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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 bostads-
utvecklare 1 norra Europa

Bonava utvecklar och saljer bostader i en stabil lokal arbetsmarknad, som skapar erbjuder bade flerbostadshus och sméhus
23 regioner i &tta lander. De utvalda geo- efterfrdgan pa nya bostader over tid. och utvecklar bostader at konsumenter
grafiska marknaderna &r Sverige, Tyskland, Vi féradlar byggbar mark till prisvarda och  och investerare, som till exempel pensions-
Finland, Danmark, Norge, S:t Petersburg, héllbara bostadsmiljéer dar boendet anpas-  fonder, tillsammans med kommuner och

Estland och Lettland. Bonava fokuserar p& sas till sdval kundens 6nskemal och behov andra aktorer. Harigenom bidrar Bonava
storstadsregioner med en tydlig tillvaxt och ~ som omrédets unika forutsattningar. Bonava till att skapa nya levande stadsdelar.

ANDEL AV NETTOOMSATTNINGEN 2018 (%)

28% 16%

Vi LA

99, 2%

Bostader i produktion Salda bostader Produktionsstartade bostader
vid arets slut under 2018 under 2018

10712 6009 6478
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Vi skapar hem och grannskap dar méanniskor kanner tillhorighet, trivs och vill vara.
Vart erbjudande riktar sig till konsumenter och investerare i form av flerbostadshus,
radhus och fristdende smahus.

- Las mer om Bonavas erbjudande pé sid 34.

N .
-EE;,

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

- Las mer om Bonava som arbetsplats pa sid 54.
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Aret i siffror

Nyckeltal

MSEK 2018 2017 2016
Nettoomséttning 14 008 14 479 13492
Rorelseresultat 1654 1946 1562
Rérelsemarginal, % 11,8 13,4 11,6
Resultat efter finansiella poster 1513 1721 1283
Periodens resultat efter skatt 1265 1402 1004
Resultat per aktie, SEKL) 11,74 12,99 9,26
Kassaflode fore finansiering -764 -26 536
Nettolaneskuld 5542 4165 3699
Sysselsatt kapital vid periodens slut 13332 12003 10134
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 12,8 16,6 14,6
Soliditet, % 34,9 33,7 33,7
Antal produktionsstartade bostéder under perioden 6478 6702 5832
Antal bostader i produktion vid periodens slut 10712 9880 9113
Antal salda bostader under perioden 6 009 5702 6233
Antal resultatavraknade bostader under perioden 5225 5464 4778
Utdelning, SEK 5,202 5,20 3,80

1 Fore och efter utspadning.
2) Avstyrelsen foreslagen.
For definitioner av nyckeltal, se bonava.com/investor-relations/finansiell-information.

Finansiella mal

Avkastning sysselsatt kapital (%), Soliditet (%), mal >30%

mal 10-15%

% %
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Utdelningspolicy (%)
Minst 40% av koncernens resultat
efter skatt ska delas ut till aktiedgarna

SEK/aktie
8
6
40% 44%
4 41%
.
0

2016 2017 2018

W Utdelning i april

Utdelning i oktober

Hallbarhetsmal
s \’
{ )
% 7
Happy neighbourhoods Protecting our planet
for the many Ar 2020 ska Bonava bekampa
Ar 2020 ska 50 procent av klimatférandringen med Science

Bonavas produktionsstartade
bostader tillhora det prisvarda
segmentet.

Based Targets Initiative. Ar 2020
ska 50 procent av Bonavas alla
bostader som produktionstartas
pa marknader dar Svanen eller
Green Zoom kan tilldmpas miljo-
markas eller miljocertifieras.

Passionate workplace
Langsiktigt mal for Zero Harm;
ingen manniska, vare sig
Bonava-anstélld, leverantor,
allmanhet eller kund ska
skadas eller bli sjuk av
Bonavas arbetsplatser.

- L&s mer om hur vi arbetar med héllbarhet och véra hallbarhetsmal péa sid 22.

Bonava Arsredovisning 2018

Reliable business

Bonava ska arligen hallbarhets-
rapportera enligt GRI:s rikt-
linjer och redovisa framsteg
till FN:s Global Compact.
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Areti korthet

Viktiga handelser

- For sjatte areti rad utsédgs Bonava till Tysklands mest aktiva - Vid utgéngen av aret har Bonava 10 712 bostader i produktion,
bostadsutvecklare. Tyskland 4r Bonavas stérsta marknad och star vilket ar fler an forra &ret, med en bibehallen god forsaljningsgrad
for 41 procent av nettoomsattningen. om 68 procent.

« Investeraraffaren vaxer och i december genomforde Bonava sin « Hallbarhetsomradet fortsatter att ha stort fokus for Bonava och vi
forsta investeraraffar i Baltikum vilket betyder att vi genomfort arbetar med att ta fram maél enligt Science Based Targets Initiative.

investeraraffarer p& samtliga vara marknader.

- Arbetet med att effektivisera design- och produktionsprocesserna
fortsatter och vi har under aret lanserat ett nytt kokskoncept base-
rat pa vara kunders insikter.

| september togs det férsta spadtaget for den avslutande etappen Martas Bersé i Sollentuna, Sverige. Sedan 2009 har vi utvecklat
fem kvarter om totalt 387 bostader langs med Sollentunavagen.

- L&s mer om var verksamhet i Sverige pa sid 44.

Pa var stérsta marknad Tyskland utvecklar Bonava grannskapet Parkstadt Karlhorst som ligger cirka 10 km utanfér centrala Berlin.
1 000 nya bostader planeras och av dessa ar 250 subventionerade hyresratter och lika manga hyresratter medans resterande
500 kommer att sdljas som agandelagenheter.

- Las mer om véar verksamhet i Tyskland p4 sid 46.

Bonava Arsredovisning 2018 5
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Vd har ordet

JOACHIM HALLENGREN, VD OCH KONCERNCHEF

"Vi har valt en diversifierad strategi dér vi investerar i olika geografiska omraden
samt riktar oss béde till konsumenter och investerare.”

Det &r endast tre ar sedan vi for forsta
géngen presenterade affarsidén som skulle

komma att bli Bonava och beskrev den stra-

tegi vi avsag att arbeta efter. Viintroduce-
rade begrepp som prisvarda boenden och
betydelsen av grannskapet, begrepp som
idag ari allas mun ndr man pratar om
bostadsmarknaden. Vid den tiden var
Stockholms bostadsmarknad het, men vi
forutsag att det skulle komma en avmatt-
ning. Darfér valde vi en diversifierad strategi
dér viinvesterar i olika geografiska omraden
samt riktar oss béde till konsumenter och
investerare. Detta skapar en balanserad

portfolj som ar mindre kanslig fér svang-
ningar och samtidigt anpassad till de behov
som finns pa marknaden.

Tyskland var storsta marknad
Nar jag sammanfattar 2018 &r det naturligt
att borja i Tyskland dar vi fortsatt har positio-

nen som den mest aktiva bostadsutvecklaren.

Tyskland ar numer vér stérsta marknad for-
séljningsmassigt, helt enligt plan. Omsatt-
ningen 6kade med 14 procent jamfort med
2017 vilket &r mer &n vart mal om en arlig
tillvaxt pa 5 till 10 procent i Tyskland fram
till 2020. Bostadsbehovet i landet &r stort

Bonava Arsredovisning 2018

och tyska myndigheter réknar med att cirka
230 000-290000 nya bostader behover
skapas arligen under de kommande aren.
Bonava marker god efterfragan fran saval
konsumenter som investerare och vi arbetar
nu med flera stora projekt i bland annat Ber-
lin. Bostadspriserna ar stabila p& marknaden
samtidigt som vart effektiva satt att arbeta
har lett till goda projektmarginaler.

Den overhettade marknaden i Sverige har,
som vi férutspédde redan for tre ar sedan,
kylts av, i synnerhet i Stockholm. Den svenska
marknaden kommer sannolikt vara avvak-
tande dven under 2019 och vi tacklar
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marknadslaget genom att 0ka andelen hyres-
ratter som séljs till investerare och minska
andelen bostader till konsumenter. Ménga
investerare ser hyresratter i regioner dar det
rader bostadsbrist som ett attraktivt alterna-
tiv till bérsen och andra placeringarien
vikande konjunktur. Vi har lagre marginal pa
investeraraffarer, men det ar en snabbare
process. Vi saljer innan vi startar, kapital-
bindningen ar lag och affaren ar férenad
med lagre risk.

Ett annat gladjedmne 2018 ar att vii det
fjarde kvartalet gjorde var forsta investerar-
affar i Baltikum vilket betyder att vi nu
genomfort investeraraffarer pa samtliga
vara marknader.

Vi satsar pa tillvixt och effektiviseringar
Sjalvklart beaktar vi konjunkturen i vara
affarsbeslut och anpassar vara investeringar
och priser darefter. Samtidigt ar det ett fak-
tum att det rader generell bostadsbrist pa de
marknader dar Bonava verkar och vi ser en
fortsatt efterfrdgan pé vara prisvarda bosta-
der. Vi arbetar strategiskt med vér bygg-
rattsportfolj for att vaxa pa de marknader
som genererar bast avkastning. Sedan 2013
har vi exempelvis 6kat antalet byggratter i
Tyskland med nérmare 120 procent, samti-
digt som vi har minskat antalet byggratter i
Sverige. Vi ar optimistiska om framtiden och
tror pa tillvaxt, vilket understryks av att vi
under 2018 salt fler bostader &n aret innan
och startat fler 4n vi salt. Vid utgédngen av
aret hade vi nastan 1 000 fler bostader i pro-
duktion jamfért med i fjol, med en bibehal-
len god forsaljningsgrad om 68 procent.
Detta bekraftar stabiliteten i var affarsmodell.
Under 2018 har vi fortsatt vart arbete med
att effektivisera, standardisera och digitali-
sera byggprocessen. Informationsflodet i

design- och produktionsprocessen ar digi-
taliserat, ndgot vii branschen kallar VDC
(Virtual Design and Construction). VDC
minskar manuellt arbete och dkar kvaliteten
i detinformationsutbyte som sammanbinder
leverantorer, arkitekter och kunder. Med
VDC uppnar vi ocksé en cirkular produk-
tionsmodell och minskad klimatpaverkan.

Ett flertal nya systemstdd har etablerats -
fran planering och projektering till inkép och
produktion. Detta omfattar exempelvis att
kunna konvertera 3D-modeller till kostnads-
kalkyler med hog grad av automatik. Tiden
for utformning av projekttidplaner har gatt
fran veckor till timmar. Vidare har vi satt upp
ett kunskapsnav i Lettland for digital visuali-
sering av vara projekt. Vi har tidigare kopt
denna tjanst av externa leverantérer men nu
har vi byggt upp kompetensen internt och
har darigenom kraftigt sankt bade kostnader
och tidsatgang.

En annan aktivitet som har effektiviserat
inkop ar att vi helt enkelt har fragat kunderna
vad de vill ha. Utefter dessa kundinsikter har
vi paketerat vara kokserbjudanden pa ett helt
nytt satt. Frén att ha haft en kokskatalog med
tusentals artiklar dar varje kund kompone-
rade sitt eget kok, erbjuder vi nu en grund-
design fér hela Bonava-koncernen med ett
antal alternativa stilar och tillvalspaket. Detta
innebar enorma besparingar, bade i kostnad
och tid, samtidigt som vi lyssnat p& kunderna
och givit dem vad de vill ha. Genom att
modularisera och férenkla processer kan
vi bli kostnadsledande pa fler marknader.

Langsiktig hallbar utveckling

For 2018 nadde vi vara finansiella mal avse-
ende avkastning pé sysselsatt kapital och
soliditet. Styrelsen foreslar arsstamman att
besluta om en utdelning till aktiedgarna

Bonava Arsredovisning 2018

uppgéende till 5,20 (5,20) SEK per aktie
vilket ar i linje med utdelningspolicyn.

Varlden star infor stora utmaningar och
Bonava vill vara en del av de lésningar och
den omstallning som kréavs fér socialt, miljo-
massigt och ekonomiskt hallbar utveckling.
Bonava ar medlemmar i FN:s Global Compact
och vi jobbar med att ta fram mal enligt
Science Based Targets Initiative. Genom att
producera miljémarkta bostader som foljer
miljécertifieringen Svanen eller Green
Zoom bidrar vi till en hallbar produktion.

En viktig héllbarhetsaspekt ar ocksa i allra
hogsta grad att samtliga medarbetare kanner
sig sédkra pa sina arbetsplatser. Dagligen
arbetar vi mot visionen "Zero harm" som
innebar att samtliga arbetsplatser ska vara
fria fran olyckor och ohélsa.

Slutligen vill jag tacka mina medarbetare
for deras engagemang, kreativitet och harda
arbete under aret. | Bonava ar vi 2 100 per-
soner pa atta marknader som utmanar sig
sjalva varje dag for att utveckla branschen
och skapa battre hem och liv for fler.

Joachim Hallengren
Vd och koncernchef
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Efterfragan pa prisvarda bostader okar

Efterfragan pa prisvarda bostader har under de senaste aren okat
pa Bonavas marknader. Ekonomisk tillvaxt, lag arbetsléshet, laga réantor
och en hog grad av urbanisering ar exempel pa nagra av de faktorer
som varit drivande till den 6kade efterfragan.

Bonava ar verksamt i Sverige, Tyskland,
Finland, Danmark, Norge, S:t Petersburg,
Estland och Lettland. Marknaden fér nypro-
duktion av bostéder har de senaste aren
vuxit pa dessa marknader och gynnsamma
makroekonomiska och demografiska
faktorer har resulterat i att efterfrdgan av
nyproduktion har ékat.

Under de senaste fem aren har investe-
ringar i nyproduktion 6kat med 6ver 25 pro-
centinom EU-omradet och under aret upp-
gick de totala investeringarna till 316 (312)
Mdr EURD. Over 90 procent av Bonavas
nettoomsattning under 2018 kom frén véra
stérsta marknader Sverige, Tyskland, Finland,
Danmark och Norge. P4 dessa marknader
har investeringarna 6kat de senaste aren
och under 2018 uppgick investeringarna i
nyproduktion pa dessa marknader till 98
(95) Mdr EUR. Under de senaste fem aren
har investeringarna okat som mest i Sverige,
Danmark och Tyskland.

1) Det uppskattade vardet av investeringarna
i alla bostadsprojekt i Mdr EUR. Euroconstruct,
rapport 86, 2018.

Aronia

Omrade: Satra, Sverige

Bostadstyp: Flerbostadshus, 64 hem
Status: Inflyttning frdn sommaren 2020

10

Sverige

Bostadsmarknaden i Sverige kdnneteckna-
des mellan 2010 och 2016 av stark tillvaxt
med god utveckling av bostadspriser. Under
slutet av 2017 forsvagades marknaden och
har under 2018 varit avvaktande. Bostads-
priserna som 6kade med 1,7 procent under
2018 stabiliserades dock i slutet av aret.
Investeringarna i nyproduktion minskade till
12,0(12,2) Mdr EUR under 2018.

Tyskland

Pa var stérsta marknad Tyskland har
bostadsmarknaden varit stark med okande
priser de senaste aren. Marknadstillvaxten
varierar beroende p& segment och under
2018 okade bostadspriserna med 2,9 pro-
cent for hyresratter, 7,7 procent fér nypro-
duktioner och 9,6 procent? fér sméhus.

2) Empirica Institute jan 2019.
3) Eurostat 2019.
4) Eurostat 2019.

Aronia ar det forsta projektet som Bonavas
Designstudio i Sverige har utvecklat. Med
egna arkitekter, VVS-projektorer och pro-
jekteringsledare kontrollerar vi hela varde-
kedjan fran ritning till fardigt hus. Med
Aronia tar vi stora kliv pa var strategiska
resa mot var digitaliserade process dar
VDC - virtuell design och konstruktion,
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Finland

Ekonomin i Finland fortsatter att &terhamta
sig och BNP 6kade med 2,7 procent mellan
2017 och 20183). Bostadspriserna steg med
2,3 procent® under 2018 och investering-
arna i nyproduktion uppgick totalt till 7,4
(6,8) Mdr EUR under 2018.

Danmark-Norge

| Danmark ar Bonava verksamt i Képenhamns-
regionen dar bostadsmarknaden var stabil
under aret. Bostadspriser 6kade med 3 pro-
cent i Kopenhamnsregionen®) och de totala
investeringarna for bostadsfastigheter upp-
gick till 4.9 Mdr EUR vilket ar en minskning
pé 6 procent jamfort med 20176). | Norge ar
Bonava verksamt i Bergen dér bostadspri-
serna sjonk med 2 procent under aret?).
Bostadsmarknaden i Norge har efter flera ar
av kraftigt 0kade priser och inférda politiska
regleringar mattats av nagot vilket avspeglats
i prisutvecklingen. Investeringarna i nypro-
duktion minskade under 2018 till 10,0
(11,1) Mdr EUR.

5) Finans Danmark 2019.
6) RED Danish Investment Atlas 2019.
7) Eiendom Norge 2019.

-

i

stodjer oss genom hela projektliveykeln.
Genom digitalisering kan vi effektivisera
hela var process samtidigt som vi 6kar
kvaliteten pa vara bostader. Med verktyg
inom kalkylering, projektinkép och tid- och
resursplanering som samverkar med vara
digitala modeller, banar vi ny vag for att
bygga fler prisvarda bostader.
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FAKTORER SOM PAVERKAR BOSTADSMARKNADEN

» Befolkningstillvaxt
Befolkningstillvaxten har varit stark pa vara
marknader samtidigt som bostadsbyggan-
det historiskt har varit lag vilket har starkt
efterfrdgan pa bostader. Pa vara marknader
har befolkningen under de senaste tio aren
o6kat mest i Sverige och Norge. | takt med att
urbaniseringsgraden okar och att immigra-
tion utgjort en 6kad del av befolkningstill-
vaxten pa flera av vara marknader s stalls
det krav pa oss som bostadsutvecklare att
utveckla prisvarda bostader som fler mann-
iskor har rad att képa.

Befolkningstillvaxt pa vara marknader mellan
2009-2018 (Index 100 = 2009)
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» Urbanisering

Urbaniseringstrenden ar stark i Europa och
allt fler manniskor flyttar till storstaderna.
For Bonava ar det viktigt att utveckla nya
bostadsomraden med god infrastruktur sa
att nya omraden kan integreras i stadsmil-
jon. Urbaniseringen forvéantas fortsatta fram-
6ver och 6ka pa samtliga marknader déar vi ar
verksamma. Nar fler manniskor soker sig till
storstader kommer det efterfragas mer pris-
varda bostéader.

Prognos pé urbanisering pa vara marknader
%
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» Ekonomisk tillvaxt

Tillvaxten pa bostadsmarknaden ar starkt
korrelerad med tillvaxten i BNP. BNP-utveck-
lingen har varit stark p& samtliga vara mark-
nader under de senaste aren.

BNP-utvecklingen pa vara marknader mellan
2009-2018 (Index 100 = 2009)
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» Sysselsattning

Bostadsmarknaden paverkas i hog grad av
arbetsmarknaden. Om arbetslosheten stiger
kan hushall dels fa svart att beviljas lan till att
kopa bostad, dels med rantebetalningar pa
befintliga hushéllslan. Om arbetslosheten ar
hog minskar aven rorligheten pa bostads-
marknaden. Sysselsattningsgraden ar ett
matt pa hur stor andel av befolkningen som
ar sysselsatta och en hog sysselsattningsgrad
okar investeringsviljan i bostader. Sysselsatt-
ningsgraden har under de senaste aren varit
stark i Sverige, Norge och Tyskland.

Sysselsattningen pa vara marknader
mellan 2009-2018 (Index 100 = 2009)
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» Disponibel inkomst

Laga rantor resulterar i en hog disponibel
inkomst for hushallen vilket ar en viktig fak-
tor for investeringar i bostadsmarknaden.
Den disponibla inkomsten har 6kat pa samt-
liga véra marknader sedan 2009.

Disponibel inkomst pa vara marknader mellan
2009-2018 (Index 100 = 2009)
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» Rintor

Laga marknadsrantor 6kar kopkraften och
investeringsviljan pa bostadsmarknaden.
Laga rantor resulterar i lagre boendekostna-
der och mojliggor dven utokat laneutrymme.
Pa de flesta av Bonavas marknader ligger
rantan pa langsiktiga statsobligationer pa
historiskt laga nivaer.

Rantan pa vara marknader mellan 2009-2018
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P Tillgang till krediter

Lagar och regelverk som paverkar konsu-
menternas investeringsvilja i bostadskop
som exempelvis tillgang till och kostnad for
krediter har en stor paverkan pa bostads-
marknaden. | Sverige har det inforts ett fler-
tal regleringar som péverkar bostadsmark-
naden. Bland annat inférdes det ett bolane-
tak under 2010, ett amorteringskrav 2016
och ett utokat amorteringskrav under 2018.
Regleringarna har resulterat i att utlaningen
av krediter till bostadskop minskat.

P Klimatforandringar och 6verutnyttjandet
av begransade resurser
De stora miljéutmaningarna som varlden star
inforidag ar i stor utstrackning ett resultat av
overutnyttjandet av naturresurser, sdsom fos-
sila branslen, mineraler, vatten, mark och
biodiversitet. Den globala anvandningen av
materiella resurser har 6kat tiofaldigt sedan
1900 och ar pa vag mot ytterligare en dubb-
lering till 2030. Detta stéller hoga krav pa oss
som bostadstutvecklare att agera for mini-
merad klimatpaverkan med ett cirkulart per-
spektiv for var produktion. Det forutsatter att
vi effektiviserar och optimerar vart nyttjande
av naturresurser i allt fran hur vi utvecklar
mark och val av material till att fungera som
stod at dem som ska flytta in i vara bostads-
omraden for att agera héllbart. Det ar viktigt
att vi moter nuvarande krav samtidigt som
vara byggsystem behdéver kunna uppgrade-
ras till framtidens krav gallande energi-
prestanda och resursutnyttjande.

* 2018 érs siffror var annu ej publicerade nar
&rsredovisningen offentliggjordes.
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Bonavas position pa bostadsmarknaden

Okad efterfragan av prisviarda bostader

i linje med var strategi

Den starka ekonomiska tillvaxten p& majori-
teten av vara marknader har resulterat i att
bostadspriserna under de senaste tio aren
Okat kraftigt. Laga rantor har starkt kbpkraf-
ten och Okat investeringsviljan fér konsu-
menter och investerare. Samtidigt har det
historiskt utvecklats for f& bostader i relation
till den demografiska utvecklingen pa flera
av vara marknader. | takt med att immigratio-
nen och urbaniseringen dkat pa vara mark-
nader ser vi ett tydligt behov av att det ar
prisvarda bostader som efterfragas. For att
mota den 6kade efterfragan pa prisvarda
bostader behdver vi arbeta mer med att
sanka kostnaderna och 6ka produktiviteten i
var produktion. Bonava har som malsattning
att 50 procent av alla bostader som vi hari
produktion vid utgédngen av strategiperioden
2020 ska tillhora det prisvarda segmentet.

- Las mer om utfallet for 2018 och vad vi
menar med prisvarda bostader pa sid 18.

1) OECD; bruttomervarde per timme, konstanta priser,
arbetsproduktivitet.
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Stora mojligheter till produktivitets-
utveckling

Produktivitetsutvecklingen i byggindustrin
ar generellt ldg och den var till och med
negativi Sverige mellan 1997 och 2016Y.
P3 vér stérsta marknad Tyskland var produk-
tivitetsutvecklingen positiv, men jamfort
med tillverkningsindustrin ligger byggindu-
strin efter. Produktivitetsutvecklingen i till-
verkningsindustrin 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 industrialisering. Det pagar mycket
arbete med att effektivisera, standardisera
och digitalisera byggprocessen men for att
ha en chans att utveckla fler prisvarda bosta-
der, speciellt i storstaderna, behdver bygg-
processerna dven industrialiseras. Nya och
mer effektiva produktionsmetoder kommer
att forandra produktionen av bostader i
framtiden och Bonava vill vara drivande i
den utvecklingen.

Okad produktivitetsutveckling - en
forutsattning for att kunna utveckla fler
bostéder i det prisvarda segmentet

Studier visar att digitaliseringsgraden och
produktivitetsutvecklingen i byggindustrin
ar lag. Byggindustrin har till och med lagre
digitaliseringsgrad och en samre produktivi-
tetsutveckling @n industrin for lantbruk,
skogsbruk, fiske och jakt. Digitalisering ar
ett viktigt verktyg for att 6ka produktiviteten
i byggindustrin och darmed effektiviteten.
Digitalisering ar central i effektiviseringen
av design- och produktionsprocesserna.
Genom Virtual Design and Construction
(VDC) kan data och informationsfléden som
kravs for att utforma och uppféra bostads-
omraden sammanstallas och struktureras.
VDC skapar en digital informationskedja och
okar kvaliteten i det gemensamma informa-
tionsunderlaget hos leverantorer, arkitekter
och kunder. Bonava haller pa att digitalisera
sina processer pa samtliga marknader. Digi-
taliseringen skapar forutsattningar for en
hogre grad av modularisering, vilket kommer
att leda till 6kad tids- och kostnadseffektivi-
tet med bibehallna arkitektoniska kvaliteter.

Bonava Arsredovisning 2018
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Utvecklingen av prisvéarda bostader

For att vara framgangsrika i arbetet med att
utveckla prisvarda bostader arbetar vi
mycket med att fdnga upp fragor och per-
spektiv frén olika delar av branschen och
samhallet. Digitalisering, effektivisering,
hallbarhet, politikens langsiktighet med
mera &r fragor som vi i olika forum och sam-
manhang aterkommer till. Vi delar ofta med
oss av vara erfarenheter och var kompetens,
inte séllan till politiska beslutsfattare pa
olika nivéer, tjansteman och akademin.
Fokus ligger pa att diskutera hur branschen
och Bonava kan skapa nya omraden och
prisvarda bostader for fler. Genom vér unika
position som bostadsutvecklare i tta lander
kan vi bidra med viktiga konkreta insikter
och lardomar fran andra marknader.

Kunskapsspridning

Bonava vill vara drivande i utvecklingen av
samhallet och vi delar véra insikter i méten
med media och vi &r aktiva i relevanta
branschsammanhang. | juli arrangerade vi
tva valbesokta rundabordssamtal under
Almedalsveckan p& Gotland. Dar diskute-
rade vi hur vi ska lyckas med att utveckla
prisvarda hem samt vad Sverige kan lara av
Tyskland for att effektivisera planprocessen.
Det sistné@mnda temat grundade sigien

Bonavas roll i samhallet

rapport som togs fram i bérjan pd sommaren
med syftet att analysera forenklat planfor-
farande i Sverige med tysk bygglagstiftning
som forebild. | Danmark, Tyskland och
Baltikum har vi pa olika satt i intervjuer och
genom debattartiklar bidragit med att fora
samtalet om framtidens bostadsutveckling
framat. Vid ett flertal tillfallen har Bonava
Tyskland kommenterat den tyska bostads-
utvecklingen i nagra av landets stérsta tid-
ningar. Vi har da passat pa att lyfta digitalise-
ringens mojligheter och vikten av tillforlitliga
processer for att uppna effektivitet.

Bostadsmarknaden ar i hogre grad an tidi-
gare en viktig del i var moderna ekonomi.
Den méste fungera och vara sund bade vad
galler balansen mellan hyresratter och olika
agandeformer samt hur vara nya omraden
utformas och knyts ihop med existerande
omgivning. | slutdndan handlar det om
landers och regioners konkurrenskraft, for-
maga att attrahera den basta kompetensen
samt att skapa valfungerande inkluderande
samhallen.

En stor aktér pa den svenska
bostadsmarknaden

Under 2018 har den allmanna bostadsdis-
kussionen andrat fokus fran att handla om
hur méanga bostader som behéver byggas

-

: 3

till att handla om vilka vi faktiskt bygger for.

| Sverige har dven hyresratten som boende-
form kommit att ta storre plats som ett lang-
varigt alternativ for boende. Ett annat tydligt
aterkommande inslag i samhéllsdebatten ar
hur man effektiviserar bostadsindustrin
genom digitalisering. Dessa trender ar rele-
vanta for alla Bonavas atta marknader och
har kan vi bidra till utvecklingen. | det har
arbetet ar en god dialog med kommuner och
regioner avgoérande. Bonava bidrar aktivt pa
alla vara marknader med att méta de krav pa
bostadsutveckling som foljer av 6kad urba-
nisering. Som en stor aktor pa bostadsmark-
naden har Bonava en viktig roll i samhallet,
ocksé genom att skynda pa utvecklingen
mot hallbar stadsutveckling. Har kommer
vara erfarenheter fran de olika marknaderna
val till pass. Vilka behov har kommunerna
kring Berlin gemensamt med Umea kom-
mun och finns det lardomar att hamta fran
var finska verksamhet till den svenska mark-
naden vad galler kommundialog? Svaret ar
tvekl6st ja. Bonava lagger darfor stor vikt vid
att odla och varda en bra och 6ppen dialog
med foretradare fran kommunerna och
ovriga delar av branschen for att skapa sa
goda forutsattningar som majligt for att
lyckas med var vision.

Bonava Arsredovisning 2018
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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. Pa sa satt kan vi bli den mest kostnadseffektiva
leverantéren av prisvarda bostader i norra Europa.

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

Var vision ar att skapa grannskap dar mann-
iskor &r lyckliga och har hégsta livskvalité.
Sjalvklart betyder det olika saker for olika
manniskor och kan férandras over tid. Darfor
forsoker vi alltid lara oss och forsta vad som
go6r manniskor lyckliga dar de bor.

Vision

och
mission

Finansiella mal

Strategisk malbild

Strategiska initiativ
och drivkrafter

Hallbarhetsagenda

Varderingar

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.

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

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 nar-
varo och gemensamma processer. Samtidigt
ar bostadsutveckling en lokal verksamhet i
den mening att varken kunder eller produk-
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ter ar flyttbara. Dessutom spelar kommuner
och lokala myndigheter en central roll d&
de utformar riktlinjer och regelverk samt
bestammer over planeringsprocessen och
beviljar tillstand.

Ménga av aktoérerna i branschen ar darfor
lokala eller regionala. Trots detta finns det

Bonava Arsredovisning 2018

maénga karakteristika inom bostadsutveck-
ling som ar gemensamma och gransover-
skridande. Studier visar att kundbehoven i
maéangt och mycket ar desamma oavsett land.
Detta ligger till grund fér Bonavas strategi
och de initiativ som drivs i nuvarande strate-
giperiod fram till 2020.
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Finansiella mal och utdelningspolicy

Avkastning pa
sysselsatt kapital

10-15%

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

Strategisk malbild

Bonavas strategiska malbild ar att vara den
ledande utvecklaren av prisvarda bostader i
norra Europa. En kostnadsledande bostads-
utvecklare i samtliga geografier som har
den mest diversifierade projektportfoljen
avseende geografi, upplatelseform och
produkttyp.

Varderingar

Foéljande varderingar genomsyrar
Bonavas verksamhet:

- Customer focus

- Passion

« Delivering excellence

« Friendly

- Brave

- Reliable

- L&s mer om véra varderingar
pa sid 55.

Soliditet

>30%

Soliditet
For att sékerstalla att avkastningsmalet
inte nds genom finansiellt risktagande ska
soliditeten uppgé till minst 30 procent.

Hallbarhet

Bonavas hallbarhetsagenda 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 véra
grundlaggande varderingar.

Bonava har 6évergripande hallbarhetsmal,
kopplade till fyra fokusomraden:
» Happy neighbourhoods for the many
» Protecting our planet
- Passionate workplace
» Reliable business

- L&s mer om vart héllbarhetsarbete p&
sid 22.

Bonava Arsredovisning 2018

Utdelningspolicy

>40%

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 direkt-
avkastning samtidigt som forutsattningar
ges att investera i verksamheten och
darmed skapa tillvaxt med bibehallen
finansiell stabilitet.

Strategiska initiativ

For att uppné var vision och mission driver
Bonava ett antal strategiska initiativ. Med
vara strategiska initiativ vill vi:

» Forma ett differentierat varumarke och
erbjudande utifrdn datadrivna kundinsikter.

- Oka avkastningen genom att konsolidera
marknader och vaxa i Tyskland.

- Oka effektiviteten genom att ta kontroll
over och digitalisera design- och produk-
tionsprocessen.

« Reducera kostnader genom 6kade skal-
effekter fran koncerngemensamma inkop.

For att sa effektivt som majligt genomféra
de strategiska initiativen arbetar vi enligt en
andamalsenlig verksamhetsmodell, anvan-
der gemensamma processer och system
samt har ett stort fokus pa féretagskultur
och personal.
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Strategisk malbild

Bonavas strategiska malbild ar att vara den ledande utvecklaren
av prisvarda bostader i norra Europa.

Ledande utvecklare av prisvarda bostader
Genom att ta lardom av erfarenheter fran
olika geografier och tillse att verksamheten
har optimal storlek i respektive marknad
skapas konkurrensfordelar. Bonava har ett
kostnadsledarskap, vilket gjort bolaget
marknadsledande i det prisvarda segmentet
pé n&gra av Bonavas marknader. Malbilden
ar att etablera gemensamma processer och
plattformar som mojliggér en kostnadsle-
dande position och déarmed bli den ledande
aktoren pa samtliga marknader dar bolaget
ar verksamt.

De fyra huvudsakliga segmenten pa
bostadsmarknaden ar: Prisvarda (affordable),
Core, High-end och Exclusive. Bonava har
valt att verka i de tre férstnamnda produkt-
segmenten med ett sarskilt fokus pé pris-
varda bostéader.

Det prisvarda segmentet ar attraktivt och
ligger i linje med Bonavas mission att skapa
battre hem och liv for fler. Behovet av bosta-
der ar stort pa de marknader dar bolaget
verkar och projekt inom det prisvarda seg-
mentet ar vanligtvis mer kapitaleffektiva
eftersom planeringsprocessen generellt ar
kortare. Malbilden for utgdngen av strategi-
perioden 2020 &r att 50 procent av de
bostéder vi borjat producera under &ret ska
vara inom det prisvdrda segmentet. Bonava
bidrar dadrmed till en l&ngsiktigt hallbar
bostadsmarknad. Av bostaderna som
boérjade produceras under 2018 tillhor
61 (40) procent det prisvarda segmentet.

Ett varumarke som star ut
Bostadsutveckling ar idag en marknad med
begransad differentiering och lag varumar-
keslojalitet. Detta &r speciellt tydligt inom
segmenten Prisvarda och Core. Som ett
relativt nyetablerat varumarke har Bonava
som maélsattning att 6ka varumarkeskanne-
domen for att skapa fortroende och prefe-
rens. Ambitionen &r att skapa unika varden
genom hela kundresan, fran kommunikation
till leverans. Detta bidrar till en 6kad diffe-
rentiering och underlattar fér Bonava att
bli en ledande utvecklare i norra Europa.

Mest konstadseffektiva i norra Europa
Bostadsutveckling ar en fragmenterad mark-
nad och mojligheterna att uppné ett brett
kostnadsledarskap har historiskt betraktats
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som begransade. Bonava viljer att agera pa
marknader i norra Europa dar likheterna
mojliggor for skalfordelar i exempelvis varu-
marke och inkop.

Bonava ar kostnadsledande pa den tyska
marknaden och det gor det maojligt for oss
att forvarva och utveckla mark som konkur-
renterna har svart att géra lénsam. Det har
gjort Bonava till marknadsledande inom det
prisvérda segmentet vilket ar gynnsamt
eftersom kapitalomsattningen inom det pris-
varda segmentet i Tyskland &r hég och led-
tiderna korta.

Bonavas tyska byggsystem baseras pa
intern och centraliserad design och produk-
tion. Bolaget stravar efter att kontinuerligt
forbattra denna arbetsmodell som legat till
grund fér Bonavas starka stallning pa den
tyska marknaden. Kunskapsoéverforing fran
Tyskland har bidragit till den positiva utveck-
lingen i Estland och Lettland d&ar Bonava nu
ar kostnadsledande.

Bonava var tidigare en del av NCC och
historiskt har Bonavas nordiska verksamhet
varit helt beroende av NCC som totalentre-
prendér. Bonava har under de senaste aren
arbetat med att bygga upp interna funktio-
ner inom produktion, design och inkép och
malsattningen ar att som ett sjalvstandigt
bolag kontrollera hela vardekedjan fran
markkop till 6verldamning av bostad till kund.
| Sverige har Bonava under det gédngna aret
skapat en egen designstudio och kan dar-
med ta intern kontroll dver designproces-
sen. Méjligheten att driva produktion genom
delad entreprenad anvands mer utbrett
vilket innebar battre kostnadseffektivitet.

Diversifierad projektportfolj
Bonava stravar efter att ha en diversifierad
projektportfélj avseende geografi, upplatel-
seform och produkttyp. Genom en geogra-
fisk narvaro i 23 regioner i 4tta ldnder har
bolaget mojlighet att mota lokala forand-
ringar i efterfragan genom att investera i de
marknader som genererar bast avkastning.
Bonava bevakar och utvarderar markna-
derna l6pande for att sakerstélla att vi verkar
pé de marknader som ar mest attraktiva for
bolagets langsiktiga affar.

Den tyska bostadsmarknaden ar stor, stabil
och har dven andra egenskaper som &r attrak-
tiva for Bonava. Den relativt korta bygg-
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lovsprocessen med moijlighet for kunden att
delbetala under produktionsfasen utgor grun-
den for en kapitaleffektiv leveransmodell.
Bonavas malsattning &r att véxa pa den tyska
marknaden och darfér har bolaget kontinu-
erligt 6kat antalet byggratter i Tyskland.
Fokus pa tillvéxt pa vissa marknader kan
innebara att narvaron pé andra marknader
prioriteras ned eller avvecklas helt.

Erbjudande till konsumenter och
investerare

Bonava har en diversifierad och balanserad
portfélj som medger en l&g riskprofil. Karn-
verksamheten &r att salja och leverera hem
och bostadsomraden till konsumenter. Sam-
tidigt utgor projekt riktade till investerare ett
intressant och attraktivt komplement, efter-
som det bidrar till forbattrad risk- och kassa-
flodesprofil.

Bonavas malbild &r att investeraraffaren
ska utgora en tredjedel av bolagets affar
6ver tid. Under 2018 gjordes avslut pa de
storsta marknaderna och investeraraffaren
stod for 35 procent av antalet salda bosta-
der. Bonava genomférde ocksé sin forsta
investeraraffar i Baltikum och har nu genom-
fort investeraraffarer p& samtliga marknader.

Mix av produkttyper

Bonavas erbjudande innefattar projekt inom
flerbostadshus saval som sméhus. Tillgdng-
liga markomraden avgor ofta vilken produkt-
typ bolaget viljer att satsa pa. En bra pro-
duktmix skapar inte bara unika kundvarden i
form av lyckliga och trivsamma bostadsom-
raden, den bidrar ocksa till att minska risken
i Bonava genom att marginaler och forsalj-
ningshastighet varierar. En bred mix av pro-
dukttyper ger tillgang till fler investeringsob-
jekt, samtidigt som bolaget dkar sina mojlig-
heter att bli en langsiktig trovardig partner
for kommuner.

Bonavas projekt med smahus i Sverige
har drivits pa ett effektivt satt och ar attrak-
tiva pa marknaden. Bolaget planerar darfor
att 6ka produktionen av svenska sméhus
under strategiperioden. Under &ret har arbe-
tet med att utveckla produktionssystemet
inom den svenska organisationen fér smé-
hus fortsatt och Bonava kan nu erbjuda sma-
hus dven inom det prisvdrda segmentet.
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ETT MODULARISERAT KOKSERBJUDANDE

Koket ar hemmets hjarta och med hjalp av kdkserbjudande. Utifran vara analyser av Under 2018 borjade vi erbjuda dessa kok i
Bonavas "Happy Neighbourhood Tool" harvi  kundpreferenser har vi tagit fram koks- Sverige och Finland och vi har dven paborijat
under 2017-2018 samlat in och kartlagt moduler med ett flertal méjliga tillvalspaket.  arbetet pa vara évriga marknader. | Tyskland
kundernas insikter kring vad de vardesatter Med det nya konceptet kan Bonava erbjuda  pagar ett unikt pilotprojekt dar vi erbjuder
nar det galler kdkets utformning och utse- prisvarda bostdder som ger kundernadetde modulariserade kdkslésningar pa en marknad
ende. Med kundinsikterna som grund har vill ha, utan att ge avkall p& god kvalitet. dar kunderna vanligtvis valjer egen koks-
Bonava tagit fram ett helt nytt koncept for Kunderna ges en enklare och mer behaglig leverantor efter inflyttning. Malsattningen
kok. Vi har gatt fran att ha en kokskatalog beslutsprocess, samtidigt som Bonava Over tid &r att ha samma utbud for kdk pa
med tusentals artiklar dar kunderna sjalva effektiviserar hela processen med inkop, Bonavas samtliga marknader.

komponerade sina kok, till ett modulariserat  hantering och montering.

"Med vart nya koncept kan vi
erbjuda prisvarda bostader som
ger kunderna det de vill ha, utan

att ge avkall pa god kvalitet.”

Bonava Arsredovisning 2018 19
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Strategiska initiativ

Design & produktion
Oka effektiviteten

Differentiering

Oka differentieringen
genom storre kundfokus

Geografisk narvaro

Konsolidera marknader och vaxa i Tyskland

¥o

Inkép
Reducera kostnader

Differentiering - Forma ett
@ differentierat varumarke och
erbjudande utifran datadrivna
kundinsikter
Vi strévar mot att sékra att de som kénner
till Bonava ocksé kan ténka sig att képa en
bostad av oss. Mélsattningen &r att skapa en
konsekvent och proaktiv kundresa samt att
bygga upp ett varumarkeskapital genom inno-
vativa produkter och tydlig segmentering.
Under véra forsta &r som nyetablerat varu-
maérke har vi sett en 6kad varumarkeskanne-
dom vilken méts arligen i alla vara marknader.

Geografisk narvaro - Oka effektivi-
@ teten genom att konsolidera

- marknader och vaxa i Tyskland
Historiskt har Bonavas vinst och kapital-
effektivitet varierat mellan regioner och pro-
jekt pé véra atta marknader. Skillnaderna
beror delvis pa den varierande marknads-
dynamiken och strukturen, delvis pa var
strategiska position pa den lokala markna-
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For att skilja ut sig p4 marknaden pé ett
satt som ar relevant for vara kunder, ar kund-
insikter och data avgorande. "Happy Quest”
ar Bonavas unika undersékning om vad som
far manniskor att trivas och kénna tillhorig-
het i sina omrédden. Undersdkningen och
Bonavas langa erfarenhet och expertis inom
bostadsutveckling har lagt basen till verkty-
get Happy Neighbourhood Tool.

Genom att kartlagga vad malgrupperna
vardesatter kan Bonava konceptualisera
erbjudanden till kunderna vilket ger en
enklare och mer behaglig beslutsprocess for

den. Fokus &r att véxa pa den tyska markna-
den och koncentrera Bonavas verksamhet
till farre regioner pé de nordiska markna-
derna. Bonava foljer utvecklingen pa de
regionala marknaderna och justerar kon-
tinuerligt den lokala geografiska narvaron.

| linje med var strategi fortsatte vi att 6ka
antalet byggratter i Tyskland. Fréan &r 2013
till utgdngen av 2018 har vi 6kat antalet
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kunden, samtidigt som Bonava effektiviserar
hela processen med inkop, hantering och
montering. Under 2018 har detta arbetssatt
implementerats inom kok och ett arbete
pagar med att konceptualisera kunderbju-
danden aven fér badrum. Genom dessa
typer av modularisering har Bonava moijlig-
het att erbjuda prisvarda bostader utan att
ge avkall pa god kvalitet.

byggratter i Tyskland med 118 procent jam-
fort med en minskning i Sverige om 34 pro-
cent. Aven antalet bostader i produktionen
6kade i Tyskland och vid utgdngen av 2018
uppgick antalet till 4 636 jamfért med 3 584
vid utgéngen av 2017.
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Design & produktion - Oka effekti-

viteten genom att ta kontroll

over och digitalisera design-

och produktionsprocessen
Bonavas organisation fér design och produk-
tion skiljer sig mellan olika lander. | Tyskland
arbetar Bonava med vertikalt integrerade
designavdelningar och produktionspersonal,
medan verksamheten i Norden historiskt har
haft en begransad egen organisation. Mal-
sattningen ar att etablera interna produk-
tions- och designorganisationer p3 alla
Bonavas marknader for att optimera design-
processen specifikt for vara behov och 6ka
industrialiseringen. Genom att bygga pa
erfarenheterna fran den tyska verksamheten
skapas forutsattningar for att minska kostna-
der och ledtider. Under 2018 har fokus legat

Inkép - Reducera kostnader genom

o6kade skaleffekter fran koncern-

gemensamma inkép
Bonavas inkdpsorganisation varierar mellan
marknader avseende savil kompetens som
kapacitet. Det finns betydande potential i att
samordna inkopsaktiviteter inom Bonava
och darfor har vi en central inkdpsfunktion
med malsattning att generera kostnadsbe-
sparingar genom att utnyttja skalfordelar.
Bonava har aktivt arbetat med att struktu-
rera arbetet i olika kategorier med syftet att
hitta basta mojliga leverantorer inom res-
pektive kategori. Under 2018 har nya avtal
knutits inom kok och vitvaror, exempelvis
med Bosch Siemens (globalt avtal), IKEA
(for den svenska marknaden) och Puustelli
(for den finska marknaden).

Andamalsenlig verksamhetsmodell
For att de strategiska initiativen ska
kunna realiseras och uppna full
effekt behdver de olika marknaderna sam-
ordnas genom effektivare intern organise-
ring. For att sakerstalla realisering av vara
gemensamma synergier har vi olika forum
for vara strategiska initiativ och sakerstéller
koordinering och effektivisering pa vara
olika marknader.

—

o |

pé att forstarka designavdelningarna i
Sverige och Finland. | Stockholm har antalet
anstallda inom var designstudio 6kat fran 15
till 30 anstallda. Under aret siljstartades det
forsta projektet i Sverige dar vi haft egen
intern kontroll dver design, projektering och
produktion. For kommande projekt som nu ar
itidiga skeden, ar fler &n halften av projekten
i Sverige under egen designkontroll.

Som ett viktigt led i implementeringen av
en effektiv design- och produktionsprocess
arbetar vi ocksad med att digitalisera informa-
tionsflodet. Med hjalp av VDC (Virtual
Design and Construction) skapar vi forut-
sattningar for stora effektivitetsvinster da
det minskar manuellt arbete och 6kar kvali-
teten i de informationsmodeller som sam-
manbinder saval leveranttrer som arkitekter

Gemensamma processer och system
Etableringen av Bonava kréavde bety-
dande investeringar i nya system
och processer inom vara karn- och support-
funktioner. Dessa &r nu pa plats och gor att
Bonava kan utveckla ett andamalsenligt
systemlandskap som okar effektiviteten
inom samtliga strategiska initiativ.

o
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och kunder. Med VDC kommer vi ocks3 att
kunna optimera var produktion utifran para-
metrarna cirkular produktionsmodell och
minskad klimatpéverkan. Under 2018 har
fokus varit att bygga upp och skapa digitala
formagor. Ett flertal nya systemstdd har eta-
blerats, fran planering och projektering till
inkép och produktion. Detta inkluderar
exempelvis att kunna konvertera 3D-model-
ler till kostnadskalkyler med hog grad av
automatik. Utformning av projekttidplaner
har gatt fran att ta ett par veckor till ett par
timmar. Vidare har vi satt upp ett kun-
skapsnav i Lettland for digital visualisering
av vara projekt vilket mojliggor visualisering
av projektet utifran ritning pa halva tiden.

Vinnarkultur och personalfokus
Manniskan ar i fokus inom allt
Bonava gor och utgor grunden for
var strategi badde externt och internt. For att
uppné langsiktig framgang ar det avgérande
attvi kan rekrytera, behélla och utveckla var
personal. Vi arbetar strukturerat med att
kontinuerligt stérka foretagskulturen och
forbattra personalutvecklingsprocesserna.

[c®e)
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Om hallbarhetsagendan

Varlden star infor stora utmaningar. Bonavas héallbarhetsagenda beskriver
hur vi blir del av de l6sningar och den omstallning som krévs for socialt,
miljomassigt och ekonomiskt hallbar utveckling.

Bonavas héllbarhetsagenda ligger till grund
for att vi langsiktigt ska lyckas med var
strategiska inriktning och leva upp till vara
varderingar, genom att bidra till de globala
hallbarhetsmalen och tillampning av

Vi fokuserar vart hallbarhetsarbete till fyra
omréden:

» Happy neighbourhoods for the many

» Protecting our planet

« Passionate workplace

for multinationella féretag samt redovisa
enligt Global Reporting Initiative (GRI).
Bonavas héllbarhetsagenda grundar sig pa
en omfattande kartlaggning av var verksam-
hets mest vasentliga hallbarhetsaspekter.

forsiktighetsprincipen. « Reliable business
- Lé&s mer om kartldggningen
Med héllbarhetsagendan stédjer vi dven pésid 131-133.

flera yttre ataganden: Bonava ska leva upp

AL
till principerna for méanskliga rattigheter, ‘,5’”0“ “2%@
arbetsvillkor, miljé och anti-korruption i FN:s g .-‘, 3
Global Compact, bidra till FN:s globala mal \\\ !/4}

for hallbar utveckling, folja OECD:s riktlinjer
WE SUPPORT

Bonavas héllbarhetsagenda

Stottande ramverk

LE

GUDELINES
i

xg, - LT
A @ United Nations

GRI=
Nesge g@g Global Compact

EMTERFRISES

Fokusomréaden och FN:s globala méal fér hallbar utveckling

Happy neighbourhoods for the many

+ Prisvarda bostader .
» Platser som skapar lyckliga grannskap « Hallbar markanvandning
« Sambhallsutveckling som skapar tillhorighet - Effektiva byggnader

« Hallbara och oskadliga material

12 13

Hallbar
konsumtion
och produktion

Protecting our planet

Cirkular produktionsmodell

Héllbara stader
och samhéllen

Bekampa
klimat-
forandringen

Passionate workplace Reliable business

 Arbetsforhallanden som stodjer vara varderingar + Efterlevnad
» Halsa och sakerhet + Ansvarsfull samverkan med leverantorer
+ Mangfald + Skatt

- Transparens

8 17

i

&

Anstandiga Genomférande
arbetsvillkor och och globalt
ekonomisk tillvaxt partnerskap
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Happy neigbourhoods for the many

)

Koncernmal: Happy neighbourhoods
for the many

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

Viktiga héndelser 2018
« Okad andel prisvirda bostader
i produktion
- Yteffektiva stadsradhus i Tyskland
- Happy neigbourhood tool

Samhallen och demografi forandras 6ver tid
vilket har en stor paverkan pa vilka typer av
bostader och grannskap som behover utveck-
las. Historiskt sett har det utvecklats for fa
bostader pa Bonavas geografiska marknader
ochitakt med en hogre grad av urbanisering
efterfragas fler prisvarda bostader. Bonava
tar ansvar for utvecklingen av valfungerande
bostadsomraden, stader och samhéllen. Att
kunna bidra till det &r en stor affarsmajlighet
for Bonava och utgér grunden for var strategi
och vart hallbarhetsarbete.

Prisvarda bostader
For att langsiktigt bidra till valfungerande
samhéllen &r det avgorande att det utveck-
las fler prisvarda bostéder. Darfor har
Bonava som mél att 50 procent av bosta-
derna som Bonava utvecklar ska utgoéras av
bostader som tillhér det prisvarda segmen-
tet vid utgangen av strategiperioden 2020.
Enligt Bonavas definition ar prisvérda
bostader sddana som manniskor med dispo-
nibel inkomst i medianspannet pa respektive
geografisk marknad har rad att kopa och bo i.

Exempel pa prisvarda bostader fran Bonava
ar produktionen av extremt yteffektiva radhus
i Tyskland, som erbjuder en mycket kostnads-
effektiv mojlighet att bo i ett eget hus pa

80 kvadratmeters boyta.

Andelen prisvéarda bostader som produk-
tionsstartades under aret uppgick till 61 pro-
cent, vilket ar en efterstravad 6kning fran tidi-
gare ar. Malet om andel produktionsstartade
bostader i det prisvarda segmentet ar 2020
kvarstar som 50 procent.

Prisvarda bostader 2018 2017
Produktionsstartade

bostader i det prisvarda

segmentet, % 61 40

- Se sid 134 for mer information.

Platser som skapar lyckliga grannskap
Bonava utvecklar bostadsomrédden som
ger forutsattningar for lyckliga grannskap.
Platsens lage och utformning paverkar
manniskors beteende vilket far hallbarhets-
effekter, bade socialt och miljomassigt.

Exempel pé prisvarda bostader fran Bonava ar produktionen av extremt yteffektiva radhus i Tyskland, som erbjuder en mycket
kostnadseffektiv mojlighet att bo i eget hus pa 80 kvadratmeters boyta.

24
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Bonavas undersdkning Happy Quest kartlag-
ger vad som far manniskor att trivas dar de
bor och ger oss viktiga kundinsikter, bland
annat om optimal utformning av bostadsom-
raden. Exempelvis ser vi att mycket grénska,
stod for hallbara transporter och mojlighet
till ett fysiskt aktivt liv spelar stor roll for att
de boende ska trivas.

Samhallsutveckling som skapar
tillhérighet
Upplevelse av tillhérighet i ett bostads-
omrade har langsiktig samhiallsbetydelse,
inte minst for social hallbarhet och trivsel.

| Bonavas Happy Quest-undersékning
mater vi exempelvis betydelsen av att vara
med och péverka utvecklingen av bostads-
omradet for framtida kansla av tillhorighet.
Vi kan konstatera att detta har olika stor
betydelse for olika kategorier av manniskor,
beroende pa livssituation, och anpassar
anpassar exempelvis vara upplagg for dia-
logprocesser for att optimera engagemang
och involverande av blivande boende och
grannar utifrdn dessa insikter.

Nagot som har stor betydelse for samhalls-
utveckling som skapar tillhérighet &r att
erbjuda kontaktytor for social interaktion
mellan manniskor. For att gora detta ordnar
vi bland annat tillfallen som bidrar till att
blivande grannar kan lara kdnna varandra
och tillhandahaller plattformar for att bygga
gemenskap redan innan grannskapet star
fardigt for inflyttning.

Var organisation fér kundservice har ett
stort ansvar i detta, utdver att ge stod at
kunderna genom képprocessen och efter att
kunderna har flyttatin. Det ar viktigt for oss
att ta val hand om vara kunder genom hela
kopprocessen. Kundservice sluter aven
cirkeln ivart kvalitetsarbete genom att samla
in feedback frén véara kunder och aterkoppla
till design- och produktionsfasen, for att
vi kontinuerligt ska férbattra oss for att
utveckla och producera annu battre hem
och grannskap.

Under aret har Bonava utvecklat Happy
Neighbourhood Tool, ett verktyg for att pa
ett strukturerat satt sakerstalla social hall-
barhet i samtliga projekt.

- Las mer om Happy Neighbourhood Tool
och vara kundnéjdhetsmatningar i avsnittet
Kund och erbjudande pa sid 34.

- Tadel avBonavas matetal och resultat
inom Happy neighbourhoods for the
many pa sid 134.

N&got som har stor betydelse for samhallsutveckling som skapar tillhérighet &r att erbjuda kontaktytor for social interaktion mellan
manniskor. For att gora detta ordnar vi bland annat tillfallen som bidrar till att blivande grannar kan lara kdnna varandra och tillhanda-
haller plattformar for att bygga gemenskap redan innan grannskapet star fardigt for inflyttning.

Bonava Arsredovisning 2018
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Protecting our planet

/ \’
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Koncernmal: Protecting our planet
Ar 2020 ska Bonava bekampa klimat-

forandringen med Science Based
Targets Initiative.

Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas alla
bostiader som produktionsstartas pa
marknader dar Svanen eller Green
Zoom kan tillampas, miljomarkas eller
miljocertifieras.

Viktiga hdndelser 2018

- Forbattrat betyg i Carbon Disclosure
Project

- Kartlaggning for Science Based Targets
Initiative

- Ny grundlicens fér Svanenmarkning av
samtliga projekt i Sverige

Naturens resurser &r begréansade och vi ser
redan effekter av global klimatférandring
orsakad av ménniskans aktiviteter. | takt med
att vi blir 4ldre och befolkningsmangd och
urbanisering okar krévs att stader och
samhallen blir mer hallbara. For oss som
bostadsutvecklare handlar det framst om
anvandning av resurser, mark och utslapp.
For att langsiktigt nd framgang som
bostadsutvecklare maste vi bli del av l6s-
ningarna for att minimera belastningen pa
miljon.

Cirkular produktionsmodell
Byggproduktion medfér omfattande miljo-
paverkan, sarskilt anvandning av byggnads-
material. En cirkular produktionsmodellinne-
bar att materialstrommar ar optimerade och
att vi stravar efter att anvanda s3 lite nyfram-
stalld produktionsravara som majligt, med
yttersta malet om att na ett slutet kretslopp.

Att ndrma oss en cirkular produktions-
modell ar viktigt, inte bara fér minskad miljo-
paverkan, utan dven i langden for var féormaga
att utveckla prisvarda bostader. Véra prog-
noser visar att priserna for nya ravaror, sar-
skilt dar tillgdngen &r begransad, kommer
att Oka liksom kostnaderna for utslapp och
avfallshantering. Bonavas pagaende digitali-
sering ar nyckeln till framtida framgéng, ocksa
nar det galler att &stadkomma en cirkulér pro-
duktionsmodell, genom att utgéra plattform
for okad kontroll och mojlighet att optimera
material- och resursanvandning.

- Las mer om Bonavas digitaliserings-
process pa sid 21.

Bonava Arsredovisning 2018

Till utgéngen av ar 2020 ska Bonava ha
antagna mal for minskad klimatpéverkan
som uppfyller kriterierna for att godkannas
av det internationella initiativet Science
Based Targets Initiative. Initiativet hjalper
bolag att pa vetenskaplig grund formulera
tillrackligt omfattande mal for att ta ansvar
for sin andel av varldens behov av minskad
klimatpaverkan och for att halla den globala
temperaturokningen under tva grader.
Under 2018 har omfattande kartlaggning av
Bonavas direkta och indirekta klimatpaver-
kan genomforts, till grund for relevant ram-
verk for mélsattning och uppféljning. Vara
mal kommer att innefatta bade direkt och
indirekt klimatpéverkan. Bonavas klimatpa-
verkan ar framst indirekt och harror i stor
utstrackning fran produktionsrelaterade
inkop och framtida energiférsorjning for
bostaderna vi utvecklar.

Ett viktigt steg i denna riktning ar att rap-
portera Bonavas pagéaende klimatinsatser till
Carbon Disclosure Project (CDP). 2018 hoj-
des Bonavas betyg for klimatrapporteringen
till CDP med ett helt steg, till betyg C.

Hallbar markanviandning

Att anvanda mark péa hallbart satt blir allt vik-
tigare da det har stor betydelse for att skapa
motstandskraft mot klimatférandringar och
att pa ett lokalt plan stédja biodiversitet. Dar
det behovs, sanerar Bonava mark och gér
den lamplig for bostader. Dar vi tar tidigare
oexploaterad mark i ansprak planerar vi sa
att den biologiska mangfalden och andra
ekologiska varden skyddas.

Samarbete med viltvardarféreningen
istaden Langen i Tyskland for omflytt-
ning av igelkottar till nya habitat i mer
skyddad milj6.

"lgelkotten som art ar av flera olika

skal starkt hotad. Darfér glader det mig
mycket att inte bara staden Langen utan
ocksa byggaren Bonava stodjer insatsen
att flytta igelkottarna till nya habitat for
att mojliggora sakrare liv for dem”. Det
uttryckte Tanja Schéfer, grundare av
Viltvardarféreningen och aktionens
organisator da ett 280 000 kvadrat-
meter stort omrade genomsoktes for
att finna alla igelkottar fér omplacering
till tre nya habitater dar de kan f& leva
vidare ostort.
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Effektiva byggnader

Bonava fokuserar pa att utveckla s& resurs-
effektiva bostdder som moijligt, med god
energiprestanda och lag vattenférbrukning.
Vi stravar efter att erbjuda hem med battre
energiprestanda &n vad byggnormen i res-
pektive land kraver eftersom det ger forut-
sattningar for minskat energibehov under
byggnadernas hela livslangd, vilket ar viktigt
béde for vara kunders ekonomi och miljépa-
verkan.

Energikraven pa Bonavas marknader har
successivt skarpts. Det blir allt mer viktigt att
utga fran byggnadens hela livscykel och
aven ta med utslapp fran materialanvand-
ning och produktionen i berdkningen, for att
beddma hur mycket battre energiprestanda
byggnormen pé respektive marknad kraver
och vad som ar optimalt ur klimatsynpunkt.
Lénderna har inte jamforbara definitioner
eller kravnivaer for energiprestanda, vilket
forsvarar jamforelse av energiintensitet mellan
byggnader i olika lander och darfor satts
maélen landsvis. Genom att Bonavas bygg-
system anpassas till olika landers miljostan-
darder och certifieringar skapar vi ocksa
forutsattningar for effektiv hushéallning med
vatten.

Hallbara och oskadliga material

Bonavas definition av hallbara och oskadliga
material ar material som medfér minsta moj-
liga skada pa den yttre miljon, inte ar halso-
farliga for manniskor som hanterar dem och
som inte heller paverkar inomhusmiljon

Energiintensitet, minskat energibehov
per land, 2018
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Minskat energibehov for ett &r i drift av arets produk-
tionsstartade byggnader, jamfoért med géallande krav
for nyproduktion.

negativt. Nya varianter av material och
insatsamnen utvecklas och lagstiftningen
hinner inte alltid med utvecklingen. Milj6-
markning och certifiering av byggnader ar
bra verktyg fér Bonava for att sékerstalla for-
siktighetsprincipen och forsdkra kunder och
andra intressenter att hallbara och oskadliga
material anvands. Bonava anvander miljo-
markning och certifiering antingen direkt eller
som referens for interna processer och krav.

Miljomarkningen Svanen &r 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.

Bonava Svanenmarker alla nya projekt i
Sverige och lamnar successivt den tidigare
anvanda certifieringen Miljobyggnad. Under
2018 verifierade Bonava i Sverige att bade
tillverkningen av smahus och flerbostadshus
lever upp till senaste version av Svanens krav
for hallbara bostader och fick ny grundlicens
som tacker in hela verksamheten. Vi har
aven Svanenmarkta bostader i affarsomra-
det Danmark-Norge. Dar Svanenmarks de
aktuella byggnaderna med projektspecifika
licenser. | S:t Petersburg certifieras samtliga
nya projekt med den ryska certifieringen
Green Zoom. Green Zoom kan inte tilldmpas
utanfér Ryssland.

- Ta del av Bonavas matetal och resultat
inom Protecting our planet pa
sid 135-137.

Andel miljomarkta bostader,
2016-2018

%
50

40

2016 2017 2018

Andel miljomérkta bostader som produktionsstartats
iNorden och S:t Petersburg.
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Svanenmarkning

Svanenmarkta hem
ar bade klimatsmarta,
ekonomiska och
trivsamma.

Svanen tar hansyn till miljon genom
hela tillverkningsprocessen, fran
ravara till fardig byggnad. Bonavas
Svanenmarkta bostader ar noggrant
granskade for att forsakra att detinte
forekommer miljofarliga, cancer-
framkallande eller pa annat satt
skadliga eller missténkt skadliga
amnen. Travaror i byggnaderna ar
kontrollerade for att sakerstalla att
de inte kommer fran skog med hogt
skyddsvarde eller fran genmodifie-
rade plantor.

Svanenmarkningen &r garant for
energisnala l6sningar och forsakrar
aven bra ljudisolering och god venti-
lation for trivsam och rogivande
innemilj6. Svanen inférdes som mil-
jomarkning 1989 och 2009 blev det
moijligt att marka bostadshus i Nor-
den. Kriterierna uppdaterades och
skarptes senast 2017.

Svanen ar Nordens officiella miljo-
marke och det drivs utan bransch-
eller vinstintresse. Syftet ar att ge
nordiska konsumenter bra verktyg
for att kunna vélja 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.

Viktiga hdndelser 2018

- Mer omfattande Passionate workplace-
undersdkning

- Implementering av gemensamma regler
for halsa- och sakerhet pé alla bygg-
arbetsplatser

« Pris for "Good workplace 2018" i Estland

Icke-fysiska arbetsmiljorisker, sésom
stress och andra psykosociala arbets-
miljorisker, var temat for 2018 ars
Awareness day. Awareness day ar
Bonavas arliga fokusdag for 6kad halsa
och sékerhet. Tillsammans med samt-
liga vara anstallda och entreprendrer
identifierar vi férbattringsomraden for
att starka halsa och sakerhetskulturen
pé vara arbetsplatser.
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Bonava jobbar aktivt for att starka medarbe-
tarna och féretagets gemensamma kultur. Vi
skapar forutsattningar for goda prestationer
och resultat, liksom méijlighet till larande
och utveckling. Vi arbetar forebyggande for
attingen ska skadas eller drabbas av sjuk-
dom av Bonavas arbetsplatser. Att erbjuda
en valkomnande och inkluderande arbets-
milj6 ar viktigt for oss.

Arbetsférhallanden som stodjer vara
varderingar
Eftersom Bonava verkar pa atta olika mark-
nader ar det sarskilt viktigt med aktiva insat-
ser for att starka medarbetarna och féreta-
gets gemensamma kultur. For att var och en
inom Bonava ska ha moijlighet att utveckla
sig, kravs forutsattningar som stodjer goda
prestationer och resultat, lika mycket som
mojligheter att lara och utvecklas - under
bra ledarskap. | den arliga medarbetarunder-
sokningen Passionate workplace f6ljs detta
upp for hela foretaget.

| ar kompletterades den stora Passionate
workplace-undersokningen med en halv-
arsuppfoljning som ytterligare forstarkt vara
insikter om hur féretagets alla anstallda mar
och strivar efter gemensamma mal. Arets
undersokning visar att insatser som gjorts
for att minska upplevelse av stress och
overbelastning har bérjat ge resultat.

2018 ars index for engagemang ligger annu
hogre, i forhallande till benchmark, an vad
redan forra arets undersdkning visade pa.

- Las mer om hur vi arbetar for att astad-
komma arbetsférhallanden som stodjer
vara varderingar i avsnittet Att jobba pa
Bonava pa sid 54.

Hélsa och sédkerhet

Arbete pa byggarbetsplatser ar fortfarande
forenat med risker och det kravs férebyg-
gande och kulturstérkande arbete for att
minska riskerna. Bonava har antagit ett lang-
siktigt mal for halsa och sakerhet; att verka
for Zero Harm. Zero Harm innebér attingen
- vare sig kund, medarbetare, leverantor
eller allmanhet - ska drabbas av sjukdom
eller skada av Bonavas arbetsplatser. Det
arbetet har vi redan borjat se positiva effek-
ter av men vi ar inte ndjda forran vi nar hela
vagen fram till Zero Harm. Foér att lyckas
med detta har Bonava under flera ars tid
successivt utokat organisationen och pro-
cesserna for halsa och sékerhet, tranat med-
arbetare i riskbedémningar, utrett incidenter,
genomfort nddléages- och krishanterings-
o6vningar, infort verktyg fér kommunikation
och uppmuntran av proaktiv sékerhetskultur.

Personalomséttning?)

Antal, 2018 Andel av personalstyrkan, 2018
Nyanstéllda 351 16,9%
Avslutade 176 8,5%

1) Inkluderar inte tidsbegransade visstidsanstallningar. L4s mer om definitioner pa sid 139.

Halsa och sakerhet

Totalt medarbetare
Medarbetare och entreprendrer4)

2018 2017 2016 2018 2017 2016

Sjukfrénvaro, %)

4,6 4,0 5,0 i.u. i.u. i.u.

Arbetsskador?)

15 11 19 52 49 iu.

Arbetsskadefrekvens3)

46 40 70 63 6.8 i.u.

Dédsfall, arbetsrelaterade

0 0 0 0 0 0

1 Antal sjukfrénvarotimmar relativt totalt arbetade timmar.

2) Arbetsskador som medfért sjukfranvaro.

3) Antal arbetsskador per miljon arbetade timmar.
4) Entreprendrer under Bonavas platsledning.

i.u. = ingen uppgift

Bonava Arsredovisning 2018
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Under &ret har uppféljning och implemente-
ring av tydligt kommunicerade sékerhetsreg-
ler for alla som ror sig pa vara byggarbets-
platser varit i fokus.

Hela Bonava arbetar enligt en operativ
plan for Zero Harm. Planen stracker sig fram
till 2020 och innehéller mél, nyckeltal,
atgarder och aktiviteter i stravan mot Zero
Harm. De detaljerade mélen ticker in halsa-
och sékerhetsarbetets omraden:

- ledarskap och kultur for att skapa
affarsvarde

- valbefinnande och balans mellan
arbetsliv och fritid

- effektiviserade processer och system

- involvera véra entreprendrer.

Varje affarsenhet bryter arligen ner de detal-
jerade maélen i aktiviteter och delmal att
leverera p& under &ret. For 2018 uppnaddes
99 procent (83) av arets alla delmél. Utesta-
ende aktiviteter genomfors 2019. Styrelsen
och ledningen foljer arbetet kvartalsvis,
daribland uppfyllelse av den aggregerade
Zero Harm-planen och identifierade risker.
Allvarliga tillbud och olyckor f6ljs upp vid
varje styrelsemote. Inledningsvis innebar
det utdkade arbetet for 6kad halsa och
sakerhet att rapporteringen fangar upp fler
riskobservationer och tar med fler incidenter
av mindre allvarlig karaktar, jamfort med vad
som tidigare varit brukligt pd Bonavas mark-
nader. Detta dr noédvandigti arbetet for att
astadkomma férandring och for den fort-
satta utvecklingen av en stark sakerhets-
kultur. Faror ska hanteras innan en olycka
har intraffat.

Good workplace-priset nomineras till
organisationer som sticker ut med sin halso-
samma och sakra arbetsmiljo. Arbetsinspek-
tionen beddmde sakerheten hos Bonavas

byggarbetsplatser, hur viinvolverar vara
anstallda i halso- och sékerhetsarbetet och
hur vi uppmuntrar till en halsosam livsstil.
Priset dverlamnades av ministern for halsa
och arbete i Estland, som ocksa papekade
Bonavas systematiska sikerhetsarbete pa
vara byggarbetsplatser och berémde
Bonava for att anvanda innovativa metoder
och lésningar.

Arbetsskadefrekvens
10
8
6
4
| |l
0
13 14 15 16 17 18

B Egna medarbetare

Totalt (egna medarbetare + entreprendrer
under Bonavas platsledning)

Bonavas intensiva arbete med att f& ner olyckorna

péa byggplatserna fortsatter att ge resultat. Arbets-
skadefrekvensen for Bonava totalt, inklusive entre-
prenérer under Bonavas platsledning for alla &tta

marknader, ar med god marginal under genomsnit-

tet for byggindustrin i Sverige, trots att Sverige
brukar sticka ut med ldga arbetsskadefrekvenstal
vid internationell jamférelse. Branschgenomsnitt
for arbetsskadefrekvens for byggindustrin i Sverige
ar 10,2 arbetsskador med sjukfranvaro per miljon
arbetade timmar eller 11,3 arbetsskador/1 000
personer (kalla: Bl och Luled Tekniska Universitet,
ar 2017). Arbetsskadefrekvensen fér Bonavas
egna medarbetare &r langt under branschgenom-
snittet. For att vara ett foretag i byggindustrin har
Bonava stor andel tjansteman, vilket delvis for-
klarar den l&ga arbetsskadefrekvensen for egna
medarbetare.

Bonava Arsredovisning 2018

Pris for “"Good workplace 2018"

i Estland. Bonavas chef fér Halsa och
sakerhet i Estland tar emot priset for
"Good workplace 2018" fran ministern
for halsa och arbete.

Risker och tillbud
20 000
16 000
12 000
8 000
4 000

13 14 15 16 17 18

B Antal riskobservationer

= Antal riskobservationer rapporterade
per miljon arbetade timmar

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 ar framme ar avgo-
rande for sakrare arbetsplatser. Att det rapporteras
manga risker (och tillbud) i organisationen ar dar-
for positivt och helt i linje med Bonavas utarbetade
plan for 6kad hélsa och sakerhet. For att normali-
sera siffrorna, eftersom verksamheten vaxer,

har frekvens per miljon arbetade timmar lagts

till fran 2017.
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Mangfald
Bonava strévar efter att vara en valkom-
nande arbetsplats praglad av méngfald, dar
samverkan star i centrum. Att Bonavas alla
medarbetare agerar utifran bolagets varde-
ringar ar avgorande for var formaga att leva
som vi lar. Har ingar 6msesidig respekt.
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 for fler ménniskor.
Bland vara insatser marks praktik for stude-
rande och nyanlénda, samarbete med orga-
nisationer for fler kontakter med nyanléanda
med intresse for var bransch samt medve-
ten kompetensbaserad rekrytering.
Bonavas uppforandekod och HR-policy
understryker att vi star for lika mojligheter

Férdelning mellan kvinnor och méan

Styrelse

B Kvinnor, 43%

Koncernledning?)

000

B Kvinnor, 50%

oavsett kon, kdnsoverskridande identitet
eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion
eller annan trosuppfattning, funktionsvaria-
tion, sexuell laggning och alder. Under aret
har Bonava intensifierat insatser for att oka
medvetenheten om vikten av att alla ska
kanna sig inkluderade och att trakasserier
eller diskriminering inte accepteras, delvis
pé grund av att férra arets Passionate work-
place-undersékning visade attinte alla
medarbetare svarade att de upplever att
lika mojligheter och skyldigheter redan
rader pa Bonava. Arets medarbetarunder-
sokning bekréaftar att insatserna har gett
resultat, majoriteten av vara medarbetare
som upplever att lika mojligheter och
skyldigheter rader pa Bonava ar nu annu
storre. Fem procent av medarbetarna svarar
dock att de fortfarande inte upplever att

Tjansteméan

B Kvinnor, 43%

lika mojligheter och skyldigheter rader pa
Bonava. De har framst efterfragat ytterli-
gare insatser och aktivt arbete for att astad-
komma en stoérre mangfald, sarskilt kons-
fordelning for yrkesarbetare och i lednings-
grupp. Svaren har inte indikerat upplevd
diskriminering eller trakasserier. Under
2018 har Bonava férberett omstrukturering
av koncernens ledningsgrupp och andelen
kvinnor respektive man nar 2019 inleds ar
jamnt férdelad.

- L&s mer om Bonavas insatser for mang-
fald i avsnittet Att jobba pa Bonava pa
sid 54.

- Tadel av Bonavas matetal och resultat
inom Passionate workplace pé sid
138-140.

Yrkesarbetare

B Kvinnor, 6%

M Mén, 57% W Mén, 40% W Man, 57% W Mén, 94%
B Under rekrytering, 10%
1 Vid 2019 ars inledning.
Antal medarbetare per yrkeskategori, vid arets slut
Tjansteméan Yrkesarbetare
Total Kvinnor Man Kvinnor Man

Period 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Tillsvidare 1807 1622 660 581 915 793 4 6 226 242
Visstid 201 119 41 33 64 47 15 7 81 32
Linjekonsult 69 47 45 36 24 11 0 0 0 0
Total 2075 1788 746 650 1003 851 19 13 307 274

Inkluderar ej l&ngtidsfranvarande. Fér mer information om definitioner fér antal medarbetare i héllbarhetsredovisningen se sid 138.
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Reliable business

Koncernmal: Reliable business
Bonava ska arligen héllbarhetsrappor-
tera enligt GRI:s riktlinjer och redovisa
framsteg till FN:s Global Compact.

Viktiga héandelser 2018

- Kommunikationsinsatser fér Bonavas
uppforandekod

- Anpassning av interna processer och
system fér GDPR

« Utveckling av processerna for leverantors-
krav och uppféljning

Att utveckla omraden och bostader innebar
omfattande kontakter med en rad intressen-
ter. Utover kunder och medarbetare dr myn-
digheter, leverantorer och inte minst aktie-
investerare och banker viktiga. Bonava &r
beroende av intressenternas fortroende for
att kunna verka p& marknaden. Bonavas
varderingar ar utgangspunkten for allt vart
agerande. Vi redovisar 6ppet vara insatser
och resultat inom hallbart féretagande.

Efterlevnad

Bonavas kulturstérkande satsningar bidrar
till att vi gor ratt saker pé ratt satt. Har ingar
att efterleva gallande lagar, regler och prin-
ciper. Bonavas interna regler och processer
definieras i var uppférandekod samtivara
policyer och verksamhetsledningssystem.
Bonavas uppforandekod tydliggér var och
ens ansvar for Bonavas héallbarhetsagenda
och principerna for manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljo och antikorruption. Our
Foundation 4r namnet pa det program som
vi har tagit fram for att stodja efterlevnaden
av uppforandekoden. Har finns riktlinjer som
hjalper oss att fatta bra beslut i svara situa-
tioner och varje affarsenhet har tillgang till
radgivare. Our Foundation ar mycket viktig
for Bonavas férebyggande arbete for att
motverka till exempel korruption. Alla ska
kanna till vad som forvantas av var och en
och var rad finns att fa. | varje affarsenhet
finns etiska rddgivare med legal kompetens
och tillgang till ett gemensamt forum for att
ialla lagen kunna ge medarbetare stéd och
besvara fragor om vad som ar korrekt age-
rande for att leva upp till Bonavas uppf6-
randekod. Alla Bonavas medarbetare har
genomgatt webbaserad Our Foundation-
traning. Den ingar som en obligatorisk del
av Bonavas onboarding-process. Under aret
har dven utvalda grupper av medarbetare
tréanats ytterligare i Our Foundation av de
etiska radgivarna i varje affarsenhet och pa
koncernniv3, for att ge mojlighet till diskus-
sion och praktisk 6vning i att hantera etiska
dilemman.

Bonava Arsredovisning 2018

Vi har ocksa inlett intensifierade kommuni-
kationsinsatser for att 6ka medvetenheten i
hela organisationen och hos vara leveranto-
rer om var uppférandekod, var visselblasar-
funktion och for att uppmuntra till fler etiska
diskussioner pa alla nivaer i Bonava. Vissel-
blasarfunktionen Bonavas Speak Up-system
mojliggér for medarbetare och personer
utanfér Bonava att via webb eller telefon
anonymt anmala formodade avvikelser. Att
anvanda visselblasarfunktionen om nagot
inte verkar sta ratt till uppmuntras béde
internt inom Bonava och gentemot externa
samarbetspartners och leverantorer. Att sla
larm om befarade missférhallanden ska upp-
fattas som ett satt att hjalpa foretaget och
den som gor det har den hogsta ledningens
uttalade stod. Our Foundation &r under stan-
dig utveckling.

Bonavas processer for intern kontroll av
risker och efterlevnad &r viktiga for efterlev-
nad av forsiktighetsprincipen och principen
om standiga forbattringar. Bonava hanterar
finansiella och icke-finansiella risker i en
integrerad process med en Riskkommitté
som leds av Bonavas chef for risk- och efter-
levnadskontroll, och i 6vrigt bestar av CFO,
chef for controlling och redovisning, chefs-
jurist och héllbarhetschef. Riskkommittén
upprepar varje ar en arlig cykel dar alla
affarsenheter och de centrala koncernfunk-
tionerna forst involveras for att kartlagga
alla risker for vasentlighetsanalys. Darefter
utvarderas Bonavas alla kontrollfunktioner
for att minimera riskerna. Under aret tradde
General Data Protection Regulation (GDPR)
bestammelser om dataskydd fér verksamhet
i Europeiska unionen i kraft. Bonava borjade
forbereda introduktionen av GDPR redan i
borjan av 2017. Att involvera alla affars-
enheter och relevanta koncernfunktioner
sakerstéllde ett smidigt genomforande av
nodvandiga atgarder.

- Bonavas mest véasentliga risker och

hanteringen av dessa presenteras pa
sid 67-69.
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Ansvarsfull samverkan med leverantorer
Bonava har samarbete med ungefar 14000
leverantdrer. Vi stravar efter langsiktighet
och 6msesidigt larande i relationen till
leverantorerna.

Bonava har koncerngemensamma krav
som alla leverantorer méste uppfylla for
att fa vara leverantor till Bonava. For att
kvalificera sig stélls bland annat krav pa
systematiskt milj6- och arbetsmiljdarbete
och efterlevnad av FN:s Global Compact
med fortydligande av Bonavas krav for
acceptabla l6nenivaer, arbetstid och tid for
ledighet, ansvar for antikorruption och beta-
lande av skatt samt att tillmotesga Bonavas
krav pa dokumentation och maéjlighet att
inspektera. Vi utvecklar standigt vara inkops-
processer samt verktyg for att skarpa var
utvardering av leverantorer. | Bonavas leve-
rantorskrav uppmanas leverantérerna att sla
larm direkt till Bonava eller genom Bonavas
visselblasarsystem SpeakUp om de uppfat-
tar att Bonava eller Bonavas medarbetare
agerar i strid med var egen uppférandekod.

Vara leverantorer kan delas in i tre 6ver-
gripande kategorier: entreprendérer, leveran-
torer av service och leverantorer av material.
| urvalsprocessen for att valja ut entrepre-
norer granskar vi noggrant deras forutsatt-
ningar att forsta och efterleva vara bygg-
system och véra arbetsséatt pa byggarbets-
platserna, inte minst vara rutiner och krav
for halsa och sdkerhet. Service delar viini
administrativ service, sdsom till exempel
leverantorer av tjansteresor eller kontors-
service, respektive affarsstddjande service
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sdsom till exempel marknadsforing eller salj-
relaterad service. Vid urvalsprocessen for att
vélja leverantor for service ar det viktigast att
sakerstalla att de kan leva upp till vara grund-
laggande leverantorskrav samt férse oss med
underlag for att bedéma och minimera var
indirekta hallbarhetspaverkan. Service-
leverantorer av sadan karaktar att de genom
vart anlitande kommer att representera
Bonava, sdsom konsulter, ar sarskilt viktiga
for oss. Den tredje stora kategorin av leve-
rantorer &r leverantorer av material. Utéver
att vi granskar dessa pa leverant6rsniva pa
samma satt som alla andra Bonava-leveran-
torer bedémer vi produkternas kvalitet och
héallbarhetspaverkan, eftersom det ar dessa
som sedan satts samman till de byggnader
vi séljer hemi.

Foérdelning Bonavas leverantérer

B Entreprenérer, 70%

W Service, affarsstédjande, 18%
B Service, administration, 5%
W Material, 7%
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Skatt
Bonava bidrar till samhallet genom att
betala skatt sdsom bolagsskatt, fastighets-
skatt/fastighetsavgift och transaktionsskatt,
moms och arbetsgivaravgifter. Sddana skat-
teintakter ar avgoérande for samhallsutveck-
lingen pa de marknader dar Bonava verkar
och underléattar i forldngningen att skapa
lyckliga grannskap dar manniskor lever med
béasta livskvalité. Det ar darfor vi ser skatt
som en hallbarhetsaspekt.
Atagandet innebir att Bonava:
- Efterlever gallande skattelagstiftning i alla
verksamhetslander
« Agerar enligt OECD:s riktlinjer om intern-
prissattning
« Har 6ppna relationer med skattemyndig-
heter i alla verksamhetsléander
+ Inte undviker beskattning genom artifi-
ciella och aggressiva skatteupplagg

- Viredovisar bédde vara egna och vara
insamlade skatter, se sid 141.

Transparens

Bonava héllbarhetsredovisar arligen enligt
Global Reporting Initiatives standard. Under
2018 rapporterade Bonava insatser och
resultat till FN:s Global Compact samt till
CDP. 1 GRI och FN:s Global Compact index
pé sid 142 framgar var i arsredovisningen
hallbarhetsupplysningarna presenteras.

- For rapportering av Bonavas viktigaste
matetal for Reliable business se sid 141.
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Vi skapar hem och grannskap

Vara kunder ar utgangspunkten for det vi gér. Genom att arbeta med kundinsikter
kan vi sdkerstalla att vi uppfyller vara kunders férvantningar. Det utgor grunden i vart
arbete for att skapa lyckliga grannskap dar manniskor bor med hégsta livskvalitet.

Vi skapar hem och grannskap

Vi skapar hem och grannskap dar manniskor
kanner tillhérighet, trivs och vill vara. Ett hus
ar s& mycket mer an huset du bor i, det hand-
lar om manniskorna och platserna runtom-
kring. Genom att standigt interagera med
véra kunder och malgrupper l&r vi oss vad
det ar som ar viktigt i hemmet och grann-
skapet och vad vi kan gora for att bli mer
relevanta och attraktiva. Att skapa en trygg
och levande plats som star sig 6ver tiden ar
viktigast for oss.

Vi erbjuder flerbostadshus och sméhus
Bonava skapar hem och grannskap i form av
flerbostadshus, radhus och fristdende smé-
hus. For att skapa trygga och levande platser
som star sig 6ver tiden och bidrar till sam-
hallet involverar vi konsumenter, bostads-
investerare, kommuner, regioner och andra
aktorer i utvecklingsarbetet. Vart erbjudande
ar diversifierat avseende kund- och produkt-
kategori, vilket 0kar mojligheten till varde-
skapande samtidigt som risknivan blir lagre.

Konsumenter i fokus

Majoriteten av Bonavas hem och grannskap
skapas for forsaljning direkt till konsument i
form av lagenheter, radhus och fristdende
smahus. Forsaljningen sker i olika uppléatel-
seformer, bade i form av dganderitter och
bostadsratter eller motsvarande bostads-

aktiebolag i Finland. Ungefar 70 procent av
de bostader Bonava salde under 2018 var till
konsumenter. Bonava boérjar med marknads-
foring och forsaljning av hemmen och grann-
skapet parallellt med projektutvecklingen.
Genom digitala visualiseringar och andra
hjalpmedel ges konsumenten en méjlighet
att skapa en bild av det framtida hemmet.
Bonava kan darmed sakerstalla ett tillrackligt
antalintressenter fore produktionsstart,
antal intressenter for att paborja projektut-
vecklingen varierar dock mellan olika mark-
nader. Forsaljningen till konsumenter sker
med egen saljpersonal i olika omfattning pa
vara geografiska marknader. | S:t Petersburg,
Estland och Lettland sker forsaljning uteslu-
tande genom egen personal, medan forsalj-
ningen i Sverige, Finland, Danmark och
Norge i viss mén dven involverar externa
maklare. | Tyskland anvands externa salj-
agenter i kombination med egen personal.

Hoga ambitioner med investeraraffarer
Investerare ar exempelvis pensionsfonder,
forsakringsbolag, fastighetsfonder, privata
fastighetsédgare eller allménnyttan. Normalt
saljer Bonava flerbostadsfastigheterna till
investerare fore byggstart. | praktiken inne-
bar det att investeraren ofta erlagger kope-
skillingen successivt i takt med att projektet
fardigstalls. Detta leder till en lagre kapital-
bindning fér Bonava jamfort med férsaljning

Radhus och kedjehus

till konsumenter. Under 2018 stod investe-
rare for 30 procent av de bostader som
séldes. Bonava ansvarar for projektutveck-
lingen ochivissa fall ldmnar vi dven hyres-
garantier till investeraren. P4 flera av vara
marknader har Bonava ndra samarbeten
med ett antal investerare. Malet &r att
andelen bostadsaffarer med investerare
ska 6ka dven pa andra marknader. Vi har nu
genomfort investeraraffarer pa samtliga vara
marknader.

P4 stindig jakt efter kundinsikter

Bonava har visionen att skapa lyckliga
grannskap dar méanniskor bor med basta
livskvalité. For att na var vision ar det
avgdérande med en genuin forstaelse av
behov och drivkrafter hos vara kunder och
intressenter. Med dessa insikter som grund
skapas véra produkter och erbjudanden.
Genom att systematiskt, steg for steg, ocksa
arbeta igenom vart befintliga erbjudande
utifran ett malgruppsperspektiv sikerstaller
vi relevans och utveckling av vad vi erbjuder
kunderna. Lika viktigt som att det vi skapar
arinsiktsdrivet &r det att vi ocksa systematiskt
mater och foljer upp hur det fungerar och
mottas av vara kunder. Detta &r grunden for
vart kundfokuserade och insiktsdrivna
arbetssatt som paverkar utformningen av
véra projekt, men ocksé service, kommuni-
kation och forsaljning.

Fristdende smahus

Vi erbjuder flerbostadshus, radhus och kedjehus samt fristdende sméhus. Vi skapar hem och grannskap dar manniskor
kanner tillhérighet, trivs och vill vara. Vart erbjudande &r diversifierat avseende kund- och produktkategori, vilket 6kar
mojligheten till vardeskapande samtidigt som risknivan blir lagre.

Bonava Arsredovisning 2018
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Genom att l6pande identifiera de likheter
som finns mellan vara marknader hittar vi
ocksa de synergier och skalférdelar som ar
viktiga for att bli effektiva och kostnads-
effektiva - och som i slutédndan gor att vi kan
erbjuda prisvarda och konkurrenskraftiga
bostéder till vara kunder. Utover lokalt
insiktsarbete och omvarldsbevakning jobbar
vi darfér med gemensamma matningar och
verktyg som lagger grunden for det insikts-
drivna arbetet i organisationen.

Noéjda kunder

Bonavas kundnéjdhetsmétningar ar utfor-
made s& att vara kunder ska fa gora sina
roster horda och kunna formedla vad som ar
mest angeléaget for dem nar det géller 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.

Bonava mater kundnéjdhet vid olika till-
fallen under kundresan men med fokus pa
nojdheten 4-8 veckor efter inflyttning, vilket
ar att betrakta som branschstandard. NPS
(Net Promoter Score) ar var huvudsakliga
KPI (Key Performance Indicator), men vi
mater bade NPS och NKI (N6jd Kundindex)
for att mojliggora jamforelser i samtliga
lander. Mojligheten att fa en gemensam
overblick for att kunna jamfora oss mot
branschen i olika marknader ar begransad
da underlaget skiljer sig mellan olika lander.

- L&s mer om vara KPler pé sid 134.

Naturnéra boende med bra forbindelser i Bensheim, Tyskland

| borjan av 2018 flyttade Dorothee och hennes dotter Caroline in
ien av Bonavas trerumslédgenheter i Bensheim. Dorothee hade
gatt pa manga visningar innan hon hittade sitt nya hem. Efter att
hon och dottern tittat pa ett Bonava-hus, bestamde de sig for att
flytta in. Dorothee gillade tanken p3 att samarbeta med fastig-
hetsutvecklaren s& att hon inte behovde halla i ett husbygge pa

egen hand.

Att bo nara naturen var ocksa viktigt for Dorothee. Men det
handlade inte bara om néarhet till gronomraden, utan dven om
miljon som helhet. Hur valplanerad en lagenhet an ar, sa ar den
inte ett bra boende om inte laget ockséa ar bra. Nu har Dorothee
och hennes dotter bara ndgra minuters promenad till jobb och

skola.

"Aven om du inte ansvarar for sjalva husbygget s& upplever du

att du kan bidra aktivt till slutresultatet.”
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Kundinsikter paverkar hur hemmen
utformas

De hem vi skapar blir en viktig del av vara
kunders och kommande generationers liv.
Det medfor ett ansvar att utforma hemmen
s& att de bidrar pa ett positivt och héallbart
satt genom livet. Vi arbetar systematiskt ige-
nom hemmets olika delar for att sékerstalla
att de uppfyller det som ar viktigt for vara
kunder. For att vara kostnadseffektiva ar det
ocksa viktigt att lagga resurser pa det som
vara kunder vardesatter och efterfragar och
ifrdga om prioriteringar, aven kunna valja
bort det som inte &r relevant. Genom lokal
forstaelse sakerstalls att detaljerna mot-
svarar lokala behov och preferenser. Genom
global forstaelse skapas skalférdelar som
bidrar till att vi kan erbjuda det som véra
kunder vill ha till ett attraktivt pris. Historiskt
har vi pé flera marknader haft ett mycket
brett och omfattande utbud avinrednings-
artiklar, vilket gjort att vara kunder i princip
kunnat designa sina egna kék. Genom ett
intensivt och gediget insiktsarbete kartlade
viunder 2017-2018 vad vara malgrupper
vardesatter nar det galler kokets utformning
och utseende - allt for att genuint forsta hur
vi ska kunna erbjuda riktigt bra och prisvarda
kok till vara kunder. Genom ett samarbete
mellan arkitekter, designers och insikts-
experter tog vi fram ett helt nytt koncept for
kok. Genom att erbjuda ett antal attraktiva
designkoncept for hela koket far vara kunder
en enklare och mer behaglig beslutsprocess.
Vara forsta utvarderingar visar att det nya
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sattet att paketera och silja kok gor det enk-
lare for kunderna genom att fokusera pa
slutresultat och helhet snarare an detaljer.
Samtidigt kan Bonava effektivisera hela pro-
cessen med inkdp, hantering och monte-
ring, vilket bidrar till mer prisvarda bostader.

For att skilja ut sig pd marknaden p3 ett
satt som ar relevant for vara kunder, ar det
insiktsdrivna arbetsséattet avgorande. Vi vet
att hemmet ar viktigt for de allra flesta och
manga beskriver just koket som "hemmets
hjarta”. Det &r har vi lagar mat, ater och
diskar - men ocksé har som vi ofta umgas
med familj och vanner, laser laxor, arbetar
eller pysslar under lediga stunder.

Happy Quest identifierar vad som far oss
att kdnna tillhérighet i grannskap
Bonavas unika undersékning Happy Quest
genomfors vartannat &r pa samtliga vara
atta marknader. Undersékning omfattar ett
representativt urval av befolkningen och
totalt 8 000 personerialdrarna 18 ar och
uppat. Undersdkningen genomférs via

en webbenkat dar uppdragsgivaren inte

framgar och dar samtliga respondenter

garanteras anonymitet. Studien har tva
viktiga malsattningar:

- Att svara pa frdgan om vad som faktiskt
ar viktigt for att manniskor ska trivas i
sina omraden och inom vilka av dessa
omraden som det finns utrymme for
forbattring.
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- Att mata hur pass lycklig befolkningen ar
i sina grannskap och bostadsomraden.
Detta mats genom Bonavas eget Happy
Index, som utgoérs av en sammanvagning
och indexering av tre fragor: | vilken
utstrackning gillar du ditt bostadsomrade?
| vilken utstrackning kédnner du dig hemma

Bonavas Happy Neighbourhood Tool syste-
matiserar vara kunskaper om vad som behovs
for att skapa lyckliga grannskap. Verktyget
sakerstaller att vi systematiskt och insikts-
drivet utvecklar lyckliga grannskap i samtliga
vara projekt. Vi vet att detta uppnéds genom
att uppfylla tre huvudsakliga dimensioner:

Vi ser att verktyget och arbetsséattet skapar

varde ur flera perspektiv:

+ Kundvarde: Arbetssattet sakerstaller att
kundinsikter om vad som skapar lyckliga
omraden omvandlas till handling och
konkreta l6sningar i vara projekt. Detta
sarskiljer oss fran andra aktorer inom

i ditt bostadsomrade? | vilken utstrack-
ningen kanner du en tillhorighet till ditt
bostadsomrade? Med detta matt kan vi
pé ett tillforlitligt satt mata och jamfora
graden av lycka mellan olika bostadsom-
raden, olika orter eller olika lander, men
aven utvecklingen 6ver tid. Matningen av

Happy Index hos detta representativa urval

av befolkningen ger oss ett referensvarde

+ Hemmet: Dimensioner av hemmets
utformning som paverkar trivseln i hem-
met och omrédet pa ett positivt satt.

« Grannskapet: Dimensioner i grannskapets
utformning som paverkar trivseln i
omradet pa ett positivt satt.

« Sambhallet i stort: Dimensioner i projektet
som helhet som bidrar till ett mer hallbart
samhalle.

branschen.

Affarsvarde: Arbetssattet méter kommu-
nernas krav pa social och miljomassig
héallbarhet, vilket 6kar var sannolikhet att
vinna markanvisningar genom relevanta
l6sningar.

Internt varde: De gemensamma ramarna
sakerstaller att vi jobbar i samma riktning
oavsett marknad. Genom gemensamma

ramverk Okar var kostnadseffektivitet men
ocksa forutsattningarna for erfarenhets-
utbyte och kompetensutveckling mellan
avdelningar och marknader.

att 6vertraffa i vara egna bostadsomraden.
Grunden till verktyget utvecklades i Sverige
for tva ar sedan for att sékerstalla att alla nya
grannskap lever upp till Bonavas krav pa
social och miljomassig héllbarhet och vart
kundlofte att skapa en kénsla av tillhérighet.
Verktyget har sedan dess anvéants med gott
resultat i alla vara svenska projekt, och vi har
nu utvecklat det vidare for att passa alla vara
marknader, oavsett lokala forutsattningar.
Pa sa vis sakerstaller vi fran och med nu att
vi levererar enligt var vision om Happy
Neighbourhoods i alla vara grannskap.
Utifran det vi lar oss genom Happy Quest,
var unika undersékning om vad som far
manniskor att trivas och kanna tillhérighet
i sina omraden, tillsammans med var langa
erfarenhet och expertis inom bostadsut-
veckling har basen till verktyget lagts.

Utifran var samlade erfarenhet och expertis,
tillsammans med nya lardomar och insikter,
utvecklar vi grannskap och omraden s att
man ska kanna tillhérighet och trivas. Det
ska till exempel kdnnas tryggt att leva och
rora sig i vara hem och omraden och det ska
alltid vara god framkomlighet till saval fots
som cykel.

Effekten av att arbeta med verktyget foljs
upp genom var KPl Happy Index som mats
i samtliga vara projekt.

Happy neighbourhood tool - vart verktyg
fér att gé frén ord till handling

Bonava har utvecklat ett unikt verktyg for att
systematiskt och insiktsdrivet sakerstélla att
de grannskap som vi utvecklar dverensstam-
mer med vart varumaérke och var vision om
att skapa lyckliga omréaden som faktiskt gor
en skillnad fér grannarna, for grannskapet
och for samhallet i stort.

Sophia Acorda,

Kundansvarig i Géteborg, Sverige.
Sophia Acorda arbetar som kundansva-
rig i Goteborg. Sophia ar sedan tidigare
kund hos Bonava och drivs av att ge
andra samma positiva upplevelse som
hon sjalv hade nar hon flyttade in i sitt
nya hem.

"Jag kan verkligen relatera till att vara
kund. Jag vet hur det ar nar nyckeln
lamnas 6ver, man far tillgang till sin
lagenhet eller hus och lyckan man
kanner. Just den kanslan driver mig
valdigt mycket nar jag bemoter vara
kunder i min arbetsvardag. Att fa hjalpa
dem dit, att finnas dar for dem efter
tilltradet och guida dem.”
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Vardekedja

Bonava &r aktiva fran projektidé och markférvarv till det
att vi dverlamnar bostéaderna till vara kunder och féljer upp att
de ar och férblir néjda efter inflyttning.
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Bonavas vardekedja

FORADLING OCH UTVECKLING

1. Markfoérvarv

Infér ett markfoérvarv analyseras vilken typ
av bostadsomrade som kan utvecklas,
med vilken typ av bostéder och till vilken
malgrupp, for att skapa basta forutsatt-
ningar for ett grannskap dar de boende
trivs sa bra som mojligt. Genom att tidigt
involvera ratt kompetenser inom arkitek-
tur, projektutveckling, miljo och bygg-
ledning kan en tids- och kostnadseffektiv
process sakerstallas. Forst nar Bonava
sakerstallt att vi kan utveckla ett lyckligt
grannskap fattas beslut om markférvarv.

Tilltrade

2. Projektutveckling
Projektutvecklingen for Bonava innebér
att vi ansvarar for hela processen fran
idé och markkop till fardigt projekt dar
vi utgér fran kundernas behov, 6nske-
mal och vara interna krav. Vart forslag
bearbetas internt och i samarbete med
berérda myndigheter for att sékerstalla
att projektet 6verensstadmmer med kun-
dens behov och 6nskemal och att pro-
jektet bidrar positivt till samhallet. Nar
ramar for program, ekonomi, produktval
och andra viktiga delar tagits fram sa
tas beslut om att utveckla projektet och
starta férsaljningen.

till mark

Forsaljnings-

3. Marknadsféring och forsaljning
Marknadsféring av projekten inleds
under projektutvecklingsfasen. Vi skapar
och for dialog med potentiella kunder via
fysiska moten, digitala kanaler och tryckt
media. Genom digital visualisering kan
bostaderna visas upp for kunderna sa att
de kan fatta valgrundade beslut om kop
redan innan bostaden och omradet &r
fardigstallt. Nar tillrackligt kundunderlag
ar uppnatt startar vi produktion.

Produktions-
start start

1. Markforvarv

FINANSIELL RAPPORTERING

Markforvarv

Utgifter fram till markférvarv kostnadsfors
l6pande som produktionskostnader. Nar
vi tilltratt marken upptas anskaffnings-
vardet som Exploateringsfastigheter i
balansrakningen och rapporteras som
Investeringar i bostadsprojekt i kassa-
flodesanalysen. Nar Bonava kontrollerar
marken rapporteras denna som Bygg-
ratter, dar en byggréatt motsvarar en fram-
tida bostad. Mark som Bonava kontrolle-
rar genom optionsavtal eller annan form
av avtal, men dar marken annu ej tilltratts,
rapporteras som Byggréatter utanfor
balansrakningen.
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2. Projektutveckling (design och planering)

Utgifter for projektutveckling

Utgifter for projektutveckling, marknads-

féring och forsaljning som intraffar efter
att marken tagits upp i balansrakningen
aktiveras som Exploateringsfastigheter
i balansrakningen och belastar Investe-
ringar i bostadsprojekt i kassaflodes-
analysen.
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3. Marknadsfoéring och forsaljning

Projektgenomfoérande

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

Bonava bygger l6pande upp egen design-
och produktionskompetens. Darigenom
kan projekt upphandlas pa utférandeentre-
prenad vilket ger oss 6kad kontroll Gver
produktionsledet. | Sverige och Danmark-
Norge har Bonava etablerad platsledning
for utveckling av smahus. | Tyskland har
Bonava en intern och centraliserad design-
och produktionskompetens som innefattar
béde platsledning och yrkesarbetare.
Design- och produktionskompetens med

platsledning finns aveni S:t Petersburg,
Danmark, Estland och Lettland. | samtliga
projekt, oavsett vilken roll vi har i produk-
tionsledet, finns en ansvarig projektchef
som kontinuerligt samordnar och foljer
upp aktiviteter, tidplan och budget. Pro-
jektchefen koordinerar och hanterar daven
kontakter med myndigheter, leverantérer
och entreprendrer samt revision av under-
leverantorer. Projektgenomférandet avslu-
tas med att nycklarna ldmnas 6ver till kund.

5. Kundservice

Vart ansvar tar inte slut efter att kunden
flyttatini sitt nya hem. For oss ar det vik-
tigt att kunden kénner sig trygg genom
hela processen, dven efter inflyttning. For
att bidra till detta anordnar vi exempelvis
olika typer av aktiviteter for att 0ka den
sociala samvaron mellan nya grannar,
bade infér och efter tilltrade. Kundservice
fyller en viktig roll for att systematiskt
fanga upp, atgarda och aterféra kunskap
till produktionen om eventuella brister
eller forbattringsforslag. Vi fortsétter dar-
for att ha kontinuerlig kontakt med kun-
den till dess alla besiktningar och garanti-
perioder ar genomgéngna och avklarade.

Overlamning
av bostad
4. Projektgenomforande 1 5. Kundservice -
FINANSIELL RAPPORTERING

Fardigstéallande och Rapporteringen av bostadsaffaren mot
overlamning av bostad investerare ar i hog grad samma som for
Nar produktionen fardigstallts och kun- rapporteras resultatet fran bostadsforsalj- konsumenter. | rapporteringen av konsu-
derna fatt tilltrade till bostdderna redovisas ningen under Resultat efter finansiella mentaffarer resultatavraknas bostad for
forsaljningsvardet for dessa bostader som  poster medan det bokférda vardet pa de bostad medan det ofta &r ett helt bostads-
Nettoomsattning i resultatrakningen. De resultatavraknade bostéderna rapporteras projekt eller ett stérre antal enheter som
aktiverade utgifterna for dessa bostader ~ som Forséljningar av bostadsprojekt. resultatavréknas mot investerare.
kostnadsfors fran Pdgaende bostadspro-  Tilltradda bostader rapporteras som
jekt i balansrakningen till Kostnader for antal Resultatavraknade bostader under
produktion i resultatrékningen. Det bok- perioden. Ovriga fardigstallda bostader
forda vardet for fardigstallda men ej till- rapporteras som Fardigstéllda ej resultat-
tradda bostader évergar fran Pdgaende avraknade bostader, inklusive sélda
bostadsprojekt till Fardigstallda bostader bostdder som annu inte tilltratts av
i balansrakningen. | kassaflodet kunden.

HALLBARHETSRAPPORTERING

- L&s omvarivardekedjan Bonava har

storst hallbarhetspéverkan pé sid 132.
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W EVEE
geografiska
MEIGEE

Med en geografisk spridning éver 23 regioner i atta lander
har Bonava en unik position som bostadsutvecklare.
Genom att kontinuerligt dra lLirdom mellan vara marknader,
skapar vi prisvarda bostader for fler manniskor.
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Marknaden

Bostadsmarknaden i Sverige var fortsatt
avvaktande under 2018 och i genomsnitt
minskade bostadspriserna nagot 6ver hela
landet. Det finns dock en fortsatt stor efter-
fragan av bostader och underliggande goda
makroekonomiska forutsattningar som ar
gynnsamma for bostadsmarknaden. Boverket
uppskattar att det finns ett behov av att
utveckla 66 900 bostader per ar i snitt
mellan 2018 och 2025.

Vart erbjudande

| Sverige riktar sig vart erbjudande bade till
konsumenter och investerare. Konsument-
marknaderna finns i Stockholm, Géteborg,
Linkoping, Uppsala och Umea.

Inom sméhusaffaren baserar vi vart erbju-
dande pa ett antal hustyper med vilka vi 6kat
industrialiseringen av var byggprocess. For
flerbostadshus anvander vi ett val beprovat
byggsystem som utvecklas kontinuerligt uti-
fran véra strategiska prioriteringar.

Med var investeraraffar, dar vi utvecklar
hyresratter for valrenommerade bostadsbo-
lag med stabila forvaltningsorganisationer

Sverige

och stark bostadsutvecklare. Alla Bonava-
projekt i Sverige utvecklas for miljocertifie-
ring och vi har successivt vaxlat 6ver till den
nordiska miljomarkningen Svanen. Svanen
ar den miljdmarkning som bast passar var
inriktning mot mer industrialiserade proces-
ser och som gar langst i kraven pa héllbara
och oskadliga materialval.

- Las mer om Svanen pé sid 27.

Konkurrenter

Marknaden for bostadsutveckling ar
konkurrensutsatt i Sverige. | takt med att
bostadspriserna stigit under de senaste aren
har dven konkurrensen 6kat. P4 den svenska
marknaden moter vi konkurrens frén stérre
aktorer som JM, Skanska, Peab och Veidekke
och fran aktérer som Besgab och Magnolia.
Pa marknaden fér sméhus mater vi kon-
kurrens fran aktérer som Alvsbyhus och
Myresjohus.

Strategiska prioriteringar
Bonava genomfor en strategisk satsning
inom VDC (Virtual Design and Construction)

pé ett flertal orter i Sverige, &r vi en komplett 13s mer om VDC pa sid 21.
2018 2017 2016

Finansiella nyckeltal
Nettoomsattning, MSEK 3976 5699 5040
Rorelseresultat, MSEK 761 1230 920
Rorelsemarginal, % 19,1 21,6 18,3
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 5164 4986 4350
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 14,8 24,7 19,3
Anstallda 189 167 141
Byggrétter
Byggratter, vid periodens slut, antal 7 400 7 500 7200

varav byggratter ej i balansrakningen, antal 5100 4900 3300
Bostadsutveckling till konsumenter
Sélda bostader under perioden, antal 233 621 1123
Startade bostéder under perioden, antal 269 965 1108
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 775 1245 1013
Bostader i padgaende produktion, vid periodens slut, antal 1342 2009 2304
Forsaljningsgrad i pagaende produktion, % 39 55 75
Bostadsutveckling till investerare
Sélda bostader under perioden, antal 423 90 579
Startade bostader under perioden, antal 423 90 448
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 322 158 132
Bostader i padgaende produktion, vid periodens slut, antal 639 538 606
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 100 100 100
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Vi har under hésten definierat ett antal pro-
jekt som kommer att folja VDC-strategin till
fullo, och driver pilotprojekt for att identi-
fiera framtida digitala arbetssatt dveni pro-
duktionsskedet. Vi har implementerat vara
digitala verktyg i var projekterings- och pro-
duktionsprocess och ser effekterna i 6kad
effektivitet sdval som kvalitet. Potentialen
ar stor inom detta omréde. Vi har under
senaste aren byggt upp en egen design-
studio. Genom var egen designstudio kan
vi ta fullt ansvar for, och fa full effekt av, véra
digitala verktyg och de fordndrade arbets-
satt som de medfor.

Under aret lanserades projektet Aronia
som ar det forsta projektet for Bonavas
Designstudio med egna arkitekter, VVS-
projektorer och projekteringsledare. Detta
innebar att vi 6kar effektiviteten, sanker
kostnaderna och att vi nu kan styra hela
vardekedjan fran markforvarv till Gverlam-
ning av bostad till kund. Vi prioriterar dven
arbetet med projektportfoljen pé vara
prioriterade geografiska marknader och
att utdka investeraraffaren av hyresratter
som star for ungefar 30 procent av var affar.

Nettoomséattning per segment 2018

28%

M Sverige, 28%
Tyskland, 41%
Finland, 16%
Danmark-Norge, 9%
S:t Petersburg, 4%
Baltikum, 2%
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Bostader i produktion
vid arets slut

1981

Salda bostader
under 2018

656

Produktionsstartade bostader
under 2018

692

Viktiga hdndelser

Under 2018 har vi fortsatt att erbjuda pris-
varda bostader. | tre séljstartade projekt har
vi erbjudit radhus i Storstockholm fér under
3 MSEK. En viktig milstolpe som visar att
vart arbete med att utveckla processer och
arbetssatt kan resultera i prisvarda hem.
Vidare har vi fortsatt digitalisera vart bygg-
system. Konkret innebar detta att projekte-
ringsfasen jamfort med traditionell projek-
tering blir vasentligt kortare och med farre
fel. Det gor oss snabbare och mer kostnads-
effektiva. Snabbt kan vi ga fran forvarv till
projektstart. Férdelarna med ett standardi-

serat och digitaliserat byggsystem ar manga.

Forutom snabbheten effektiviseras t.ex.
strategiska inkop. Det borgar for att vi
snabbt kan komma ut till nya kunder och
ar kostnadseffektiva.

Finansiella resultat

Nettoomsattningen var lagre an foregdende
ar till foljd av farre resultatavraknade bosta-
der till konsumenter och minskad forsaljning.
Rorelseresultatet var lagre pa grund av farre
resultatavraknade bostader till konsumenter
och minskat resultat fran markforsaljning.
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Méartas Bersa

Omrade: Sollentuna, Sverige
Bostadstyp: Flerbostadshus 104 hem
Status: Inflyttning fran 2020

| september togs det forsta spadtaget for
den avslutande etappen Méartas Bers4 i Sol-
lentuna. Sedan 2009 har vi utvecklat fem
kvarter om totalt 387 bostader langs med
Sollentunavagen. Infér utformningen av
Martas Bersa engagerade vi de boende i
omradet. Resultatet mynnade uti att husen
omgardar en innergard som kommer bli den
lummigaste i omradet. Har blir det grillplat-
ser och gréna rum med plats fér grannarna
att umgas. Den inredda dvernattningslagen-
heten var ocks ett Gnskemal som kommer
att erbjuda langvéga gaster ett riktigt
bekvamt boende nar de halsar pa.

<)

Tryggt Boende - i néd och lust

sedan 2009

Att kdpa ett nytt hem ar ett av de storsta
besluteni livet. Med Bonava Tryggt
Boende™, far alla som kdper en bostad
av Bonava nagra av marknadens bésta
forsakringar och garantier. | Bonava
Tryggt Boende ingér avbokningsskydd,
bokostnadsskydd och prisfallsskydd.
En extra trygghet &r ocksé att Bonava
alltid kompenserar bostadsrattsforen-
ingen for bostader som eventuellt inte
har sélts, det vill siga samtliga insatser,
upplételseavgifter och arsavgifter for
osélda bostader. P4 en avvaktande
marknad, som vi just nu upplever, ar
dessa forsakringar och garantier extra
tryggt bade fére och efter kop.
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Marknader

Bostadsmarknaden i Tyskland var fortsatt
stark under &ret med 6kade bostadspriser och
god efterfragan fran bade konsumenter och
investerare. Berakningar visar pa god framtida
efterfrdgan pa bostader. Uppskattningsvis
230 000-290 000 nya bostader behover
utvecklas arligen under de kommande aren.
Det kommer dock vara en utmaning fér mark-
nadens aktorer att producera de efterfragade
volymerna pé grund av begransade tillgangar.

Vart erbjudande

Bonava verkar i regionerna Berlin, Hamburg,
Ostersjon, Sachsen, Rhen-Ruhr, Kéln/Bonn,
Rhen-Main och Rhen-Neckar/Stuttgart.
Erbjudandet innefattar saval sméhus som
flerbostadshus och riktar sig till bdde konsu-
menter och investerare. Bonava har utveck-
lat ett byggsystem i Tyskland som mojliggdr
en effektiv produktionsprocess, fran forvary,
inklusive planering och byggnation, till dver-
latelse. Byggsystemet som finjusteras konti-
nuerligt har tillampats i dver 25 ar.

Konkurrenter

| Tyskland konkurrerar vi med saval storre fore-
tag som mindre lokala aktorer i vara &tta regio-
ner. Enligt en bostadsutvecklingsstudie utférd
av marknadsundersokningsféretaget bulwien-
gesa, ar de storsta konkurrenterna Instone (f.d.
Formart), BPD och Pandion. Den tyska mark-
naden ar regionalt och lokalt fragmenterad
med méanga aktorer vilket skapar goda tillvaxt-
mojligheter for ett storre foretag som Bonava
som &r verksamt 6ver hela Tyskland.

Tyskland

Strategiska prioriteringar

Den tyska marknaden &r nu var stérsta mark-
nad. Ett av vara viktigaste strategiska mal ar
att vaxa i Tyskland. Sedan 2013 har vi utékat
antalet byggratter i Tyskland med 118 pro-
cent, till 7 400 i slutet av 2018. Antalet
bostéader i produktion 6kade med 29 pro-
cent och var vid utgangen av aret 4 636
stycken. Baserat pa verksamhetens goda
lonsamhet och storleken pa den tyska mark-
naden ser vi goda mojligheter till organisk
tillvaxt genom rekrytering och férvarv av
mark for framtida projekt.

For att tillgodose kundernas behovinom det
prisvarda segmentet &r standardisering viktigt
fér Bonava. | Tyskland har vi arbetat med vart
viktigaste byggnadsmaterial, sandstensblock,
sedan 1994. Prefabricerade damm- och
avfallsfria sandstensblock levereras direkt till
byggarbetsplatsen. Vi har kontinuerligt utveck-
lat var "sten-pé-sten”-produktionsmetod, som
nu utgor grundstommen i Bonavas tyska bygg-
system. Idag &r standardiseringen val utbyggd
och innefattar inte bara produktionsfasen, utan
aven utvecklings- och designfasen.

Viktiga hindelser
Med 1 563 bostader salda till konsumenter
var 2018 Bonavas mest framgéngsrika ar
for den tyska konsumentverksamheten.
For sjatte aret i rad rankade marknads-
undersokningsforetaget bulwiengesa
Bonava som den mest aktiva bostads-
utvecklaren i tyska storstader.

2018 2017 2016

Finansiella nyckeltal
Nettoomsattning, MSEK 5736 5049 3907
Rorelseresultat, MSEK 796 668 477
Rorelsemarginal, % 13,9 13,2 12,2
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 3985 3037 2163
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 21,8 23,0 25,4
Anstallda 914 886 809
Byggratter
Byggrétter, vid periodens slut, antal 7 400 8300 6400

varav byggratter ej i balansrakningen, antal 2700 3700 2700
Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal 1563 1506 1288
Startade bostader under perioden, antal 2061 1455 1455
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 1246 1135 1057
Bostader i pagdende produktion, vid periodens slut, antal 2932 2105 1785
Forsaljningsgrad i pagéende produktion, % 59 68 59
Bostadsutveckling till investerare
Salda bostader under perioden, antal 873 906 645
Startade bostader under perioden, antal 873 906 645
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 648 611 201
Bostader i pagdende produktion, vid periodens slut, antal 1704 1479 1184
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 100 100 100
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Bonava fortsatte bygga bostader i det pris-
varda segmentet, exempelvis kdpte Bonava
mark i Markische Allee i 6stra delen av Berlin
for att skapa ett bostadsomrédde med 500
nya lagenheter.

Under aret pdborjade vi arbetet pa Park-
stadt Karlshorst, vilket med sina 1 000 hem
utgor vart storsta projekt for narvarande.
Forsaljningen av 470 hyreslagenheter till en
enskild investerare utgjorde en bra start pa
detta lovande stadsutvecklingsprojekt dar
Bonava utvecklar ett nytt distrikt.

| Bonn pabdrjade vi byggarbetet av ett
integrationsprojekt éver 28 000 kvadratme-
ter, dar boende med och utan funktionsvari-
ation, barnfamiljer och aldre kan métas och
dela sin vardag i ett naturnira omrade.

Finansiella resultat

Nettoomsattningen dkade till foljd av fler
resultatavraknade bostéder till konsumenter
och investerare samt av positiva valutakurs-
effekter. Rorelseresultatet i Tyskland forbatt-
rades tack vare 0kad nettoomsattning till
nagot forbattrade marginaler. Bonava resul-
tatavrédknade 648 bostader till investerare
under aret, vilket kan jamforas med 611
bostader férgaende ér.

Nettoomsattning per segment 2018

41%

Sverige, 28%

W Tyskland, 41%
Finland, 16%
Danmark-Norge, 9%
S:t Petersburg, 4%
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Bostader i produktion
vid arets slut

4636

Salda bostader
under 2018

2436

Produktionsstartade bostader

under 2018
Regioneri Tyskland:
EXPO REAL
| oktober narvarade Bonava pa EXPO REAL,
Hamburg en av Europas viktigaste fastighets- och
investerarméassor. Massan erbjuder en av
arets basta mojligheter for Bonava att
Diisseldorf

utveckla relationer med kommuner, kon-
takta markagare, kartldgga potentiella
lagen, mota investerare, diskutera trender

Koéln .. .
och marknadsfora Bonava som arbetsgivare.

Rostock/Stralsund

Neu-Isenburg Berlin

Mannheim/Ludwigsburg Leipzig/Dresden

AM ENTENFANG

Omrade: Kéln/Bonn

Bostadstyp: 142 Radhus

Status: Inflytt for de férsta boende i slutet
av 2019

Trots laget invid motorvagen och i anslut-
ning till ett industriomrade sag Bonava stor
potentialiden 44 000 kvadratmeter stora
markytan i Wesseling i K6ln/Bonn-regionen.
Med cirka 15 km till bade Kélns och Bonns
centrum, goda tadg- och vagforbindelser, ett
stort gronomrade i direkt anslutning till
bostadsomradet, bra kollektivtrafik och
narliggande affarer och skolor, beslutade
Bonava att bygga 142 rad- och parhusi
omradet for att skapa fler prisvarda boenden
for alla.

"Vara kunder uppskattar det nya omradet
dar naturupplevelser blandas med city-
kansla", séager utvecklingschef Simon
Thones, som noterat stort intresse dven
innan lanseringsfasen.
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Marknaden

Bostadsmarknaden i Finland var fortsatt god
under aret med stabila bostadspriser och
god efterfragan.

Vart erbjudande

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

Konkurrenter

De storsta konkurrenterna i Finland utgors
av byggbolag som ocksa ar aktiva inom
bostadsutveckling, som exempelvis YIT,
SRV och Skanska, men dven snabbt vaxande
sma och medelstora aktérer sdsom Lehto,
Pohjola-Rakennus och Lapti. | bérjan av
2018 gick det finska bolaget YIT samman
med Lemmink&inen.

Strategiska prioriteringar

Under 2018 fortsatte vi expandera var
design- och produktionskompetens genom
aktiv rekrytering. Vid slutet av aret ledde
Bonava cirka 20 pagéende projekt med var
egen platsledning. Véara byggnadssysteml&s-
ningar utvecklades enligt plan, vilket leder
till sinkta kostnader och dkad kvalitet.

Finland

Under aret utvecklades standardiseringen
av vara badrums- och kékslésningar. Inred-
ningspaketen till koken férenklar processen
och gor det maojligt for Bonava att undvika
variationer mellan olika projekt. Kunderna
har moijlighet att valja mellan olika design-
koncept och gynnas av hogkvalitativa mate-
rial och utrustning. Pre-fabricerade badrum
designas med hjalp av expertis fran flera
kompetensomréaden, och véra innovativa
tekniska l6sningar mojliggor 6kad kostnads-
effektivitet och kortare ledtider. Kunderna
uppskattar den hoga kvaliteten, funktionali-
teten, den moderna designen och majlighe-
ten att valja frén olika koncept.

Viktiga hindelser

2018 var ett aktivt ar fér Bonava Finland. |
januari holl Bonava Finland en framgangsrik
traff for privata investerare i Helsingfors dar
over 150 privata investerare deltog. Sam-
mankomsten hélls tillsammans med Suo-
men Vuokranantajat ry (Finska hyresvardas-
sociationen). Liknande sammankomster
holls aven i Tammerfors och Uledborg. | juli
deltog Bonavai en offentlig debatt om de
mojligheter och begransningar prisvarda
boenden innebar i Suomi Areenas offentliga

2018 2017 2016

Finansiella nyckeltal
Nettoomsattning, MSEK 2257 1290 1516
Rorelseresultat, MSEK 65 1 92
Rorelsemarginal, % 2,9 0,0 6,1
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 1708 1284 1092
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,1 -0,2 7.1
Anstallda 230 146 104
Byggrétter
Byggratter, vid periodens slut, antal 7 300 7100 7300

varav byggratter ej i balansrakningen, antal 4800 4300 4200
Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal 627 579 637
Startade bostéder under perioden, antal 908 702 522
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 595 398 658
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut, antal 1142 865 567
Forsaljningsgrad i pdgadende produktion, % 44 54 50
Bostadsutveckling till investerare
Sélda bostader under perioden, antal 466 628 624
Startade bostader under perioden, antal 466 628 624
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 716 327
Bostader i padgaende produktion, vid periodens slut, antal 675 925 1091
Forsaljningsgrad i pagaende produktion, % 100 100 100
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debattforum i Bjérneborg. Bonava Finland
medverkade i en designtévling fér design-
och konststudenter, och var dven huvud-
talare pa temat 'Vad design betyder for
Bonava' dar vi forklarade hur design kan
anvéandas i framtidens bostadsomraden.

I november holl Bonava sitt tredje Bo&Nav-
rundabordssamtal dar vi samlade ett stort
antal beslutsfattare och politiker fran
bostadsmarknaden for att diskutera och
dela asikter gallande de begrénsningar och
mojligheter som géller for prisvarda
boendeni Finland.

Finansiella resultat

Nettoomsattningen i Finland 6kade till foljd
av fler resultatavraknade bostader till konsu-
menter och investerare. Rorelseresultatet i
Finland 6kade under aret men belastades
av ldga marginaler i tre resultatavraknade
projekt under det forsta kvartalet.

Nettoomséattning per segment 2018

16%

Sverige, 28%
Tyskland, 41%

M Finland, 16%
Danmark-Norge, 9%
S:t Petersburg, 4%
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Bostader i produktion
vid arets slut

1817

Salda bostader
under 2018

1093

Produktionsstartade bostader
under 2018

1374

Tapiolan Steniuksenkumpu
Omréde: Esbo

Bostadstyp: 38 lagenheter
Status: Inflytt frdn 2019

Bonava bygger 38 nya hem i Esbo-Tapiola.
En av specialisterna som arbetar med de nya
hemmen &r Fortums SmartLiving Plus, vilka
erbjuder intelligent ljuskontroll och smart
kontroll av el- och vattenforbrukning.

Investeraraffar

Omrade: Tammerfors
Bostadstyp: Hyreslagenheter
Status: Inflytt fran 2019

I juni 2018 genomférde Bonava en
forsaljning till investerare i Tammerfors.
Koparen var Tammerfors studentbostads-
forening (TOAS). Transaktionen inkluderade
112 hyreslagenheter.

il |
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Marknaden

Bostadsmarknaden i Danmark var stabil
under 2018 med mindre prisforandringar i
Képenhamnsregionen dar Bonava ar verk-
samt. | Bergen i Norge var marknaden god
med stabila bostadspriser.

Vart erbjudande

Bonava verkar i Kbpenhamn i Danmark,
samtiBergen i Norge. Vart erbjudande
omfattar saval flerbostadshus som smahus
och riktar sig bade till konsumenter och
investerare.

Konkurrenter
Den danska marknaden ar fragmenterad
med ett stort antal bostadsutvecklare, som
exempelvis Arkitektgruppen, ELF Develop-
ment, NPV och FB Gruppen. Under aret
introducerades ocksé lkano Bolig pa
bostadsmarknaden.

| Norge moter vi konkurrens fran storre
byggnadsféretag som Skanska och Veidekke,
likval som specialiserade bostadsutvecklare
som Obos, Selvaag Bolig och JM.

Strategiska prioriteringar

De strategiska prioriteringarna i Danmark
och Norge fokuserar pa att utveckla produk-
tionseffektiviteten och styra byggnadskost-
naderna. Som del i denna strategi upprattas
delade kontrakt for majoriteten av projekt,
med fokus pé kontroll och verktyg. For att
fokusera pa strategiska segment, prioriterar
Bonava differentiering av smé produkter och
tjanster, vilket okar relevans och produktivitet.
Tillexempel producerar Bonava prisvarda
lagenheter med en identisk och upprepbar
byggnadsplattform, vilket skapar flexibilitet
som tillgodoser kundernas 6nskemal.

Viktiga hindelser

| januari lanserade Bonava Danmark-Norge
Bonava Construction Campus, ett program
pé 6ver 2,5 &r. Campuset ar en unik vidare-
utbildning, skraddarsydd for enskilda med-
arbetare inom produktion och design i
Norge och Danmark. | september genom-
forde Bonava en investeraraffar omfattande
137 lagenheter i Kage Kyst. Koparen var
PFA Ejendomme, PFA pensionsfonders

2018 2017 2016

Finansiella nyckeltal
Nettoomsattning, MSEK 1232 1454 1931
Rorelseresultat, MSEK 131 141 194
Rorelsemarginal, % 10,7 9,7 10,0
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 1278 857 736
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 10,8 15,3 16,0
Anstallda 108 79 53
Byggrétter
Byggratter, vid periodens slut, antal 2700 2000 900

varav byggratter ej i balansréakningen, antal 1800 800 300
Bostadsutveckling till konsumenter
Sélda bostader under perioden, antal 257 362 299
Startade bostader under perioden, antal 200 507 249
Resultatavrdknade bostader under perioden, antal 292 312 396
Bostader i pagéende produktion, vid periodens slut, antal 389 517 316
Forséljningsgrad i pagaende produktion, % 51 46 58
Bostadsutveckling till investerare
Sélda bostader under perioden, antal 257 94 74
Startade bostader under perioden, antal 257 94 74
Resultatavraknade bostader under perioden, antal 74
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut, antal 351 94 74
Forsaljningsgrad i pdgéende produktion, % 100 100 100
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Danmark-Norge

fastighetsbolag. Torben Modvig avgick
som affarsenhetschef for Bonava Danmark-
Norge under aret, och foérsaljnings- och
marknadsféringschefen Kristina Olsen och
ekonomichefen Morten Jakobsen delar
rollen sedan 8 oktober.

Finansiella resultat

| Danmark-Norge minskade nettoomsatt-
ningen jamfort med féregaende ar till foljd
av farre resultatavréknade bostéader. Rorelse-
resultatet minskade jamfort med féregaende
ar da inget projekt till investerare resultat-
avraknades under aret.

Nettoomséattning per segment 2018
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Bostader i produktion
vid arets slut

740

Salda bostader
under 2018

°14

Produktionsstartade
bostader under 2018

457 §

Sista projektet i LonaParken

Bonava overlamnade lagenheter i den sista
fasen av LonaParken. Omradet norr om
Bergen bestar av 364 hem, och omfattar
aven de forsta Svanenmarkta ldgenheterna
iNorge.

"LonaParken ar ett utmarkt exempel pa
ett bostadsomrade som &r utvecklat for
maéangfald dar bade unga familjer och aldre
boende kan njuta av en bilfri miljé", sdger
utvecklingschef Jargen Madsen.

Svanenmarkta radhus

De 100 Svanenmarkta radhusen i Filmhusene
i Veerlgse har cykelférrad och en hangar pa
det tidigare flygfaltet har omvandlats till ett
gemensamt utrymme som alla boende kan
nyttja. Bonava i Danmark har nastan 650
miljomarkta hem som 6verlamnats, ar under
produktion eller i deninitiala
forsaljningsfasen.
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Marknaden

Bostadsmarknaden i S:t Petersburg var
fortsatt god med nagot 6kade bostadspriser
och stabil efterfragan fran konsumenter.

Vart erbjudande

| Ryssland ar Bonava endast verksamt i

S:t Petersburg och fokuserar pé flerbostads-
hus for konsumenter och investerare.

Konkurrenter

Bostadsmarknaden i S:t Petersburg ar
konkurrensutsatt, med aktérer som YIT,
Setl City och LSR.

S:t Petersburg

Strategiska prioriteringar

Bonava fortsatter att utveckla sina kund-
erbjudanden med fokus pé& industrialisering
och repetition i lésningarna och verksam-
heten. Bonava kan darmed minska kostna-
derna och effektivisera inkdpen.

Viktiga hindelser

Under aret lanserades nya faser i Magnifika
Livsstil och Gréna Lund, men aven slutfasen
av Skandi Klubb. Projektet att renovera
omradet kring floden i kvarteret Magnifika
har paborjats och har uppméarksammats av
journalister som ett innovativt exempel pa
samarbete mellan bostadsutvecklare och

myndigheter. Tva projekt - Magnifika Livsstil

och Skandi Klubb - mottog det prestige-
fyllda priset Urban Awards for basta projekt
i huvudsegmentet i S:t Petersburg.

2018 2017 2016
Finansiella nyckeltal
Nettoomsattning, MSEK 578 727 915
Rorelseresultat, MSEK 95 104 178
Rorelsemarginal, % 16,4 14,3 19,4
Sysselsatt kapital, vid periodens slut, MSEK 696 1108 1277
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 10,4 8,4 16,5
Anstallda 270 266 276
Byggratter
Byggratter, vid periodens slut, antal 2600 3500 4400
Bostadsutveckling till konsumenter
Salda bostader under perioden, antal 756 516 653
Startade bostader under perioden, antal 634 813 363
Resultatavraknade bostéder under perioden, antal 383 833 1026
Bostader i padgaende produktion, vid periodens slut, antal 1010 813 800
Forsaljningsgrad i pagaende produktion, % 56 33 61
Bostadsutveckling till investerare
Salda bostader under perioden, antal
Startade bostader under perioden, antal
Resultatavraknade bostéder under perioden, antal 74

Bostader i padgaende produktion, vid periodens slut, antal

Forsaljningsgrad i pagaende produktion, %
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Finansiella resultat

| S:t Petersburg minskade nettoomsatt-
ningen jamfort med féregdende ar da farre
bostader dverlamnades till konsumenter.
Aven rorelseresultatet var lagre an fore-
gaende ar da farre bostader 6verlamnades
till konsumenter. Ett hdgre genomsnittspris
resulterade i 6kade marginaler.

Nettoomséattning per segment 2018
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Bostader i produktion
vid &rets slut

1010

Salda bostader
under 2018

756

Produktionsstartade bostader
under 2018

634

Starkt fokus pa industrialisering
och repetition

Bonavas moderna industrialiserade bygg-

system har kontinuerligt utvecklats mot
en hog niva av repetition, inklusive 90
procent av alla ritningar, 70 procent av
fasader och balkonger och 30 procent av
kallare och parkeringsenheter. Med fokus
pé industrialisering och repetition kan vi
arbeta snabbare och mer effektivt, vilket
isin tur gor oss mer kapitaleffektiva.

Eftersom vi repeterar val etablerade
l6sningar kan vi garantera hog kvalitet
pé bostaderna till vara konsumenter.
Véra l6sningar bygger pa erkanda
framgéngar, vilket gor oss till en attraktiv
partner fér myndigheter i saval plane-
rings- som kommissionsfasen.

Den forsta fasen av milstolpsprojektet
Magnifika i S:t Petersburg, bestdende av

2 500 enheter, @r nastan fardigstallt.

"Vi &r néjda med att forsta fasen av projektet
med 376 bostadsenheter genomfordes
mycket snabbt frdn markfoérvarv till 6verla-
telse. Vi har salt mer an 95 procent av alla
lagenheter i forsta fasen innan fardigstal-
lande", sédger Michael Bjorklund, affars-
enhetschef S:t Petersburg.

90%

70%

30%
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En gemensam vinnande foretagskultur
grundad pa vara varderingar

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

Var vision ar att skapa grannskap dar mann-
iskor ar lyckliga och har hogsta livskvalité.
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
vilken vi vaxer och utvecklas som individer
och professionellt. Vi ror oss alltid framat,
siktar lite hogre, lite langre, samtidigt som vi
stravar efter en hallbar balans mellan jobb
och fritid. Tillsammans har vi kommit langt.
Vi sager inte att var resa alltid &r latt, men vi ar
overtygade om att vi kommer att klara den till-
sammans. Pa vagen utforskar och soker vi nya
moijligheter till var egen personliga utveckling
och hur vi bidrar till att skapa hem och grann-
skap dar manniskor kanner tillhorighet, trivs
och vill vara. Det ar darfor vi stiger upp pa
morgonen. Det ar vad vi tror pa. Vi utmanar
oss sjalva varje dag for att utveckla branschen
och skapa battre hem och liv for fler.

A Passionate workplace
Bonavas kulturresa bérjade redan 2012 och
har lagt grunden till var nuvarande position.

Vara varderingar

N

Customer focus

Vi borjar alltid med att forsta vara
kunders behov och férvantningar for
att kunna hélla vad vi lovar.

Q

N

Friendly
Vi behandlar alla pa ett vanligt s&tt
med empati och varme.

Utgangspunkten har varit att utveckla en
gemensam vinnande foretagskultur grundad
péa vara varderingar. D& Bonava finns pé atta
olika marknader ar det sarskilt viktigt med
aktiva insatser for att starka medarbetarna
och féretagets gemensamma kultur.

Med tydliga tillvaxtmal och behov att
bygga upp kompetens pa de flesta av vara
marknader, framst inom omradena design
och produktion, arbetar vi aktivt for att attra-
hera, rekrytera och behalla medarbetare. Att
erbjuda valkomnande och inkluderande
arbetsplatser ar viktigt for oss, liksom att
skapa forutsattningar for hallbar hog presta-
tion och goda resultat med mojlighet till
larande och utveckling for alla vara medar-
betare. Fokus pa ledarskap och valdefinie-
rade gemensamma HR-processer leder
Bonava i ratt riktning.

Trygga, halsosamma och sakra arbets-
miljoer ar sjalvklart i var Zero Harm-vision
och vi arbetar forebyggande for att ingen
skadas eller drabbas av sjukdom pa Bonavas
arbetsplatser. Bonavas program, Our Foun-
dation med var uppférandekod i centrum
realiserar vara varderingar och innehaller

-

Passion

Vi brinner for vart jobb och utmanar
sattet vi gor saker p&, samtidigt som
vi har en héllbar balans mellan arbete
och fritid.

\W/

Brave

Vi har modet att utmana oss sjalva for
att skapa battre hem och liv.

Bonava Arsredovisning 2018

rad, processer och utbildning inom integri-
tet och affarsetik for samtliga medarbetare.

Under 2018 borjade 351 nya medarbe-
tare p& Bonava. Alla nyanstallda erbjuds
introduktionsprogram som bland annat
innehaller utbildningar och gemensamma
introduktionsdagar, bade lokalt dar man
arbetar och globalt p& huvudkontoret i
Stockholm. Under 2018 deltog 289 nya
medarbetare fran alla marknader vid totalt
tre olika tillfallen pa Bonavas "Global
Onboarding Day".

Bonava har en strukturerad process for
dialoger for uppféljning och coaching av
medarbetarnas prestation och utveckling.
Varje medarbetare har kvartalsvisa samtal
med narmaste chef for grundlig avstdmning
av forvantningar, mal och utvecklingsplaner.
Darutover far var och en stéd genom regel-
bundna mé&nadssamtal med sin chef. Pa
Bonava tror vi pa idén att det mesta och
basta larandet sker i det dagliga arbetet.
Darforingéar det i processen att satta och
folja upp utvecklingsaktiviteter kopplade till
medarbetarnas mal och att fa regelbunden
feedback.

Delivering excellence

Vi levererar pé topp genom att prioritera,
samarbeta samt lara oss fran vara
misstag och goda exempel.

Reliable
Vi tar ansvar for vara handlingar,
produkter och miljon.
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Bonava har jobbat intensivt for att utveckla
arbetsmiljon samt mojliggora hallbar hég
prestation och sund balans mellan arbete
och fritid. Vi ser att de insatser som gjorts
har gett resultat och den upplevda stressen,
bland annat pa grund av bristande planering
och prioritering som flera medarbetare
uttryckte 2017 har minskat ndgoti 2018 ars
undersokningar. Dock &r vi annu inte pa den
niva vi dnskar. Exempel pa insatser som
genomforts under aret ar utbildning och
fokus p& genomférandet av ménatliga sam-
tal for prioritering och feedback liksom
utbildning och stod for chefer och medarbe-
tare i stresshantering och sjélvledarskap.

For att utveckla Bonavas formaga att leda
och hantera forandring har funktionen
Bonava Change, som etablerades 2017,
vuxit med ytterligare férandringsledare
under 2018. Dessa arbetar aktivt stédjande i
forandringsprojekt inom hela koncernen som
till exempel Bonava Virtual Design and Con-
struction (VDC) och Bonava Investment
Management System (BIMS). Bonava
Change har under &ret genomfort utbild-
ningar i férandringsledning fér chefer och
medarbetare i olika format med fokus pa
verktyg att anvanda i praktiken for att stéarka
féormagan att hantera och leda férandring.

I maj 2018 lanserades Bonavas gemen-
samma ledarprofil "I'm a Bonava Leader”,
med syfte att tydliggora och beskriva vad det
innebar att vara ledare pa Bonava. Vi har dven
avslutat ett och startat upp tva nya globala
ledarutvecklingsprogram, L.E.A.D. som van-
der sig till ledare pa vara samtliga marknader.

Bonava Academy ar koncernens nav for
kompetensutveckling och utbildning. Funk-
tionen levererar bland annat obligatoriska
utbildningar inom exempelvis halsa och
sakerhet, miljoansvar och traning inom

Christian Kaiser,
Platschef, Bonava Tyskland.

"Kanner du fértroende kan du vara modig,
vanlig och ge bra service till kunden, allt hor
ihop. Bonava ldmnar 6ver manga nya hem
och du serikundernas 6gon om de litar pa
oss. Kundens tillit ger dig passion att bygga
mer och att bygga battre. Alltid.”
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ramen fér Bonavas program Our Founda-
tion. Bonava Academy utvecklar och driver
aven strategiska utvecklingsprogram (som
exempelvis L.E.A.D.) och natverk foér ledare
och andra nyckelroller.

| januari 6ppnades portarna fér Bonava
Construction Campus i Danmark-Norge. |
Campus ingér ett 2,5-arigt program som
utvecklats i samarbete med Dansk Byggfor-
ening. Campus ar en unik vidareutbildning
for de cirka 50 anstallda inom produktion
och design i Danmark-Norge. Liknande pro-
gram planeras nu pa nagra av vara andra
marknader.

P3a alla Bonavas marknader finns praktik
och larlingsprogram for studenter liksom
olika mentorprogram. | Tyskland har vi till
exempel sedan 2016 ett sarskilt program
for att integrera, utveckla och utbilda unga
flyktingar, med en anstéllning pa Bonava
som malsattning. | Sverige erbjuder vi med-
arbetare att delta som mentorer i Mitt Livs
Chans som &r ett mentorprogram med syfte
att vara bryggan mellan svensk arbetsmark-
nad och kompetent arbetskraft med
utlandsk bakgrund.

Under andra kvartalet 2018 genomférdes
Bonavas arliga medarbetarundersokning,
"Passionate workplace survey” dér vi bland

2018 2017 BM3)
Engagemang (EIV) 85 84 8
Lojalitet (eNPS2) 39 35 9

1

Engagement Index.
2

Employee Net Promoter Score (vilja att rekommen-
dera Bonava som arbetsgivare till en vén), skala
-100 till +100.

Benchmark baserat pé cirka 500 000 svar fran dver
200 organisationer (nordiska och internationella) i
Brilliant Futures medarbetarundersékningar.

3
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annat mater och foljer upp teameffektivitet,
ledarskap, arbetsmiljo, lojalitet och engage-
mang. Undersokningen hade hog svarsfre-
kvens, 85 procent, och visar p3 ett &n stérre
engagemang (El) och lojalitet (eNPS) bade
jamfort med 2017 och extern benchmark.
Ledare och team har arbetat engagerat med
sitt resultat och handlingsplaner under aret.
Analyser och fokusomraden har aven identi-
fieras pa 6vergripande affarsenhets- och
koncernniva. | september genomférdes en
pulsmatning med ett urval av fragor for att
folja upp status och progress. Undersok-
ningen bekraftade till stor del resultatet, lik-
val som handlingsplanerna fran den arliga
undersokningen. Vi har ett hogt engage-
mang, éver benchmark, men vi har dven
behov av ett fortsatt fokus pa ledarskap,
kommunikation och &tgarder for langsiktig
hallbar prestation.

Join our journey

Bonava ar fortfarande ett nytt féretag och
varumarke. Vi har en stark entreprendrsanda
och driv, men star samtidigt pa en fast grund
som borsnoterat foretag och en historia till-
baka till 30-talet. Vi ar pa en spannande resa
mot véar vision och for att lyckas maste vi leva
vara varderingar och utmana branschen och
hur vijobbari alla delar av var verksamhet.
Bonava ar ett stort, internationellt féretag
med en stark kultur och familjekénsla. Vi har
hoga ambitioner och kunden &r hjartati allt
vi gor. Vi &r passionerade och dedikerade i
det vi gor och utvecklas hela tiden, hjalper
varandra, har roligt tillsammans och samar-
betar 6ver granser. Tillsammans besitter vi
stor kunskap och expertis, vilket gér Bonava
till en bra plats dér individen kan bidra, vaxa
och utvecklas.
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Artars Gorenko,
VDC specialist/Design, Bonava Lettland.

"Passion for mig ar att komma till jobbet

varje dag och forsdka lara mig négot nytt.

Det ar viktigt att jobba som team for att

l6sa alla utmaningar och alltid ha kunden i

&tanke. P4 Bonava forsoker jag bidra med

energi och nya idéer. Samtidigt som jag

forstar att jag behover de erfarenheter och

kunskaper som andra har. S§, jag l&r mig av

alla, och kanske kan de fa nya idéer av mig." -

Mia Ollila,
Kundtjanstchef Bonava Finland och tillférordnad
koncernansvarig for kundtjanst.

"Det finns manga majligheter att utvecklas som ledare. Det finns
utbildningar fér nya ledare och jag har personligen haft chans att
deltaivart L.E.A.D. program, vilket ar ett koncerngemensamt
program for att utveckla gemensamma satt att leda vara medar-
betare. Jag upplever att alla som arbetar p&d Bonava ar otroligt
engagerade i sitt jobb, ibland till och med lite for engagerade tror
jag. Sa for mig som ledare &r det viktigt att stétta och hjalpa
teamet att prioritera sina uppgifter. De behover ha frihet att fatta
beslut och du som ledare maste ge teamet fértroende. Jag
forsoker ockséa ge mitt team utrymme att utveckla sig sjalva.”

7~

Sofie Bornmar, l J-_, %‘

Projektchef, Bonava Sverige och mentor i Mitt Livs Chans.

"Min adept Nagham kom till Sverige med sin familj hésten
2014 och bor i Norrképing. Nagham ar arkitekt med Gver

10 &rs erfarenhet fran sitt hemland dar hon ritade bostader,
sjukhus och forskolor. For mig ar det basta med mentorska-

pet att & bidra och att hjalpa nagon. Det 4r ocksa spannande
att f& lara kdanna manga olika manniskor fran andra kulturer. Allt
det har ger mig ocksé en ny och battre insikt i vikten av mang-
fald. Jag tycker att man ska bli mentor for att det &r roligt och
givande, det ger en krydda i vardagen att kunna hjalpa till."
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Kapitalstruktur och finansiering

Bonavas kommunikation med kapitalmarknaden syftar till att 6ka forstaelsen
for Bonavas affar och optimera tillgangen till kapital.

Bostadsutveckling ar en kapitalintensiv verk-
samhet och i Bonavas balansrakning finns
tillgangar i form av mark och pagaende
bostadsprojekt som behover finansiering.
P3 flera av vara marknader sker stérre delen
avinbetalningarna forst nar kunderna far till-
trade till sina hem vilket stéller krav p& hur vi
hanterar koncernens likviditet, finansiering
och finansiella risker. Verksamheten finan-
sieras i lokala valutor med interna lan fran
Bonavas finansavdelning. Bonavas framsta
likviditetskallor ar kassaflodet fran den
l6pande verksamheten samt uppléning 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 pa sid 67-69
ochinot 24.

Langfristig finansiering

Bonava har ett ldneavtal med AB Svensk
Exportkredit (SEK) avseende tva tidsbundna
lan om vardera 30 MEUR med forfallodagar
2020 respektive 2021. Bonava har dven en
kreditfacilitet, en s& kallad revolving credit
facility (RCF), som under 2018 refinansiera-
des s3 att rambeloppet utdkades fran 2,7 till
3 miljarder SEK. Loptiden forlangdes till
2023 och antalet banker uttkades fran fyra
till sex. Faciliteten kan nyttjas i SEK, EUR

Finansiering per den 31 december 2018

och NOK, och utgor primart back-up facilitet
till Bonavas foretagscertifikatprogram. SEK
och RCF-lanen l6per med rorlig 3-manaders
Stibor, Euribor eller Nibor med ett marginal-
paslag och har villkor knutna till soliditet och
rantetackningsgrad.

Foretagscertifikat

Bonava har sedan 2017 ett foretagscertifikat-
program som under 2018 utokats till 3 mil-
jarder SEK, fran 2 miljarder SEK. Programmet
ar registrerat hos Euroclear och kan utnyttjas
i SEK eller EUR. Emissionsinstitut &r Danske
Bank, SEB, Svenska Handelsbanken och
Swedbank. Den RCF som beskrivits ovan
fungerar dven som back-up facilitet for certi-
fikaten, i det fall att marknaden for féretags-
certifikat inte skulle vara tillgénglig nar upp-
laningsbehov uppstar.

Mer information &terfinns i informations-
broschyren féretagscertifikatprogram samt
presentation till certifikatinvesterare pa
bonava.com.

Byggfinansiering av bostadsratts-
féreningar och bostadsaktiebolag

| Sverige och Finland séljer Bonava bostader
i bostadsrattsforeningar respektive bostads-
aktiebolag vilka etableras i samband med att
projekten startar. Finansieringen av dessa
projekt sker delvis fran Bonava AB, delvis
genom projektrelaterade lan hos banker dar

Utnyttjat Outnyttjat
Lanetyp Valuta Rambelopp Forfallodag Rantebas belopp belopp
Foretagscertifikat MSEK 3000 <1ér Rorlig 956 2044
Lan MEUR 30 2020-06-09 Rorlig 30 0
Lan MEUR 30 2021-06-09 Rorlig 30 0
Kreditfacilitet (RCF) MSEK 3000 2023-12-12 Rorlig ov 2044

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

Utnyttjat
Projektfinansiering Valuta Loptid genomsnitt Rantebas belopp
Bostadsrattsforeningar
i Sverige och Bostads-
aktiebolag i Finland MSEK 15 man Rorlig 4072
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utbetalningen av lanen sker i takt med att
byggnationen fortskrider. Lantagare ar
bostadsrattsféreningen respektive bostads-
aktiebolaget. Dessa lan redovisas i Bonavas
koncernbalansrékning.

Rorelsekapitalfinansiering

Bonava har dven kreditramar hos banker i
form av kontokrediter med 364-dagars
6ptid om 280 MSEK, samt mojlighet att
ta upp penningmarknadslén dar bankerna
inte ar férbundna att ge kredit. Per den

31 december 2018 utnyttjades 117 MSEK
av kontokrediterna.

Garantier

Bonavas kunder erhaller sékerhet for bosta-
dens fardigstallande samt betalar in forskott
vid olika tillféllen, vid olika tidpunkter och i
varierande omfattning mellan de olika mark-
naderna. Forskottsbetalningarna innebar en
férdel genom att viss del av byggnationen
kan finansieras med dessa kassafloden.
Regelverken for avtal med konsument varie-
rar mellan lAnderna. Utdver krav pa sikerhet
for forskottsbetalningar krévs pa vissa mark-
nader dven sékerhet for fullgérande i form av
garanti utfardad av bank eller kreditforsak-
ringsbolag vilket medfor ett stort behov av
limiter for detta andamal. Sakerhet kan dven
utgodras av garantier utfardade av ett bolag i
koncernen.
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Totala tillgdngar

De totala tillgdngarna uppgick till 21 074
(19 713) 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 sdsongs-
variationer, vilket dven avspeglar sig i skuld-
sattningen. Under arets forsta tre kvartal
Okar vanligtvis skulderna till foljd av ménga
startade projekt och manga bostader i

Férdelning av tillgdngar i balansrakningen

SEK Mdr

25

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018
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W Exploateringsfastigheter M Fardigstéllda bostader
W P3gaende bostadsprojekt M Ovriga tillgdngar
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produktion. Under det fjarde kvartalet dver-
lamnas ménga bostader till kunder, vilket
genererar stora infldden som anvands for att
betala av skulder.

Diagrammen visar hur kassafldde och net-
toskuld utvecklas mellan kvartalen samt hur
stor del av skuldsattningen som utgors av
bostadsrattférenings- och bostadsaktiebo-
lagsfinansiering. Nettolaneskulden uppgick
till 5 542 (4 165) MSEK. Svenska bostads-
rattsforeningar och finska bostadsaktie-
bolag hade en nettolaneskuld uppgaende
till 4 965 (5 002) MSEK, varav4 072 (4 411)

Kassaflode fore finansiering
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MSEK avser finansiering fran banker och
999 (669) MSEK avser finansiering via
moderbolagets kreditfaciliteter som ar
direkt hanforlig till svenska bostadsratts-
féreningar. Kassan uppgick till 106 (78)
MSEK. Koncernens nettolaneskuld for 6vrig
verksamhet uppgick till 577 (-838) MSEK.
Nettolaneskulden var hégre an foregédende
ar framst till foljd av fortsatta nettoinveste-
ringar i bostadsprojekt och ett lagre kassa-
flode fran forskott fran kunder.

Nettolaneskuld
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Agare och aktien

Bonava-aktien ar sedan 9 juni 2016 noterad
pé Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bonava
har tvé aktieslag, en A-aktie och en B-aktie,
vilka bada ar upptagna till handel pa Nasdag.
Varje A-aktie &r berattigad till tio réster och
varje B-aktie &r berattigad till en rost. Totalt
uppgick antalet aktier per den 31 december
2018till 108 435 822, varav 13119 715
A-aktier och 95 316 107 B-aktier motsva-
rande totalt 226 513 257 roster.

Agare och dgarstruktur
Per den 31 december 2018 dgde svenska
foretag 86,6 procent av aktiekapitalet. Det

utlandska dgandet uppgick till 13,4 procent.

Antalet aktiedgare uppgick vid arets utgéng
till 30 941 (35299).

Agarkategorier?)

B Privatpersoner, Sverige, 11%
Privatpersoner, Ovrigt, <1%

B Foretag, Sverige, 75%

B Foretag, Ovrigt, 13%

Agarfordelning per land®)

g

B Sverige, 87%

Luxemburg, 1%

B Finland, <1%
W USA, 7%

Storbritannien, 4%

1 Kalla: Euroclear Sweden per Ovriga, 1%
den 31 december 2018.
SNABBFAKTA
Handelsplats: Nasdag Stockholm Borsvarde 31 december 2018: 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: 108435822 Tickerkoder
varav A-aktier: 13119715  Nasdag: BONAVB
varav B-aktier: 95316107  Bloomberg: EIOINRE
Reuters: BONAVb.ST
Storsta aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav, % Roster, %
Nordstjernan AB 10000 000 10323759 18,7 48,7
AMF - Forsakring och Fonder 0 14 000 638 12,9 6,2
Swedbank Robur fonder 128119 8125945 7,6 4,2
SEB Investment Management 0 7145711 6,6 3,2
Lannebo fonder 0 6964 301 6,4 3,1
Fjarde AP-fonden 3343 4226944 3,9 1,9
Lansforsakringar fondforvaltning 0 3753345 3,5 1,7
Carnegie fonder 0 2 500000 2,3 1,1
State Street Bank and Trust CO, W9 5435 2405701 2,2 1,1
Afa férsakring 0 2129519 2,0 0,9
Delsumma 10 storsta aktieagare 10136 897 61575863 66,1 71,9
Ovriga 2982818 33740244 33,9 28,1
Totalt antal aktier 13119715 95 316 107 100,0 100,0
Kalla: Euroclear Sweden per den 31 december 2018.
Aktiekapitalets utveckling
Férandring Férandring Aktiekapital efter ~ Antal aktier efter
Tidpunkt Handelse aktiekapital, SEK antal aktier andring, SEK andring
8 apr. 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
26 apr.2016  Fondemission + 409500000 N/A 410000 000 108 435822
18 maj. 2016  Fondemission +23743288 N/A 433743 288 108 435 822
Bonava Arsredovisning 2018 61



M Investerarinformation | Bonava pé kapitalmarknaden

Utveckling under aret

Under aret har Bonavas B-aktie minskat med
1,7 procent jamfort med OMXSPI som under
samma period minskade med 7,8 procent.
Frén borsintroduktionen den 9 juni 2016 har
Bonavas B-aktie stigit med 7,2 procent jam-
fort med OMXSPI som under samma period
har 6kat med 9,1 procent. Sista betalkurs
per den 28 december 2018 var 109,0 SEK
per A-aktie och 114,2 SEK per B-aktie, mot-
svarande ett bérsvarde om 12,3 Mdr SEK.

Marknadsandel (handel)

B Nasdaq, 62%
Cboe APA, 13%
Bl Cboe BXE, 10%
M Cboe CXE, 5%
LSE, 3%
Turquoise, 1%
Posit, 1%
UBS, 1%
B Ovrigt, 5%

Kalla: Fidessa per den 31 december 2018.
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Omsattning och handel

Den genomsnittliga dagsomsattningen av
antalet B-aktier uppgick under aret till
230242. Bonavas B-aktier handlades pa fler
an atta olika marknadsplatser varav Nasdaq
Stockholm svarade fér 62 procent av
omsattningen.

Aktiekursutveckling under aret

SEK
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Kalla: SIX.

Jul

B Omséttning antal aktier, Nasdaq Stockholm
Omsittning antal aktier, Ovriga

Avkastning

Totalavkastningen uppgick under aret till
3,1 procent. Sedan borsintroduktionen har
Bonava levererat en totalavkastning om
15,9 procent. Direktavkastningen per den
31 december uppgick till 4,6 procent base-
rat pa, av styrelsen féreslagen, utdelning for
2018 om 5,20 SEK per aktie. Hogsta stéang-
ningskurs for B-aktien under 2018 var
132,5 SEK den 17 september och lagsta
stangningskurs for B-aktien var 98,5 SEK
den 10 december.

Antal aktier, tusental
5000

4000

M“‘\*
S ho\Van WO ng 3000

2000
1000

Aug Sep Okt Nov Dec

Genomsnittlig dagsomséttning (antal aktier) 2018
A-aktier 2935
B-aktier 230242
Handel i B-aktien 2018
Antal omsatta aktier, miljoner 57,5
Vardet av omsatta aktier, per 31 december 6,6 Mdr SEK
Genomsnitt dagsomsattning 26,3 MSEK
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Utdelning och utdelningspolicy

Bonavas utdelningspolicy ar att &rligen dela
ut minst 40 procent av arets resultat efter
skatt. Styrelsen foreslar en utdelning om
5,20 SEK per aktie, uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfallen, motsvarande en total utbetal-
ning pa 44 procent av arets resultat efter
skatt. Den forsta utbetalningen om 2,60 SEK
per aktie foreslas att betalas ut den 17 april
2019 och den andra utbetalningen om

2,60 SEK per aktie foreslas att betalas ut
den 16 oktober 2019.

Analytiker som foljer Bonava-aktien?)

Aterkop av egna aktier

Styrelsen med st6d av bemyndigandet fran
bolagsstamman den 25 april 2018, beslu-
tade om &terkop av egna B-aktier med anled-
ning av det aktiebaserade incitamentspro-
grammet LTIP 2018. Under 2018 &terk&ptes
265 861 B-aktier, aktier vilket motsvarade
0,2 procent av antalet registrerade aktier till
ett totalt varde om cirka 29,0 MSEK. Totalt
har Bonava aterkopt 815 061 aktier.

Konvertering av aktier

Enligt Bonavas bolagsordning har agare till
A-aktier ratt att omvandla dessa till B-aktier.
Under 2018 konverterades totalt 20 843
A-aktier till 20 843 B-aktier.

ABG Sundal Collier Tobias Kaj tobias.kaj@abgsc.se
Carnegie Investment Erik Granstrom erik.granstrom@carnegie.se
DNB Markets Mattias Montgomery mattias.montgomery@dnb.se

Handelsbanken Capital Markets

David Flemmich

daflO6@handelsbanken.se

Nordea Markets

Niclas Hoglund

niclas.hoglund@nordea.com

SEB Equities

Stefan Andersson

stefan.e.andersson@seb.se

Kepler Cheuvreux

Jan Ihrfelt

jihrfelt@keplercheuvreux.com

1 Foér uppdaterad information besck bonava.com/investor-relations/analytiker.

Data per aktiel) 2018 2017
Borskurs A-aktien, SEK 109,00 113,50
Borskurs B-aktien, SEK 114,20 114,60
Hogsta notering, B-aktien, SEK 132,50 159,00
L&agsta notering, B-aktien, SEK 98,50 111,50
Aktiekursutveckling, % -0,3 -18,8
Eget kapital per aktie, SEK 68,36 61,48
Utdelning, SEK 5,202 5,20
Totalavkastning, % 3,1 -15,0
Direktavkastning, % 4,63 4,5
Resultat per aktie®, SEK 11,74 12,99
Kassaflode, SEK per aktie -5,84 0,79
P/E-tal 9,7 8,8
Antal aktier 108 435822 108 435822
Antal aktiedgare 30941 35299

1 Vid &rets utgdng 31 december 2018.
2) Avstyrelsen foreslagen.
3) Baseras pa foreslagen utdelning.

)

4) Fore och efter utspadning.

Bonava Arsredovisning 2018

LTIP 2018

Bonava har sedan tidigare tva aktiebaserade
incitamentsprogram som omfattar cirka 25
respektive 50 personer. P4 arsstamman den
25 april 2018 beslutades att infora ytterli-
gare ett aktiebaserat incitamentsprogram
som omfattar koncernledningen och vissa
nyckelpersoner, totalt cirka 50 personer.
For mer information se not 4.
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Bonavas IR-arbete

Bonavas kommunikation med kapitalmarkna-
den syftar till att 6ka forstéelsen for Bonavas
affar och héallbarhetspaverkan, optimera till-
gangen till kapital och att minska aktiens
volatilitet. Bonavas avdelning for Investor
Relations, arbetar darfor for att forse kapital-
marknaden med sa transparent, punktlig
och relevant information som maijligt.

Bonavas informationsgivning ska vara
relevant fér mélgruppen, delges inom en
rimlig tidsram och n& ut samtidigt till foreta-
gets intressenter s att de alltid har uppdate-
rad information. IR-relaterade aktiviteter

genomfors l6pande under aret i form av
presentationer i samband med kvartals-
rapportering, kapitalmarknadsdagar, road-
shows, investerar- och analytikermd&ten samt
ars- och bolagsstammor.

Viktiga datum for

Bonavas aktiedgare 2019
Arsstamma 10 april
Delarsrapport jan-mar 25 april
Halvarsrapport jan-jun 16juli
Delarsrapport jan-sep 23 oktober

For mer information

Ann-Sofi Danielsson, CFO
ann-sofi.danielsson@bonava.com
Tel: 08-409 544 00

Tel: 0706-740 720
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Intervju med CFO

Ar du n6jd med heléret 2018 och ir det
négot sarskilt du vill lyfta fram?

Vara strategiska initiativ ger resultat och
under 2018 har vi tagit viktiga steg. Vi har
fortsatt vaxa i Tyskland, som nu ar vart storsta
segment. Var projektportfolj 4r stabil och vid
arsskiftet hade vi 6ver 10 000 enheter i pro-
duktion varav 68 procent nu ar slda. 2018
har vi fortsatt att vdxa med god avkastning,
35 procent soliditet samtidigt som avkast-
ning péa sysselsatt kapital var val i nivd med
vart langsiktiga mal, utfall 12,8 procent (mal
10-15 procent). Vidare har vi god kostnads-
kontroll i bolaget och vi garini2019 med en
finansiell styrka som ger oss goda mojlig-
heter att fortsatta vara aktiva pa marknaden
och utveckla véra projekt.

ANN-SOFI DANIELSSON, CFO

Varfor ska jag investera i Bonava?

Vi har lang erfarenhet av bostadsutveckling
och med var breda geografiska spridning i
atta lander har vi en lag riskprofil eftersom vi
inte ar beroende av en enskild bostadsmark-
nad. Var geografiska spridning skapar goda
mojligheter eftersom vi kan allokera kapital
till de marknader som genererar bast avkast-
ning. | Tyskland bedéms behovet av pris-
varda bostader vaxa kraftigt kommande ar
och darfor har vi sedan nagra ar tillbaka 6kat
antalet byggratter i Tyskland. Vi har dven en
diversifierad affarsmodell som innebar att vi
saljer bostader till saval konsumenter som
investerare. Investerarmarknaden ar stark pa
majoriteten av vara marknader. Prisokningen
pé vara marknader har skapat en god efter-
fragan pa prisvarda bostader vilket ligger i
linje med var strategi om att erbjuda pris-
varda bostader for fler manniskor.

Bonava Arsredovisning 2018

Hur arbetar ni med hallbarhet ur ett
finansiellt perspektiv?

Vi utgar fran var hallbarhetsagenda som ar
framtagen for att vi langsiktigt ska kunna
leverera pa vara finansiella mal. Vi har som
ett avvara koncernmal att varje ar hallbarhets-
rapportera enligt GRI:s standard och redovisa
vara framsteg till FN:s Global Compact.

Till skillnad fran andra aktérer pé bostads-
marknaden tar ni fram resultatet av férsalj-
ningen pé bostader forst nér ni har éver-
lamnat bostaden till er kund. Varfér?

| alla bostadsutvecklingsprojekt finns det
flera riskfaktorer som exempelvis att projekt
drar ut pa tiden, legala tvister eller att resul-
tatet fran forsaljning blir lagre an férvantat.
Pa grund av affaren anvander vi den har
vinstavrakningsmetoden.
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Risker och riskhantering

Bonava ar exponerat mot risker med storre
eller mindre paverkan pé bolaget. Riskerna
kan hanforas till handelser eller beslut utan-
foér Bonavas kontroll men kan ocksa vara en
effekt av beslut som bolaget fattar. Genom
strukturerad och proaktiv riskhantering ar
det Bonavas ambition att sakerstalla att ris-
kerna sa langt som maijligt minimeras eller
forblir potentiella risker. Revisionsutskottet
har ocksa till uppgift att kontinuerligt folja
och utvardera Bonavas riskhantering, inklu-
sive dess interna kontrollmiljo.

Riskmatris

| riskhanteringsprocessen har ett antal risker
identifierats och bedémts utifrdn hur sanno-
likt det ar att de intraffar och vilken paverkan
det skulle ha p& verksamheten. lillustrationen
och tabellen nedan presenteras en analys av
riskerna. Utvarderingen av paverkan och san-
nolikhet illustrerar Bonavas analys avinnebo-
ende risk utan att ta hénsyn till motverkande
faktorer. For mer information om hur Bonavas
verksamhet paverkar héllbarheten och vilka
anstrangningar som gors for att minimera de
negativa effekterna, se sid 22-32.

Riskkommittén bestar av bolagets CFO,
Chefsjurist, Chef for Controlling och
Redovisning, Hallbarhetschef och Risk-
och Compliancechef. Riskkommittén ar
ansvarig for att organisera, samordna
och driva Bonavas riskhanteringsarbete.
Riskkommittén rapporterar regelbundet
till revisionsutskottet och foretags-

ledningen.

®
6 ©

SANNOLIKHET

1

Osannolikt

2

Ej troligt

Majligt

4

Sannolikt
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RISKOMRADE

Likviditets-

o risker

Garantier

Felaktig

e rapportering

Vérdering

Forandringar
iréntor och

° valutor

RISKOMRADE
Demografi /
‘ ekonomisk

tillvaxt

Regler och
foérordningar
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SANNOLIKHET ATT RISKEN REALISERAS

(Se illustration sid 67 fér 6versikt)

FINANSIELL RISK

BESKRIVNING

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget inte kan infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att det
medfér betydande 6kade finansieringskostnader.

Bonavas verksamhet &r beroende av garantier. Garanti-
givarna kan faststélla att inga vidare garantier ska ges till
Bonava om foretaget inte langre anses kreditvardigt for
okat kreditutrymme.

Finansiell rapportering av bostadsbranschen ar komplex
och innebar bade komplicerade berzkningar och varde-
ringar. Felaktiga berékningar och brist p& 6vervakning och
analys av rapporterade siffror kan leda till betydande fel i
den finansiella rapporteringen.

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

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

BESKRIVNING

En lagkonjunktur kan paverka konsumentens képkraft och
darmed negativt paverka forsaljning och vinst.

Forandringar av bl.a. bygglovsregler och riktlinjer fér bygg-
nation kan generera 6kade kostnader eller forseningar inom
byggnadsprojekt. Forandrade regler avseende bland annat
skatt och belaning kan péverka efterfragan pa hus och
bostadspriser. Férandringar av hallbarhetsrelaterade regler
kan innebara risker sdval som mojligheter.

PAVERKAN OM RISKEN REALISERAS
(Se illustration sid 67 for éversikt)

MOTVERKANDE FAKTORER

Bonava har faststéllt en viss nivéa pa betalningskapaciteten. Vidare finns
en strukturerad process for att ldpande félja och prognostisera koncer-
nens likviditet, som syftar till att sékerstalla optimal niva av finansiering
och likviditet vid var tid.

Bonava féljer noggrant sina utnyttjade garantivolymer och erhéller
sakerheter fran en centralt utvald grupp av garantigivare. Bonava foku-
serar dven pa att avsluta utstdende garantier efter garantitidens utgang.

Bonava tillampar fardigstallandemetoden vilket innebér att intakterna
och kostnaderna ar kédnda vid tidpunkten for vinstredovisning. Féretaget
har ocksé en strukturerad process for att budgetera utestdende kostnader
vid tidpunkten for vinstredovisning.

Bonava genomfor en grundlig vérderingsprocess dér det framtida
forsaljningsvardet och kostnaden utvarderas regelbundet. Potentiella
nedskrivningar av tillgdngar redovisas i kvartalsrapporterna.

Bonavas finanspolicy faststéller en niva fér genomsnittlig rantebind-
ningstid for skuldportféljen samt att ranteomséttningsstrukturen ska
vara spridd 6ver tiden.

Bonavas valutarisk begrénsas av att affarsenheternas betalningar
huvudsakligen sker i lokal valuta. Valutarisker i form av véaxelkursférand-
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-
omrade. En diversifierad portfélj i tta lander skapar méjligheten att
flexibelt nyttja de forandrade marknadssituationerna.

Bonava har en kontinuerlig dialog med intressenter som paverkar den
politiska agendan. Detta kompletteras med extern analys inriktad pa att
identifiera orsaker, trender och pagéende férandringar avseende lagar,
férordningar och andra regler. Nar véasentliga férandringar intraffar,
anpassar Bonava fortlopande processer och beslut och nér det ar
nodvandigt, strategin.

Bonava Arsredovisning 2018
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SANNOLIKHET ATT RISKEN REALISERAS

(Se illustration sid 67 fér 6versikt)

PAVERKAN OM RISKEN REALISERAS
(Se illustration sid 67 for éversikt)

OPERATIV RISK

RISKOMRADE
Portfolj-

forvaltning

Projekt-
utveckling

Inkdp

Design och
produktion

Milj6é och
klimat

Personal

Halsa och
sakerhet

Overtradelse
avinterna och
externa regler

Bostader,
marknad &
konkurrens

BESKRIVNING

Ofordelaktiga eller illa valda portfoljforvaltningsbeslut kan
leda till oférdelaktig kapitalanvandning och minskad l6n-
samhet.

w-
IS

Prisférandringar i inkop, 6kade projekteringskostnader och
férseningar i form av indragna tillstand eller férsenade till-
stand fran myndigheter kan péverka projektutvecklingen.
Felaktiga bedémningar av den anskaffade markens beskaf-
fenhet eller kostnader for infrastruktur kan oka projektets
kostnader.

IS

Bonava skiftar fokus fran totalentreprenader till delade
entreprenader och tar dérmed direkt kontroll dver produk-
tionsverksamheten. Misstag vid inkopsprocessen kan inne-
bara vasentliga finansiella och verksamhetsmassiga nack-
delar for foretaget. Om Bonava misslyckas med att kontrol-
lera leverantorskedjan och sakerstélla efterlevnad av regler
avseende manskliga rattigheter, arbetsforhallanden, miljé
och antikorruption, finns stor risk for vasentliga ryktes-
massiga konsekvenser.

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

Fastighetsverksamhet och utnyttjande av fastigheter med-
fér miljopaverkan och regleras av omfattande miljolagstift-
ning. Krav kan uppkomma pa marksanering eller skydd av
ekologiska varden i enlighet med miljélagstiftningen.
Klimatforandringar kan paverka marken och hur val den
lampar sig for bostadsutveckling.

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

Halsa och sékerhet for Bonavas anstéllda och underentre-
prendrer ar beroende av att Bonava garanterar sékra arbets-
férhallanden. De stérsta riskerna uppstar pa byggarbets-
platser och vid transport. En stor del av arbetet pa Bonavas
byggarbetsplatser utfors av underentreprendrer och en
6kad risk for skada kan uppstéd om forfaranden inte foljs.

IS

En ineffektiv IT-arkitektur och IT-verksamhet kan leda till
minskad l6nsamhet och innebéra en sékerhetsrisk for
foretaget.

w

Bonavas verksamhet styrs av gallande lagregler och interna
regler och principer pa féretagets marknader, bl.a. om anti-
korruption, som bygger p& Bonavas varderingar. Over-
tradelse av dessa interna och externa regler kan leda till
vasentliga skador for foretaget, bade ryktesmassiga och
finansiella.

N

En nedgéng i bostadsmarknaden kan paverka Bonavas
resultat negativt. Okad konkurrens kan ha en negativ effekt
pa tillgdngen av mark, personal och resurser.

IS

MOTVERKANDE FAKTORER

Investeringar och avyttringar av mark kontrolleras genom en méng-
skiktad kontrollmiljé som vid storre avtal kraver en val utvecklad due
diligence-process och godkannande frén styrelsen.

Operativa risker hanteras av den strukturerade interna verksamhetsstyr-
ningsprocessen. Bonava bedémer och hanterar risker genom verksam-
hetssystem och utvecklade processer och rutiner, exempelvis avseende
for- och detaljprojektering och centrala inkdp.

Bonava har etablerat en centraliserad inkdpsorganisation och upprattat
ett ramverk for urval och granskning av leverantorer for att starka kon-
trollen 6ver och forbattra samordningen av inkdpsarbetet. Bonava har
faststallt de krav som varije leverantor ska uppfylla for att kvalificera sig
som leverantér till Bonava, med principer fran 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
misstag upprepas.

Bonavas interna verksamhetsstyrning for varje enskild marknad saker-
staller 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 tat 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 p& employer branding. Bonava erbjuder
konkurrenskraftiga anstallningsvillkor.

Bonava gér ingen atskillnad mellan egen personal och underentrepre-
norers personal pa Bonavas arbetsplatser och har en nollvision, "Zero
Harm” med yttersta malsattning att inga skador eller arbetsrelaterad
ohalsa ska uppstd. Bonava har etablerat ett gemensamt strukturerat till-
vagagangssatt i organisationen for att utnyttja synergier, styra och folja
upp hélso- och sakerhetsarbetet som genomfors i koncernen. Bonava
har krishanteringsplaner, samt gemensamma rutiner och system for
hantering av fara och olyckshéndelser som inkluderar anmalan och var-
ningar om allvarliga olyckor eller tillbud uppstar, samt ett professionellt
arbetsmiljonatverk 6ver hela koncernen.

Bonava har implementerat en centraliserad IT-organisation som
kontinuerligt féljer och utvarderar foretagets verksamhetsbehov.

Bonava driver ett omfattande efterlevnadsprogram ("Our Foundation”)
som hanterar dessa risker. Viktiga element i programmet ar direkta och
webbaserade utbildningar, en utvecklad rédgivningsfunktion, whistle-
blowerfunktion samt regelbunden intern rapportering och kommunika-
tion.

Bostadsmarknaden analyseras kontinuerligt av interna och externa
experter for att forutse férandringar i marknadsférhallandena s tidigt
som mojligt. Bonava genomfér strukturerade kundenkater och optime-
rar kontinuerligt produktionskostnaderna for att erbjuda kunder 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-
foérdelning mellan dgare, styrelse och koncernledning. Denna
transparens ar en forutsattning fér att Bonava ska kunna agera
shabbt och korrekt nar nya affairsméjligheter ges.
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Ordforande har ordet

Vi fortsatter pa inslagen vig

Jag ar n6jd med aret som géatt och det
Bonava astadkommit under 2018. Bolaget
har uppnatt sina finansiella mal och aktien
har slagit index med nastan tio procent-
enheter. Arbetet med att effektivisera vara
processer for att kunna méta kunderna med
ett annu mer konkurrenskraftigt erbjudande
har fortsatt malmedvetet.

Under 2018 gick Tyskland om Sverige
som Bonavas storsta marknad sett till bade
omsattning och rorelseresultat. Bonava
utsags for sjatte areti rad till Tysklands mest
aktiva bostadsutvecklare. Vi blev under
varen dven utnamnda till Lettlands storsta
bostadsutvecklare. Genom kundfokus och
kostnadseffektivitet fortsatter vi att flytta
fram vara positioner.

Forandringar i styrelsen

Vid arsstémman 2018 valdes Frank Roseen
in som ny ledamot i Bonavas styrelse. Franks
langa internationella karriar i fastighetsbran-
schen och goda insikter i den tyska markna-
den har gjort honom till ett valkommet till-
skott under aret. For tva ar sedan valdes
Mikael Norman in som styrelseledamot och
har sedan dess aven varit ordférande for
revisionsutskottet. Mikael har uppvisat ett
stort engagemang och har goda industriella
och affarsstrategiska kunskaper. Valbered-
ningen har infor drsstamman 2019 darfor
foreslagit att Mikael Norman valjs till styrel-
sens ordférande. Jag ar 6évertygad om att
detta ar bra for Bonava och efter fyra &r som
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CARL ENGSTROM, STYRELSEORDFORANDE

styrelseordforande, dar jag bland annat varit
med och tagit Bonava till bérsen, lamnar jag
med varm hand over till Mikael efter ars-
stdmman och ser fram emot fortsatt gott
samarbete i styrelsen.

Under 2018 har styrelsen haft totalt nio
styrelsemoten. Styrelsen har dven besokt
Bonavas lokala verksamheter och pagaende
projekt i Kbpenhamn och Géteborg. Jag kan
ocksé konstatera att successionsplaneringen
i organisationen fungerar bra och under aret
har vi internrekryterat en ny chef for den
tyska verksamheten.

Givet den fortsatt avvaktande utvecklingen
pé den svenska marknaden har styrelsen
aven agnat mycket tid at att diskutera mark-
nadsutvecklingen och Bonavas position
inklusive strategier kring férsaljningar och

investeringar. Gallande Bonavas héallbarhets-

arbete har styrelsens fokus under 2018 varit
kartlaggning av klimatpaverkan och for-
beredelse for att faststélla Bonavas klimat-
maél enligt godkand metod fér Science
Based Targets Initiative.

Ett sdkert och héllbart Bonava

Arbetet med att skapa ett tryggt och sakert
Bonava ur alla aspekter ligger hogt pa styrel-
sens agenda. Arbetet med att forhindra
olyckor och tillbud har intensifierats pa alla
marknader. Som medarbetare p& Bonava,
saval anstalld som underleverantér, ska det
inte rdda nagra som helst tvivel om att vi till-
sammans gor vart yttersta for att skapa en
olycksfri arbetsplats. Vi genomfér kontinuer-
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ligt 6vningar, repetitioner och utvarderingar

for att skapa en gemensam forstaelse for de

risker som finns och hur vi proaktivt kan han-
tera dessa i vart arbete att nd malsattningen

"Zero Harm".

Vart hallbarhetsarbete visar vagen framat
for Bonava som en langsiktig och ansvars-
tagande aktor for hallbar utveckling. Med
avstamp i FN:s Global Compact och de
globala hallbarhetsmalen anpassar vi var
verksamhet for att bidra till en hallbar
utveckling. Hallbarhetsarbetet ar fér oss
inte bara ett samhallsansvar, utan ocksé ett
verktyg som stodjer var affarsverksamhet
och starker vart kunderbjudande.

En stark foretagskultur driver Bonava
Styrelsen har i sitt arbete under 2018 kon-
staterat att Bonava star starkt for att kunna
mota bade de utmaningar och de méjligheter
vi ser framover. Vi har en bred geografisk
spridning, en bra projektportfélj och stabila
finanser, men framforallt har vi en stark kultur
och medarbetare som ar besjalade av att
driva Bonava framéat. Som ordférande vill jag
darfor uttrycka mitt tack och min stolthet for
det arbete som dagligen utfors av Bonavas
medarbetare. Tillsammans forflyttar vi var
bransch mot framtiden och skapar en platt-
form som gynnar saval aktiedgare och
kunder som medarbetare.
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Bolagsstyrningsrapport

Bonava ar ett svenskt publikt aktiebolag som
noterades p& Nasdaqg Stockholm den 9 juni
2016. Bolagsstyrningen i Bonava utgér fran
svensk lag, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter samt
de regler och rekommendationer som ges ut
av relevanta organisationer. | de lander dar
Bonava driver verksamhet foljs den lag-
stiftning och 6vriga regler som &r 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 6ver-
tradelser av Nasdaqg Stockholms Regelverk
for emittenter eller god sed pé& aktiemarkna-
den har férekommit. Denna bolagsstyrnings-
rapport har upprattats av styrelsen och lam-
nas i enlighet med arsredovisningslagen och
Koden och redogoér for Bonavas bolags-
styrning under 2018.

Bolagsstamma

Bolagsstamman &r enligt aktiebolagslagen
bolagets hogsta beslutande organ och det ar
vid bolagsstdmma som aktiedgare har ratt
att fatta beslut rérande bolaget.

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

Bonavas bolagsstyrningsstruktur

Bolagsstammor under 2018

Arsstamman den 25 april 2018 var bolagets
enda bolagsstamma under 2018. Utover val
av styrelse och andra sedvanliga fragor
beslutade arsstamman bland annat om ett
nytt aktiebaserat incitamentsprogram for
koncernledning och vissa nyckelpersoner.

Arsstimma 2019

Bonavas arsstamma 2019 dger rum den

10 april 2019 i Stockholm. Aktiedgare har
ratt att fa ett drende upptaget vid ars-
stdmman om skriftlig begdran inkommit till
styrelsen senast den 20 februari 2019, vilket
bolaget har informerat om pa sin hemsida i
samband med delérsrapporten for det tredje
kvartalet 2018. Begaran ska stallas till
styrelsen. Bonava efterstravar att styrelsen,
ledningsgruppen, valberedningen och revi-
sorn ska vara narvarande vid bolagsstamma.
For mer information om bolagsstdmman, se
sid 148 eller Bonavas hemsida, bonava.com.

Aktien och aktiedgare

Bonavas aktie noterades pa Nasdaq
Stockholm den 9 juni 2016. Vid senaste ars-
skiftet uppgick antalet aktier i bolaget till
108 435 822 aktier. Aktiekapitalet var per
samma datum 434 MSEK och kvotvardet
per aktie uppgick till 4,00 kronor.

Antalet aktiedgare uppgick vid arsskiftet
till 30 941 stycken. Bolagets fem storsta
aktiedgare var vid arsskiftet Nordstjernan
AB, AMF Férsakring och Fonder, Swedbank
Robur fonder, SEB Investment Management
och Lannebo fonder.

- L3as mer om Bonavas aktier och aktie-
agare pa sid 61-63.

Bolagsordning
Bonavas bolagsordning som faststalldes vid
arsstamman 2017 aterfinns i sin helhet pa
bonava.com. Bolagsordningen foreskriver
att bolaget ska direkt eller genom dotter-
bolag, utveckla och investera i bostader och
bedriva handel med fastigheter samt bedriva
annan med ovan ndmnda verksamheter for-
enlig verksamhet, samt dessutom ombesérja
vissa koncerngemensamma uppgifter sdsom
att tillhandahélla stabstjanster. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Bolaget kan inte fatta
nagra beslut i strid mot bolagsordningen
utan att forst hanskjuta en sadan fraga till
bolagsstamma for beslut och eventuell
andring av bolagsordningen.
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestdammelser om tillsattande och entledi-
gande av styrelseledamoter eller om andring
av bolagsordningen.

Valberedning

Vid &rsstamman 2018 i Bonava utsags fol-
jande valberedning infor &rsstamman 2019:
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 &rsstimman antogs
aven instruktioner for valberedningens
arbete.

Styrelsen*

Carl Engstrom
Styrelseordférande

Viveca Ax:son Johnson

Asa Hedenberg
SEINTIIETNEL
Mikael Norman
Frank Roseen
Anna Wallenberg

Vd och koncernledning

Revisionsutskott
Mikael Norman, Ordf.
Asa Hedenberg
Samir Kamal

* Under 2018 fullgjordes ersattningsutskottets uppgifter av Bonavas styrelse i dess helhet.
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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 styrelseledamoter och sty-
relsens sammanséattning inklusive styrelsens
ordférande, samt férslag om styrelsens arvo-
dering, inklusive eventuellt sarskilt arvode
for utskottsarbete. Valberedningen ska
ocksa lagga fram forslag om arsstammans
ordférande och, i forekommande fall, om
revisorer och deras arvodering. | den man
som anses erforderlig ska valberedningen
aven lagga fram forslag till andringar i
gallande regler for valberedningen.

Maéngfaldspolicy

Bonavas méngfaldspolicy innebar att dess
styrelse ska ha en med hénsyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhallan-
den i 6vrigt andamalsenlig sammansattning,
praglad av mangsidighet och bredd avseende
de bolagsstammovalda ledamoternas kom-
petens, erfarenhet och bakgrund och att en
jamn konsfordelning ska efterstravas. Malet
med mangfaldspolicyn ar att tillgodose vikten
av tillracklig mangfald i styrelsen nar det
galler kon, alder och nationalitet samt erfaren-
heter, yrkesbakgrund och kompetens i dvrigt.
L&s vidare om Bonavas arbete i 6vrigt nar det
galler mangfald péa sid 28 under Passionate
workplace. Valberedningen har infor ars-
stamman 2019 haft tva protokollférda
sammantraden och darutover haft kontakt
mellan méten per telefon och e-post. Val-
beredningen har av styrelsens ordférande
fatt en redogorelse for hur arbetet bedrivits
styrelsen under aret och har traffat och inter-
vjuat samtliga styrelsens ledamoter. Styrel-
sens ordférande har dven delat resultatet av
styrelsens sjéalvutvardering av styrelsearbetet
med valberedningen. Valberedningen

Valberedning infér arsstimman 2019

bedomer att styrelsen ar val fungerande.
Valberedningen har vidare konstaterat att
styrelsen i termer av mangfald och konsfor-
delning har en tillfredsstéllande samman-
sattning. Valberedningen har darefter utvar-
derat bolagets behov och en andamalsenlig
sammansattning av styrelsen i forhallande
till nuvarande styrelseledamaoters bakgrund
och kompetens. Valberedningen har dven
utvarderat styrelsens arvoden och behandlat
fragan om ersattning for arbete i styrelsens
utskott. Samtliga beslut i valberedningen har
varit enhalliga.

Valberedningens férslag

Aktiedgare har varit valkomna med forslag
och synpunkter till valberedningen. Aktie-
agare som 6nskar lamna forslag till valbered-
ningen gor detta via ir@bonava.com. Ingen
séarskild ersattning har utgatt till ordféranden,
eller till ndgon av de 6vriga ledamaéterna i
valberedningen.

Valberedningens férslag pé styrelse-
medlemmar, styrelsearvoden och revisorer
presenteras i kallelsen till &rsstamman samt
pé bonava.com.

Styrelse

Bonavas styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd av lagst tre och hogst atta ledamoter.
Vid arsstamman den 25 april 2018 besluta-
des att omvalja Carl Engstrom, Viveca Ax:son
Johnson, Asa Hedenberg, Samir Kamal,
Mikael Norman och Anna Wallenberg till
styrelseledamoter samt valja Frank Roseen
till ny styrelseledamot. Forinformation om
styrelseledamoterna och deras uppdrag
utanfér bolaget samt innehav av aktier
iBonava, se avsnittet "Styrelse”. Styrelsen
ska langsiktigt tillgodose aktiedagarnas
intresse och bér ytterst ansvar for bolagets

Ledamoter?) Utsedd av Oberoende?)
Tomas Billing, valberedningens ordférande Nordstjernan AB Ja/Nej
Tomas Risbecker AMF - Férsékring och fonder Ja/Ja
Mats Gustafsson Lannebo Fonder Ja/Ja

1 Samt styrelsens ordférande som adjungerad ledamot.

2) Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen/till den i bolaget rostmassigt storsta aktiedgaren.
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organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Styrelsen har fastslagit en
arbetsordning for styrelsen och en instruk-
tion for vd. Darutéver har styrelsen ocksa
beslutat om ett antal 6vergripande policyer,
riktlinjer och instruktioner for bolagets verk-
samhet, se sid 78. Dessa interna styrdoku-
ment behandlas minst en géng per ar och
uppdateras dartill lopande for att félja lagar
eller nar behov annars foreligger.

Styrelsen och oberoende

Bolagets styrelse har bedomts uppfylla
Kodens krav pa oberoende da samtliga sju
av de stammovalda ledamoterna ar obero-
ende i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen.

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

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande valjs pa bolagsstamma
och leder arbetet i styrelsen. Vid arsstamman
den 25 april 2018 valdes Carl Engstrom till
styrelseordforande. Styrelseordféranden ska
se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt,
att styrelsen fullgor sina aligganden och att
styrelsens beslut verkstalls av bolaget och
ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen
erhaller den information och det underlag
som kravs for att kunna fatta val under-
byggda beslut.

Styrelsens arbete under 2018

Bolagets styrelse har under 2018 haft nio
moten, inklusive ett konstituerande mote.
Pa dagordningen infor varje ordinarie styrel-
semote fanns ett antal stdende punkter: vd:s
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genomgang av verksamheten, forsaljningar
och investeringar, finansiell rapportering,
sammanfattning av stérre exponeringar och
rapport om eventuella brister i arbetsmiljo
eller avvikelser fran uppférandekoden. Sty-
relsen har under 2018 bland annat diskute-
rat och beslutat om justeringar av Bonavas
strategi, laget pa bolagets olika marknader
och flera storre forsaljningar och investe-
ringar. Styrelsen har dven utvarderat och fat-
tat beslut om att bibehalla formulering av de
langsiktiga hallbarhetsmalen och en i 6vrigt
oférandrad hallbarhetsagenda. Fokus i hall-
barhetsagendan har under 2018 varit pa
Bonavas kartlaggning av klimatpéverkan
och forberedelse for att faststélla Bonavas
klimatmal enligt godkand metod for Science
Based Targets Initiative.

Utskott

Styrelsen har for narvarande tva utskott: ett
revisionsutskott och ett ersattningsutskott.
Under 2018 fullgjordes ersattningsutskot-
tets uppgifter av Bonavas styrelse i dess hel-
het, medan revisionsutskottet utgor ett
separat utskott. Utskottens uppgifter regle-
ras narmare i de arligen faststallda utskotts-
instruktionerna.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen
faststalld agenda och har till uppgift att
overvaka bolagets finansiella rapportering
och effektiviteten i bolagets interna kontroll

Styrelseméten 2018

och riskhantering. Revisionsutskottet haller
sig ocksé informerad om revisionen av arsre-
dovisning och koncernredovisning. Utskottet
ska ocksé granska och 6vervaka revisorns
sjalvstandighet och opartiskhet och séarskilt
folja upp om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster an revisionstjanster. Utskottet
bitrader ocksd med forslag till arsstammans
beslut om revisorsval. Revisionsutskottet har
under 2018 bestatt av styrelseledamoterna
Mikael Norman, tillika ordférande, Samir
Kamal och Asa Hedenberg, av vilka ingen ar
anstalld av bolaget.

Under 2018 har revisionsutskottet haft
fem moten. Bonavas revisor deltog vid alla
moten. Vid moétena har exempelvis bolagets
deldrsrapporter, 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 for eventuell bonus och incitaments-
program samt huvudsakliga villkor for icke-
monetara férmaner, pension, uppsagning
och avgéngsvederlag. For vd galler dven att
styrelseni sin helhet faststéller ersattning

4 december

« Budget 2019

« Utvardering av system for intern-
kontroll och riskhantering

« Hallbarhetsagenda - status

« Arlig utvardering av styrelsens och
vd:s arbete under ret

- Ersattningsutskott

- Beslut om afférsplan

23 oktober

« Delarsrapport Q3

- Rapport Revisionsutskottet

- Revisorrapport

- Strategi, affarsplan och genomgéang
landbank

5 september
« Finansiell uppdatering

16 juli
« Delérsrapport Q2

28 juni
- Finansiell uppdatering inklusive

DEC

JAN

NOV

-

AU

FEB

APRIL

MAJ

JULI

JUNI

finansiering
- Strategi workshop och diskussion
- Passionate workplace & People review
- Bekraftelse LTIP-deltagare

Bonava Arsredovisning 2018

.

—

och andra anstéllningsvillkor. Aktierelaterade
incitamentsprogram till koncernledningen
och andra ledande befattningshavare
beslutas dock av arsstdmman.

Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i
overvakningen av det system genom vilket
bolaget uppfyllerilag, borsregler och Koden
gallande bestammelser om offentliggérande
av information som har med ersattning till vd
och andra ledande befattningshavare att
gora. Utskottet ska ocksé folja och utvardera
eventuella pagaende och under aret avslu-
tade program for rorliga ersattningar for vd
och andra ledande befattningshavare, 6ver-
vaka tilldmpningen av de riktlinjer for ersatt-
ning till vd och andra ledande befattnings-
havare som arsstamman enligt lag fattar
beslut om samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer.

Under 2018 har ersattningsutskottet haft
tva moten (styrelseméten), ett ordinarie och
ett extra mote. Ledamaoterna har nérvarat vid
b&da dessa méten, med det undantaget att
styrelseledamoten Viveca Ax:son Johnson
inte var nérvarande vid det ordinarie motet i
december 2018. Vid métena behandlades
huvudsakligen Bonavas riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare, utvarde-
ring av dessa och ersattningsnivaer till vd
och andra ledande befattningshavare, samt
de foreslagna grunderna for ett aktiebaserat
incitamentsprogram for koncernledning och
vissa nyckelpersoner for beslut 2019.

1 februari

- Bokslutskommuniké Q4

+ Genomgéng prel. Arsbokslut samt
utkast till arsredovisning
Finansiella méal

Revisionsrapport

Utfall hallbarhetsmal

Utfall STI

Forslag utdelning

Genomgang forslag LTIP 2018
Health & Safety update

Strategic procurement presentation
Rapport Revisionsutskottet

14 mars

+ BeslutLTIP 2018

« Beslut kallelse samt dokumentation
arsstamman

+ Beslut &rsredovisning

24 april
« Beslut delarsrapport Q1
« Rapport Revisionsutskottet

25 april (konstituerande)

« Beslut om styrelsens arbetsordning
och vd-instruktion och évriga
koncernpolicies

- Beslut angdende styrelsens utskott

+ Beslut om aterkdp av aktier
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Ersattning

Vid arsstamman den 25 april 2018 beslu-
tade stdmman att fram till nasta arsstamma
ska ett arligt arvode utga med 630 000 SEK
till styrelseordféranden och 285 000 SEK till
var och en av de 6vriga styrelseledamoterna
som inte &r anstallda i bolaget. Stamman
beslutade samtidigt att fram till nasta ars-
stdmma ska, for arbetet i revisionsutskottet,
ett &rligt arvode utgd med 150 000 SEK till
ordféranden och 75 000 SEK till var och en
av de ovriga ledamoterna sominte ar
anstallda i bolaget. Inga sérskilda arvoden
har utgatt for ovrigt utskottsarbete.

Bolaget har vidare beslutat, i enlighet
med den géllande tolkningen av reglerna
for beskattning av styrelsearvoden som
faststélldes under 2017, att inte tilldta att
styrelseledamoterna fakturerar styrelse-
arvodet via bolag efter drsstamman den
25 april 2018.

Utvardering av styrelsen och
verkstéllande direktor

Styrelsens ordférande initierar en gang per
ar, i enlighet med styrelsens arbetsordning,
en utvardering av styrelsens arbete. 2018
ars utvardering har utforts sa att styrelse-
ledamoten Mikael Norman pé ordférandens
uppdrag intervjuat och diskuterat med varje
styrelseledamot och dérefter sammanstallt
resultatet av dessa samtal. Utvarderingens

syfte ar att fa en uppfattning om styrelse-
ledamoternas asikter om hur styrelsearbetet
bedrivs och vilka atgarder som kan genom-
foras for att effektivisera styrelsearbetet.
Avsikten &r ocksa att fa 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-
ringen har redovisats inom styrelsen och har
av styrelsens ordférande delgivits valbered-
ningen. | korthet ansag styrelsen bland
annat att styrelsen har en lamplig samman-
sattning, att dess arbete generellt fungerar
val och att ytterligare fokus bor laggas pa att
klargoéra sambanden mellan bolagets strategi,
affarsmodell och operativa verksamhet.

Vd och 6vriga 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-
foérande och fattar beslut i samrédd med
ovriga koncernledningen.
Koncernledningen tréffas regelbundet
och i 6vrigt vid behov. Ar 2018 samman-
tradde koncernledningen tio ganger.

Ersattning och narvaro vid styrelsens moten 2018

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Malsattningen med de riktlinjer som antogs
pé bolagets arsstamma den 25 april 2018 ar
att Bolaget ska erbjuda en marknadsmassig
ersattning som moijliggor 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 ovriga férmaner. Vid
faststallande av den fasta l6nen ska den
enskilda befattningshavarens ansvarsom-
raden, erfarenhet och uppnadda resultat
beaktas. Den fasta lonen revideras antingen
varije ar eller vartannat ar. All rorlig ersattning
ar relaterad till den fasta lonen, maximerad
samt belénar uppfyllelsen av i forvag upp-
stallda malsattningar avi huvudsak ekonomisk
art. All rorlig ersattning i Bonava ar utformad
for att motivera och beléna vardeskapande
aktiviteter som stodjer bolagets langsiktiga
operationella och finansiella mal.

Vad galler pension erbjuder Bonava
premiebaserade losningar, vilket innebar att
Bonava betalar premier som utgor en viss
andel av den anstalldes lon. Med ledande
befattningshavare forstas i detta samman-
hang vd, CFO och 6vriga medlemmar av
koncernledningen. Fér mer information om

Oberoende Totalt
Revisions- Ersattnings- Oberoende  avbolagoch arligt arvode,
Bolagsstammovalda ledaméter Invald &r  Styrelse utskott utskottd) av aktiedgare ledning SEK
Totalt antal moten 9 5 2
Ordf. Carl Engstrom 2015 9 2 2 Nej Ja 630000
Viveca Ax:son Johnson 2015 9 1 Nej Ja 285000
Asa Hedenberg 2015 9 5 2 Ja Ja 360000
Samir Kamal 2015 9 5 2 Ja Ja 360000
Mikael Norman 2017 8 5 2 Ja Ja 435000
Magnus Rosén?l) 2015 3 Ja Ja 71250
Anna Wallenberg 2015 9 2 Ja Ja 280000
Frank Roseen?) 2018 5 2 Ja Ja 213750

1) Lamnade styrelsen vid &rsstimman den 25 april 2018.

2) Invald i styrelsen vid drsstdmman den 25 april 2018.

3) Under 2018 utgjordes Ersattningsutskottets uppgifter av Bonavas styrelse i sin helhet.
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ersattning till ledande befattningshavare se
not 4 pa sid 104. Styrelsen ager ratt att
frangé ovanstaende riktlinjer for ersattning
for ledande befattningshavare om det i
enskilda fall finns sarskilda skal.

Aktierelaterade incitamentsprogram
Bonava har sedan tidigare tva aktiebaserade
incitamentsprogram som omfattar totalt ca
50 personer. P& arsstamman den 25 april
2018 bifoll styrelsens forslag att infora ytter-
ligare ett aktiebaserat incitamentsprogram
for koncernledningen och vissa nyckelperso-
ner, totalt cirka 50 personer. P4 samma satt
som i tidigare program kravs for deltagande
ett eget aktiedgande i Bonava. Syftet med
de langsiktiga incitamentsprogrammen ar
att sammanlanka aktiedgarnas respektive
koncernledningens och vissa nyckelperso-
ners intressen for att sakerstalla maximalt
langsiktigt vardeskapande. Arsstamman
beslutade dven att bemyndiga styrelsen att
aterkopa B-aktier for att sakra implemente-
ringen av incitamentsprogrammet. Styrelsen
har beslutat att utnyttja detta bemyndigande
och genomfort ett sddant aterkdpsprogram.
Styrelsen avser foresld kommande arsstam-
mor i Bonava att inratta langsiktiga incita-
mentsprogram enligt liknande principer som
galler for det nuimplementerade program-
met for 2018.

Organisation

Arvoden till revisorer under 2018 MSEK
Revisionsarvoden till PwC 6
Revisionsarvoden till andra revisorer 1
Arvoden for revisionsnéra konsulttjanster 0
Arvoden for skattekonsultation 0
Ovriga arvoden 0

Aktiebaserat langsiktigt incitamentsprogram

LTIP 2018 LTIP 2017 LTIP 2016

Antal som erbjods att delta

50 51 25

Antal som valde att ga med

41 50 25

Revisor

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar
och bokforing samt styrelsens och koncern-
ledningens forvaltning granskas och revideras
av bolagets revisor. Pa arsstamman den

25 april 2018 valdes det registrerade
revisionsbolaget PwC (Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB) till revisor for
perioden fram till &rsstamman 2019. Valet
skedde pa valberedningens forslag vilket
overensstamde med revisionsutskottets
rekommendation, efter genomférd upp-
handlingsprocess. Till huvudansvarig
revisor har den auktoriserade revisorn Patrik
Adolfson utsetts. For mer information om
Patrik Adolfsons erfarenhet se sid 81.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskot-
tet om inte obetydliga fel inom redovisnings-
omradet och vid misstankar om oegentlig-
heter. Revisorn ska minst en gang per ar,
normalt i samband med bokslutssamman-
trade, till bolagets styrelse rapportera om
sina iakttagelser vid granskningen av bola-
get och sin bedémning av bolagets interna
kontroll. Revisorn deltar ocksa vid arsstam-
man for att foredra revisionsberattelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser. Bolagets hallbarhetsredovisning
har granskats och uppfyller enligt PwC
kraven for legal hallbarhetsredovisning och
Global Reporting Initative standard. Ansva-
rig revisor for hallbarhetsredovisningen ar
Fredrik Ljungdahl.

Ann-Sofi Danielsson
CFO

NN - Ny roll,
titel ej beslutad*

* Tijansten ar ej dnnu tillsatt.

Joachim Hallengren
Vd & Koncernchef

Jenny Lilja Lagercrantz
HR-chef

Sofia Rudbeck
Marknads-, forsaljnings-
och kommunikationschef

Sabine Helterhoff

Affarsenhetschef
Tyskland

Fredrik Hemborg
Affarsenhetschef
Sverige

Juuso Hietanen
Affarsenhetschef
Finland

Michael Bjérklund
Affarsenhetschef
S:t Petersburg och
Baltikum

Kristina Olsen
T.f. Affarsenhetschef
Danmark-Norge
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Styrelsens rapport om intern kontroll

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
sakerstalla att tillampliga redovisningskrav
och andra krav pa Bonava som noterat bolag
efterlevs. Bonava féljer Committee of Spon-
soring Organizations of the Treadway
Commission:s ("COSQ") ramverk for att
utvérdera ett foretags interna kontroll dver
den finansiella rapporteringen, "Internal
Control - Integrated Framework". Ramverket
bestér av féljande fem komponenter: kon-
trollmiljo, riskbedémning, kontrollaktivite-
ter, information och kommunikation, samt
uppfoéljning. Processen har utformats for att
sakerstélla en l@mplig riskhantering inklu-
sive tillforlitlig finansiell rapportering i enlig-
het med IFRS, tillampliga lagar och regler
samt andra krav som ska tilldmpas av bolag
noterade pa Nasdaq Stockholm. Detta
arbete involverar styrelsen, koncernled-
ningen och &vrig personal.

Process for riskbedémning

och internkontroll

Ar 2017 inrattade Bonava en central risk-
kommitté och inférde en arlig process for
systematisk riskbedémning och internkon-
troll vad avser finansiella och icke-finansiella
risker. Riskkommittén bestér av bolagets
CFO, Chefsjurist, Chef for Controlling och
Redovisning, Hallbarhetschef och Risk- och
Compliancechef. Denna process har ytterli-
gare utvecklats under 2018. | bérjan av aret
genomfdrde varje affarsenheti Bonava en
sjalvutvardering av de viktigaste risker som
enheten moter i sin verksamhet. Dessa dis-
kuterades och analyserades darefter nar-
mare, under varen, i en interaktiv process,
déar dven riskkommittén ingar. Darefter,
under sommaren, genomfdrde varje afférs-
enhet och koncernfunktion en sjélvutvarde-
ring av sin interna kontroll avseende ett antal
risktyper, dar for affarsenheterna de huvud-
sakliga risker som identifierades under risk-
beddmningsprocessen var i fokus. Detta
arbete utfordes i ndra samverkan med risk-
kommittén och bolagets revisorer. Sedan
aven dessa kontroller diskuterats och analy-
serats i riskkommittén, sammanstallde kom-
mittén pé basis av ovan beskrivna process
Bonavas éarliga rapport om riskhantering och
efterlevnad, vilken godkandes av vd och
revisionsutskottet, beslutades av styrelsen
och tillstalldes koncernledningen.
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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

« Uppfoérandekod

- Bolagsstyrningspolicy

« Insiderpolicy

« Kommunikationspolicy

« IT-policy

« Haéllbarhetspolicy

« Arbetsmiljopolicy

» HR-policy

+ Inkdpspolicy

« Informationssakerhetspolicy

Alla policyer beslutas av styrelsen. Utdver
dessa har bolaget dven andra typer av bin-
dande styrdokument, daribland en Group
Procedure Data Privacy vilken beslutades av
vd som ett led i bolagets under aret genom-
forda GDPR-projekt. Samtliga interna styr-
dokument uppdateras regelbundet vid and-
ring av till exempel lagstiftning, redovis-
ningsstandarder eller noteringskrav och nar
behov annars foreligger. Samtliga koncer-
nens policyer och 6vriga styrdokument med
tilldmpning for hela koncernen ar tillgédng-
liga for alla anstéllda pa bolagets intranat.
Styrelsen 6vervakar och sakerstéller kvalite-
ten pa den interna kontrollen i enlighet med
styrelsens arbetsordning och tillhorande
instruktion for revisionsutskottet.

Dartill har styrelsen antagit ett antal
grundlaggande riktlinjer som styr arbetet
med riskhantering och intern kontroll. |
dessa ingéar riskbedémning och krav pa
kontrollaktiveter for att hantera de mest
vasentliga riskerna, i enlighet med den ovan
beskrivna nya riskbedémnings- 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
dokumentégare det huvudsakliga ansvaret
for att fastlagda styrdokument efterlevs.
Darjamte anser bolaget att varje anstalld har
ett eget ansvar for att folja beslutade regler
och processer. Bolaget underlattar for de
anstéllda att ta detta ansvar genom olika
informations- och utbildningsinsatser.

Bonava Arsredovisning 2018

Riskbeddmning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen,
samt revisionsutskottet, en gang om aret,
en genomgang av bolagets interna kontroll.
Denna genomgang baseras pa den ovan
beskrivna nya riskbedémnings- och intern-
kontrollprocessen. Den dvergripande risk-
analysen tar i forsta hand sikte pa risker
inom féljande 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 rapporten om riskhante-
ring och efterlevnad. Fér mer information
avseende koncernens risker och riskhante-
ring, se sid 67-69 samt not 24.

Kontrollaktiviteter

Bonavas hantering av risker bygger pa att ett
antal kontrollaktiviteter sker pa olika nivéer i
affarsverksamheten, i gemensamt Shared
Service Centers (SSC) samt inom olika funk-
tioner. Kontrollaktiviteterna ska sakerstalla
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 péa viktiga steg i
affarsverksamheten som investeringsbeslut,
produktionsstart samt forséljning. 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 [6neadministration 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 pro-
cesser ska ha kontrollaktiviteter som hante-
rar identifierade risker péa ett effektivt satt.
Andra kontrollaktiviteter innefattar, utover
den ovan beskrivna riskbedémnings- och
internkontrollprocessen, framfér allt féljande:
Kvartalsvisa styrelsemdten i varje bolagise-
rad affarsenhet. Centrala inslag i dessa
moten ar rapportering och diskussion av
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finansiella prognoser och utfall, affarsen-
heternas strukturerade riskbedémning med
mera. Bonava har dven implementerat ett
omfattande complianceprogram ("Our
Foundation”). Programmet syftar till att
minimera riskerna avseende bristande regel-
efterlevnad och affarsetik och innefattar
bland annat skriftliga riktlinjer om antikor-
ruption och konkurrensratt, centrala och
lokala rédgivare i dessa fragor, obligatoriska
utbildningar i affarsetik och ett visselblasar-
program. For mer information se sid 31.

Information och kommunikation

Bonava har byggt upp en organisation for att
sakerstélla 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 goér 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 resultatut-
veckling. Koncernledningen erhaller saval
veckovis som manatligen finansiell informa-
tion avseende utvecklingen av férsaljning,
resultat, genomgang och uppféljning av
pégéende och kommande investeringar
samt likviditetsplanering.

Bolagets kommunikationspolicy saker-
staller att all informationsgivning externt
och internt blir korrekt och ges vid lamplig
tidpunkt. De anstéllda far, direkt eller indi-
rekt, vara med och paverka utformningen av
relevanta interna policyer och riktlinjer och
har pa sa satt varit direkt delaktiga i framta-
gandet av dessa interna styrdokument.

Overvakning uppféljning och forbattring
Uppféljning 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
den interna kontrollen direkt till styrelsen.
Bonavas externa revisor bjuds dven in att pa
styrelsemote och till revisionsutskottet redo-
gora for sin rapport om den interna kontrol-
len. Styrelsen utvarderar kontinuerligt den
information som koncernledningen lamnar.
Bonavas finansiella stallning och investe-
ringar samt den [6pande verksamheten dis-
kuteras vid varje styrelsemote. Styrelsen
ansvarar aven for vervakning av den interna

kontrollen och for att tillse att atgarder vid-
tas rérande eventuella brister och forslag
som framkommer. Detta arbete innefattar
bland annat att sakerstilla att dtgarder vid-
tas for att hantera eventuella brister, liksom
uppfoljning av forslag pa tgarder som upp-
marksammats i samband med den externa
revisonen. Det huvudsakliga underlaget fér
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 risk-
kommitténs verksamhet som innefattar inslag
med karaktar av internrevision. Styrelsen har
provat fragan och beddmt att befintliga
strukturer for uppfoljning och utvardering
ger ett tillfredsstallande underlag. Samman-
taget medfor detta att det inte anses motive-
rat att ha en sarskild enhet for internrevision.
Beslutet omprévas arligen.

Hallbarhet

Styrelsen har beslutat om Bonavas hallbar-
hetsagenda och koncernévergripande hall-
barhetsmal samt avger héllbarhetsredovis-
ningen. Hallbarhetsredovisningen ingar i
Bonavas arsredovisning och har upprattats
enligt Global Reporting Initiatives standard.
Hallbarhetsredovisningen ar bestyrkt av
revisor for hallbarhetsredovisning, PwC.
Perioden for redovisningen ar helaret 2018
och redovisningscykeln ar arlig. Lds mer om
Bonavas hallbarhetsagenda och redovisning
pé sid 23-32 respektive 131-143. Vari ars-
redovisningen de héllbarhetsrelaterade
upplysningarna aterfinns i arsredovisningen
framgar avindex pa sid 142.

Organisation for hallbarhet

Styrelsen ar ytterst ansvarig fér Bonavas
hallbarhetsagenda och det kontinuerliga
hallbarhetsarbetet. Bonavas vd delegerar
det operativa ansvaret till Bonavas héllbar-
hetschef, som till och med oktober 2018 har
rapporterat till bolagets strategi- och afférs-
utvecklingschef i koncernledningen och
som samordnar hallbarhetsarbetet med
ovriga funktionsansvariga. Efter omstruktu-
rering av koncernledningen rapporterar
hallbarhetschefen till CFO som tillsammans
med Bonavas vd bevakar héllbarhetsfra-
gornai koncernledningen. | bérjan av 2019
férandras koncernfunktionen strategi- och
affarsutveckling till en strategifunktion som
inte ar foretradd i koncernledningen.

Bonava Arsredovisning 2018

Samtidigt skapas en ny koncernfunktion
som ar foretradd i koncernledningen, vars
chef @r under rekrytering och som medan
denna rekrytering pagar leds av Bonavas vd.
Vissa koncernfunktioner som t.ex. hallbarhet,
inkop och arbetsmiljo kommer under 2019
att borja rapportera till chefen for denna

nya funktion.

Hallbarhetschefen leder tva grupperingar
inom koncernen; en styrgrupp for hallbarhets-
agendan och ett rad for beredning av besluts-
underlag till ledningsgruppen, strategic
boards och styrgruppen for héllbarhets-
agendan samt implementering av beslut.
| styrgruppen ingar forutom hallbarhets-
chefen Bonavas vd, CFO, Chefsjurist, HR-
chef, Strategi- och affarsutvecklingschef
(till och med 2018) samt Marknads- och
forsaljningschefen. | hallbarhetsradet ingar
representanter fran respektive affarsenhet.
Hallbarhetschefen ingar dven i Bonavas risk-
kommitté. Bonava har dartill en arbetsmiljo-
chef med 6vergripande funktionsansvar for
att utveckla koncerngemensamma processer
och driva utvecklingsarbete for hallbarhets-
aspekten hilsa och sadkerhet. Arbetsmiljo-
chefen leder Bonavas rad for hilsa- och
sakerhet med syfte att bereda beslutsunder-
lag till ledningsgruppen och strategic boards
samt implementera beslut. | radet for halsa
och sékerhet ingar representanter fran res-
pektive affarsenhet. Bonava har en chef for
risk- och efterlevnadsfragor som ansvarar for
att utveckla Bonavas processer for medvetet
och proaktivt risk- och efterlevnadsarbete.

Det huvudsakliga utvecklingsarbetet
bedrivs inom ramen for respektive hallbar-
hetsaspekts mest relevanta strategiska initia-
tiv med stodd fran Bonavas tva beredande
rad; hallbarhetsradet respektive radet for
hélsa och sakerhet.
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Styrelse

Carl Engstrom
Styrelseordforande sedan 2015

Foédd 1977

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

Nuvarande sysselsattning: Senior Investment
Manager i Nordstjernan AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Management-
konsult pa Bain & Co.

Andra padgéende uppdrag: Styrelseordférande
i Salcomp Oyj och Salcomp Holding AB.
Aktieinnehav i Bonava AB: 3 000 A-aktier och
4 000 B-aktier.

Asa Hedenberg
Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1961

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.

Nuvarande sysselsattning: Vd Specialfastig-
heter Sverige AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: VVd Huge Fastig-
heter AB, vd Uppsalahem AB, Marknadsomra-
deschef Stockholm Kommersiellt Innerstad AP
Fastigheter.

Andra padgéende uppdrag: Styrelseledamot i
Envac AB. Ledamot i fullmaktige, Stockholms
Handelskammare.

Aktieinnehav i Bonava AB: 2 910 B-aktier.

Viveca Ax:son Johnson

Styrelseledamot sedan 2015

Fédd 1963

Utbildning: Samhallsvetenskaplig
gymnasieutbildning.

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

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

Samir Kamal
Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1965

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan
i Stockholm. Kandidatexamen elektro- och
elektronikingenjor, Imperial College i London.
Nuvarande sysselsattning: Senior Director,
Novo Holdings A/S (frén april 2018).
Tidigare arbetslivserfarenhet: Partner pd EQT
Partners, partner pa IK Investment Partners,
projektledare p& Carnegie Investment Bank
samt analytiker p& SEB.

Aktieinnehav i Bonava AB: 3 000 B-aktier.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktédgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2018.

Bonava Arsredovisning 2018
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Mikael Norman
Styrelseledamot sedan 2017

Fodd 1958

Utbildning: Jur. kand, Stockholms Universitet
Tidigare arbetslivserfarenhet: CFO pa Nobia,
Group Controller p& Electrolux, skattejurist pa
PricewaterhouseCoopers och som domare
iLansratten och Kammarratten i Stockholm.
Andra p&dgdende uppdrag: Styrelseledamot

i Bravida Holding AB, Byggmax Group AB,
Cloetta AB och Swedavia AB samt ordférande
irevisionsutskotten i Bravida Holding AB,
Byggmax Group AB, Cloetta AB och
Swedavia AB.

Aktieinnehav i Bonava AB: 3 000 B-aktier.

Anna Wallenberg
Styrelseledamot sedan 2015

Fodd 1975

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.
Nuvarande sysselsattning: Forsaljningsdirektor
Kronans Apotek.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Sortiments-

och inképschef Kronans Apotek, affairsomrades-
chef pa Oriola AB och managementkonsult
Accenture.

Andra padgéende uppdrag: Styrelseledamot i
United Spaces Network Offices AB
Aktieinnehav i Bonava AB: 400 B-aktier.

Frank Roseen
Styrelseledamot sedan 2018

Fédd 1962

Utbildning: Magisterexamen, MBA Féretags-
ekonomi, Stockholms Universitet

Nuvarande sysselsattning: Styrelseledamot i
Aroundtown och styrelseordférande i Star Real
Estate Ventures LLC.

Tidigare arbetslivserfarenhet: CIO/CFO for
WCM AG i Tyskland (2015-2016), vd for GE
Capital Real Estate i Tyskland och Central/
Osteuropa (2012-2015), samt ett antal andra
chefsroller inom GE Capital Real Estate i
Norden, Europa och Asien (2002-2012).
Aktieinnehav i Bonava AB: 1 500 B-aktier.

« Magnus Rosén ingick i styrelsen som styrelse-
ledamot sedan 2015 men ldmnade styrelsen
under 2018.

Revisor

Patrik Adolfson
PwC Sverige (PricewaterhouseCoopers AB)

Huvudansvarig revisor sedan 2018

Fodd 1973

Ovriga vasentliga uppdrag: Andra revisions-
uppdrag inkluderar AcadeMedia AB (publ),
Attendo AB (publ), Nordstjernan Investment AB,
Securitas AB (publ) och Pandox AB (publ).
Medlem av FAR.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktédgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2018.

Bonava Arsredovisning 2018
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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 affarsomréadeschef for NCC

Property Development och som koncernled-

ningsmedlem i NCC AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i

Caverion Oy, Forenom Group Oy och ledamot

och agare av Aktiebolaget Phlebas, styrelse-

uppdrag i andra bolag inom Phlebaskoncernen

samt styrelseledamot i Offside Press AB.

AktieinnehaviBonava: 12 000 A-aktier och

63 700 B-aktier.

Koncernledning

Ann-Sofi Danielsson

CFO

Fodd 1959

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.
Arbetslivserfarenhet: CFO, Ekonomidirektor
och sammanlagt 13 ars erfarenhet som medlem
iNCC AB:s koncernledning.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot i
Vasakronan AB och Pandox AB.

Aktieinnehavi Bonava: 16 358 B-aktier.

Sofia Rudbeck
Marknads-, férsaljnings- och kommunikationschef

Fodd 1974

Utbildning: Civilingenjor, Lunds Tekniska
Hogskola.

Arbetslivserfarenhet: Produkt och marknads-
chef pa Fagerhult Retail. Olika roller inom inno-
vation och marknad pé Electrolux samt manage-
mentkonsult pd McKinsey & Company.

Andra pagaende uppdrag: Ordférande

Centre for the Future of Places (KTH).
Aktieinnehav i Bonava: 4 650 B-aktier.

Jenny Lilja Lagercrantz

HR-chef

Fodd 1972

Utbildning: Filosofie Kandidatexamen,
Stockholms Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt 20 &rs erfa-
renhetinom Human Resources, bland annat
fran Skandia, Nasdaqg Stockholm och NCC.
Andra pagéende uppdrag: Inga.
Aktieinnehavi Bonava: 4 422 B-aktier.

ol

Fredrik Hemborg

Affarsenhetschef Sverige

Fodd 1972

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: Sammanlagt 19 ars erfa-
renhet fran olika positioner inom NCC koncernen,
bland annat som regionchef inom NCC Property
Development.

Andra pagéende uppdrag: Styrelseledamot i
Ursviks exploaterings AB.

Aktieinnehav i Bonava: 8 137 B-aktier.

Sabine Helterhoffl)

Affarsenhetschef Tyskland

Fodd 1962

Utbildning: Juristexamen, Leipzig University
Arbetslivserfarenhet: chefsjurist i Tyskland
sedan 1999 och ansvarig for investeraraffaren
i Tyskland sedan 2007.

Andra padgéende uppdrag: Styrelseledamot
iden tyska byggforeningen Bauindustriever-
band Ost.

Aktieinnehav i Bonava: 3 334 B-aktier.

1 Tilltradde som Affarsenhetschef Tyskland
ochikoncernledningenijanuari 2019.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktdgda, via ndrstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2018.
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Juuso Hietanen

Affarsenhetschef Finland

Fodd: 1977

Utbildning: Civilingenjor, Tekniska Hogskolan i
Helsingfors (Aalto Universitet). Fastighetsfinan-
siering, 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 fér NCC Housings verk-
samhet i S:t Petersburg mellan 2008 och 2016
och var ansvarig for NCC Housing i Finland.
Andra p&dgdende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 6 422 B-aktier.

Joakim Mansson, chefsjurist, ingick i koncern-
ledningen fram till &rsskiftet 2018/19.
Olle Boback, var affarsenhetschef Tyskland och

ingick i koncernledningen fram till &rsskiftet
2018/19.

Magnus Ljung Zethelius, var strategi- och afférs-

utvecklingschef och ingick i koncernledningen
fram till han l@mnade Bonava i november 2018.
Torben Modvig, var affarsenhetschef Danmark-
Norge och ingick i koncernledningen fram till

oktober 2018, och lamnade Bonava vid &rsskiftet.

Kristina Olsen?
Tf. Affarsenhetschef Danmark-Norge

Fodd: 1967

Utbildning: Kandidatexamen i Ekonomi och
foretagsekonomi, Kopenhamns handelshog-
skola och auktoriserad fastighetsméklare, Niels
Brock Copenhagen Business College. Avancerat
Affarsutvecklingsprogram, CIF.
Arbetslivserfarenhet: Mer an 25 ars erfarenhet
inom fastigheter, varav 16 ari olika lednings-
roller i NCC. Sedan 2016 forsaljnings- och
marknadschef i Bonava Danmark och Norge.
Andra padgéende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 2 316 B-aktier.

2) Tilltradde i november 2018 och delar ledar-
skapet som tillférordnad affarsenhetschef for
Danmark-Norge med Morten Jakobsen, Head of
Finance for Bonava Danmark-Norge.

Michael Bjorklund
Affarsenhetschef S:t Petersburg och Baltikum

Foédd 1969

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska
Hogskolan Stockholm och Civilekonom,
Stockholms Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 16 ars erfarenhet fran
fastighetsutveckling i ledande position. Bland
annat IKEA Fastigheter Ryssland, Skanska
International, NCC AB och Bonava.

Andra p&dgdende uppdrag: Inga.
Aktieinnehav i Bonava: 4 328 B-aktier.

Uppgifter om aktieinnehav i Bonava avser direktédgda, via nérstdende och via bolag dgda aktier per 31 december 2018.
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Styrning | Bolagsstyrningsrapport

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstaimman i Bonava AB (publ), org.nr 556928-0380
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten for ar 2018 pa sid 71-83 och f6r att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen
anser vi att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade genomgéng av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och att dess lagstadgade information ar forenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm den 15 mars 2019

Carl Engstrom Viveca Ax:son Johnson Asa Hedenberg
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Samir Kamal Mikael Norman Frank Roseen Anna Wallenberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joachim Hallengren
Verkstéllande direktér

_ Stockholm den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Bonava AB (publ.),
organisationsnummer 556928-0380, med sate i Stockholm,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for
verksamhetsaret 2018.

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 ar att vi fokuserar pa storstads-
regioner med en tydlig tillvaxt och en stabil lokal arbetsmarknad,
som skapar efterfrdgan pa nya bostader 6ver tid. Vi foradlar byggbar
mark till prisvarda och hallbara bostadsmiljéer dar boendet anpas-
sas till sdval kundens 6nskemal och behov som omradets unika
forutsattningar.

Bonava erbjuder bade flerbostadshus och sméhus och utvecklar
bostader 4t konsumenter och investerare, som till exempel
pensionsfonder, tillsammans med kommuner och andra aktorer.
Harigenom bidrar Bonava till att skapa nya levande stadsdelar.

VERKSAMHETENS UTVECKLING

Marknadens utveckling

Bostadsmarknaden i Sverige var fortsatt avvaktande. | Tyskland var
marknaden fortsatt stark med stabila bostadspriser och god efter-
fragan fran bade konsumenter och investerare. | Finland var mark-
naden fortsatt god med stabila bostadspriser och god efterfragan.
Marknaden i Danmark var stabil med mindre prisforandringar i
Koépenhamnsregionen dar Bonava ar verksamt. | Bergen i Norge var
marknaden god med stabila bostadspriser. | S:t Petersburg var
marknaden fortsatt god med nagot 6kade bostadspriser och stabil
efterfrdgan. Investerarmarknaden var fortsatt god i Sverige, Tysk-
land, Finland och Danmark-Norge. Under fjarde kvartalet genom-
fordes den forsta investeraraffaren i Baltikum, vilket nu innebéar att
Bonava har genomfort investeraraffarer pa samtliga marknader.

Nettoomsattning

Nettoomsattningen uppgick till 14 008 (14 479) MSEK. Minsk-
ningen var hanforlig till ligre nettoomsattning fran konsumenter
och lagre forsaljning av mark. Nettoomsattning fran konsumenter
uppgick till 10 709 (11 221) och 3 539 (4 294) bostader till konsu-
menter resultatavraknades till ett genomsnittspris per bostad pa
3,0 (2,6) MSEK. Okningen var hanférlig till hégre genomsnittspriser
pa samtliga marknader delvis drivet av en svagare svensk krona.
Under aret resultatavraknades 1 686 (1 170) bostader till investe-
rare i Sverige, Tyskland och Finland och nettoomsattningen upp-
gick till 2 766 (2 119) MSEK. Férsaljning av mark uppgick till 496
(1 036) MSEK dar minskningen framst var hanforlig till Sverige.
Forandrade valutakurser hade en positiv paverkan om 521 MSEK
pa koncernens nettoomsattning jamfort med féregaende ar.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 1 654 (1 946) MSEK.
Minskningen var hanforlig till ett lagre resultat fran forsaljning av
mark, 245 (492) MSEK, samt garantikostnader tidigare rapporte-
rade i finansnettot. Resultatet fran bade konsumenter och investe-
rare forbattrades. Forandrade valutakurser hade en positiv paverkan
om 53 MSEK.
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Finansnetto, skatt och arets resultat

Finansnettot uppgick till -141 (-226) MSEK. Det férbattrade finans-
nettot var hanforligt till lLagre belaning i rubel till lagre ranta samt
lagre garantikostnader rapporterade i finansnettot. Resultat efter
finansiella poster for perioden uppgick till 1 513 (1 721) MSEK.
Skatt pa periodens resultat uppgick till -249 (-319) MSEK, motsva-
rande en skattesats om 16 (19) procent. Arets skattesats paverka-
des av atervunna forlustavdrag i Tyskland om 72 MSEK. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 1 265 (1 402) MSEK.

FINANSIELL STALLNING

Totala tillgdngar

De totala tillgdngarna uppgick till 21 074 (19 713) MSEK.
Okningen var framst hanforlig till fler bostader i pAgéende bostads-
produktion.

NETTOLANESKULD

Nettolaneskulden uppgick till 5 542 (4 165) MSEK. Svenska
bostadsrattsforeningar och finska bostadsaktiebolag hade en netto-
laneskuld uppgaende till 4 965 (5 002) MSEK, varav 999 (669)
MSEK avser finansiering via moderbolagets kreditfaciliteter som ar
direkt hanforlig till svenska bostadsrattsforeningar. Koncernens
nettoldneskuld for 6vrig verksamhet uppgick till 577 (-838) MSEK.
Nettolaneskulden var hégre an féregaende ar framst till foljd av fort-
satta nettoinvesteringar i bostadsprojekt och ett lagre kassaflode
fran forskott fran kunder.

SYSSELSATT KAPITAL OCH AVKASTNING

PA SYSSELSATT KAPITAL

Avkastning pa sysselsatt kapital uppgick till 12,8 (16,6) procent.
Den lagre avkastningen var hanforlig till ett hogre sysselsatt kapital,
som uppgick till 13 332 (12 003) MSEK vid periodens utgang, och
ett lagre resultat. Det sysselsatta kapitalet okade till f6ljd av okad
volym pagaende bostadsproduktion i samtliga enheter forutom i
Sverige samt 6kat varde av fardigstallda bostéder i alla enheter
utom i Tyskland. Detta motverkades delvis av en lagre kassa och
hogre forskott fran kunder i Tyskland.

SOLIDITET OCH SKULDSATTNINGSGRAD

Soliditeten uppgick per den 31 december 2018 till 34,9 (33,7) pro-
cent. Soliditeten paverkas av sasongseffekter dé tillgadngarna och
skulderna normalt 6kar under arets tre forsta kvartal for att sedan
minska i det fjarde kvartalet d& ett stort antal bostader lamnas 6ver
till kunderna och resultatavraknas. Skuldsattningsgraden uppgick
till 0,8 (0,6).

KASSAFLODE

Kassaflodet fore finansiering for heléret uppgick till -764 (-26)
MSEK. Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar i rorelsekapitalet var 1 379 (1 462) MSEK da resultatet fore
skatt minskade, delvis motverkat av lagre betald skatt i Sverige.
Kassaflodet fran forsaljningar av bostadsprojekt uppgick till 11 082
(11 940) MSEK och var lagre i Sverige men hogre i Finland. Kassa-
flodet fran investeringar i bostadsprojekt var -13 445 (-14 210)
MSEK. Lagre investeringar i Sverige motverkades delvis av en
6kning i Finland. Kassaflodet fran 6vriga forandringar i rérelse-
kapitalet uppgick till 354 (893) MSEK. Forskott fran kunder 6kade,
dock i mindre omfattning an féregaende ér, i Sverige och Finland,
vilket till viss del motverkades i S:t Petersburg. Den rantefria
finansieringen var lagre i Danmark-Norge.
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SASONGSEFFEKTER

Bonava redovisar intakter och resultat fran forsaljning av bostader
i samband med 6verlamnandet av salda och fardigstallda bostader
till kunderna. Bonavas verksamheter paverkas av sdsongsvariatio-
ner, vilket innebér att majoriteten av bostader éverlamnas i det
fjarde kvartalet. Resultatet och kassaflodet fére finansiering for
fjarde kvartalet ar darmed normalt starkare &n for ovriga kvartal.

BOSTADSFORSALJNING, PRODUKTIONSSTARTER

OCH BYGGRATTER

Bostadsforséaljning

Bonava redovisar intakter och resultat fran forsaljning av bostader
i samband med 6verlamnandet av salda och fardigstallda bostader
till kunderna. Bonavas verksamheter paverkas av sdsongsvariatio-
ner, vilket innebér att majoriteten av bostader 6verlamnas i det
fjarde kvartalet. Resultatet och kassaflodet fére finansiering for
fjarde kvartalet ar darmed normalt starkare &n for ovriga kvartal.

Bostéder i produktion

Vid periodens utgang var 7 259 (6 844) bostader till konsumenter
och 3453 (3 036) bostader till investerare i produktion. Férsaljnings-
graden per den 31 december 2018 var 52 (54) procent for bostader
till konsumenter respektive 100 (100) procent fér bostader till
investerare. Fardigstallandegraden vid periodens utgang var 46 (44)
procent for konsumenter respektive 30 (32) procent for investerare.

Beraknat fardigstallande under 2019

Jamfort med arets utgang 2017 har vi fler bostader att fardigstalla
fran forsta kvartalet 2019 och framat, 10 712 (9 880). Av det totala
antalet bostader som annu inte har fardigstallts beraknas 53 (56)
procent att fardigstéllas under 2019.

Byggratter

Antalet byggratter uppgick till 30 600 (31 400) varav 15 300

(16 800) inkluderades i balansrakningen. Antalet byggratter mins-
kade i Tyskland och S:t Petersburg jamfoért med foregaende ar.

Osélda, fardiga bostader vid arets slut

Antalet osalda fardigstallda bostader vid periodens slut var 379
(284). Samtliga dessa bostéader var till konsumenter, framst i
S:t Petersburg, Finland och Sverige.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det genomsnittliga antalet anstallda i koncernen uppgick under
aret till 1 919 (1 696) medarbetare. Vid utgédngen av aret uppgick
antalet anstallda till 2 079 (1 807). Okningen var framst hanforlig
till uppbyggnad av egna resurser och kompetens inom produktion,
design och inkop samt tillvaxt i Tyskland.

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 istallet erhalla en arlig ersatt-
ning om 1,3 MEUR tills avtalet sags upp, vilket tidigast kan ske 5 ar
fran avtalets ingdende. Avtalad vinstdelning innebar att en skuld om
40 MSEK till NCC AB har redovisats som motsvarar verkligt varde av
tre ars utbetalningar.

Foérandringar bland styrelsemedlemmar

Vid arsstamman 2018 valdes Frank Roseen in som ny ledamot i
Bonavas styrelse. Magnus Rosén ingick i styrelsen som styrelse-
ledamot sedan 2015 men lamnade styrelsen under 2018.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Bonava har tva aktieslag, en A-aktie och en B-aktie. Sista betalkurs
per den 28 december 2018 var 109,00 kronor per A-aktie och
114,20 kronor per B-aktie, motsvarande ett bérsvarde om 12,2 Mdr
SEK. Aktiekapitalet uppgick per balansdagen till 434 MSEK fordelat
pa 108 435 822 aktier och 226 513 257 roster. Antalet A-aktier
uppgick per den 28 december 2018 till 13 119 715 och antalet
B-aktier till 95 316 107. Varje A-aktie representerar tio réster och
varje B-aktie en rost. Antalet aktiedgare uppgick vid kvartalets
utgang till 30 941. Den storsta agaren i Bonava var Nordstjernan
AB. De tio storsta aktiedgarna kontrollerade per den 28 december
2018 totalt 66,1 procent av kapitalet och 71,9 procent av rosterna.

NOMINERINGSARBETE

Infor arsstamman 2019 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.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Sabine Helterhoff utsags fran och med den 1 januari 2019 till ny
affarsenhetschef for Tyskland. Hon eftertrader Olle Boback som
6vergar till en roll som senior radgivare for Bonava Group.

Torben Modvig, affarsenhetschef fér Bonava Danmark-Norge
avslutade sin anstallning hos Bonava i oktober. Arbetet med att utse
en eftertréadare har inletts.

Bonava har under aret aterkopt 265 861 B-aktier for 29 MSEK for
fullgérandet av bolagets atagande for det langsiktiga incitaments-
programmet LTIP 2018.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARET

Bonava har efter rakenskapsarets utgang beslutat att férandra seg-
mentsrapporteringen. Segmenten Danmark-Norge och Finland slas
samman till det nya segmentet Nordic. Verksamheterna i Estland
och Lettland inkluderas tillsammans med S:t Petersburg i det nya
segmentet S:t Petersburg-Baltikum. Segmenten Tyskland och
Sverige kvarstar oférandrade. Ovrigt och elimineringar inkluderar
hadanefter moderbolaget samt justeringar och elimineringar for
koncernen. Den nya segmentsindelning galler fran den 1 januari
2019 och kommer att publiceras i kvartalsrapporten for det forsta
kvartalet 2019.

ERSATTNINGAR

Styrelsen har utvarderat tillampningen av riktlinjerna for bestam-
mande av fast och rérlig ersattning till vd och andra personer i bola-
gets ledning (koncernledningen) som beslutades av arsstamman
2018 och de gallande ersattningsstrukturerna och ersattnings-
nivaerna i bolaget. Som ett resultat av utvarderingen av det totala
ersattningspaketet for bolagets koncernledning foresléar styrelsen
till arsstamman 2019 att gallande riktlinjer ska fortsatta galla for
2019. Dessa riktlinjer omfattar koncernledningen inklusive vd, totalt
9 (11) personeriledande befattning.
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Bonava tillampar ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som
erfordras for att kunna rekrytera och behalla en ledning med hog
kompetens och kapacitet att na uppstallda mal. Principerna och for-
merna for ersattningarna ska motivera ledande befattningshavare
att gora sitt yttersta for att sakerstélla aktiedgarnas intressen. Ersatt-
ningarna ska darfor vara marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
samt enkla, langsiktiga och matbara. Ersattningen till de ledande
befattningshavarna kan besta av en fast och en rérlig del.

Fast ersattning

Den fasta lonen for ledande befattningshavare ska vara marknads-
anpassad och baseras p& kompetens, ansvar och prestation. Den
fasta ersattningen revideras varje ar.

Kortsiktig rorlig ersattning

Under 2018 ar den kortsiktiga rorliga ersattningen for vd maximerad
till 50 procent av den fasta ersattningen och for 6évriga i koncern-
ledningen ar den maximerad till 40 eller 30 procent av den fasta
ersattningen. Den kortsiktiga rorliga ersattningen revideras arligen.
Bolagets dtaganden gentemot berérda personer kan vid fullt utfall
beraknas kosta bolaget hogst 11,8 MSEK exklusive sociala avgifter.

Pension och évriga férméner

Avseende pension erbjuder Bonava premiebaserade losningar,
vilket innebar att Bonava betalar premier som utgor en viss andel
av den anstalldes lon. Medlem i Bonavas ledning som ar verksam i
Sverige och som inte omfattas av pensionsférmaner enligt ITP-plan
ska erhalla hogst 30 procent av den arliga fasta lonen i arlig premie-
baserad pensionsavséattning. Medlem i Bonavas ledning som ar
verksam i annat land har pensionslésning i 6verensstdmmelse med
lokal praxis. Bonava efterstravar en harmonisering av pensions-
aldern for medlemmar i koncernledningen till 65 ar.

Ovriga formaner

Bonava tillhandahaller 6vriga formaner till medlem i koncern-
ledningen 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.

Uppségningstider och avgangsvederlag

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

Aktierelaterat incitamentsprogram

Arsstamman den 25 april 2018 biféll styrelsens forslag att infora ett
aktiebaserat incitamentsprogram for koncernledningen och vissa
nyckelpersoner, totalt cirka 50 personer. Fér deltagande i program-
met kravs ett eget aktiedgande i Bonava. Syftet med att inféra pro-
grammet ar att sammanlénka aktiedgarnas respektive koncern-
ledningens samt vissa nyckelpersoners intressen for att sakerstélla
maximalt ldngsiktigt vardeskapande. Arsstimman beslutade dven
att bemyndiga styrelsen att aterkopa B-aktier for att sakra framtida
ataganden i incitamentsprogrammet. Styrelsen har beslutat att
utnyttja detta bemyndigande och inlett ett aterkopsprogram.

Styrelsen foreslar att drsstamman beslutar inratta ett langsiktigt pre-
stationsbaserat incitamentsprogram for ledande befattningshavare
och nyckelpersoner inom Bonava-koncernen (LTIP 2019). Forslaget
G6verensstammer i huvudsak med de langsiktigt prestationsbase-
rade incitamentsprogram som tidigare antagits fér 2018, med vissa
foreslagna andringar avseende bl a prestationsmalen.

Det &r styrelsens uppfattning att incitamentsprogram av denna
form gynnar bolagets langsiktiga utveckling. LTIP 2019 foéresléas
omfatta sammanlagt cirka 50 anstéllda inom Bonava-koncernen.
Narmare information om férslaget, och tidigare inrattade langsik-
tiga incitamentsprogram finns tillgangligt pa bonava.com. Se dven
not 4, Antal anstallda, personalkostnader och ledande befattnings-
havares ersattningar.

MODERBOLAGET

Nettoomsattning och resultat

Moderbolaget utgors av verksamheten i Bonava AB (publ). Omsétt-
ningen for bolaget uppgick till 267 (212) MSEK. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 1 618 (284) MSEK. Medelantalet
anstallda var under aret 78 (62).

MILJOPAVERKAN
Bonava bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet enligt miljo-
balken i moderbolaget eller dotterforetagen.

LEGAL HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsredovisningen ingér i Bonavas arsredovisning och har
upprattats enligt Global Reporting Initiative (GRI) Standard.
Redovisningen omfattar 2018 och den betydande forandring som
genomforts i rapporteringen ar évergang till GRI Standard fran
tidigare GRI G4, core. Redovisade indikatorer géller, om annat inte
anges, for Bonavas alla enheter och helaret. Se vidare pa sid 131.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Bonavas
arsredovisning 2018 och utgér inte en del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna, se avsnittet Bolagsstyrning sid 71-83.

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. Efterfragan pa bostader i Tyskland ar
fortsatt hog. | Finland och Bergen i Norge ar efterfragan pa bostader
god. Marknaden i Danmark &r stabil med mindre prisférandringar i
Képenhamnsregionen dar Bonava ar verksamt. | S:t Petersburg ar
marknaden god med n&got 6kade bostadspriser och stabil efter-
fragan.

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 17 april 2019 och den andra
utbetalningen om 2,60 SEK per aktie foreslas att betalas ut den

16 oktober 2019.

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 balansrékningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.
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Koncernens resultatrakning

Not 2018 2017

1,11,21
Nettoomséttning 2,3 14 008 14 479
Kostnader for produktion 4,5,7,10,20 -11452 -11710
Bruttoresultat 2557 2768
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6,7,9, 10,20 -903 -822
Rorelseresultat 2 1654 1946
Finansiella intakter 9 11
Finansiella kostnader -150 -236
Finansnetto 8 -141 -226
Resultat efter finansiella poster 1513 1721
Skatt p4 arets resultat 13 -249 -319
Arets resultat 1265 1402
Hanfors till:
Bonava AB:s aktiedgare 1265 1402
Innehav utan bestammande inflytande
Arets resultat 1265 1402
Nyckeltal per aktie (fére och efter utspadning)
Resultat efter skatt, SEK 11,74 12,99
Kassafléde fran den l6pande verksamheten, SEK -5,84 0,79
Eget kapital, SEK 68,36 61,48
Antal aktier vid arets utgang, miljoner 107,6 107,9

Koncernens rapport over totalresultat

Not 2018 2017
Arets resultat 1265 1402
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Arets omrikningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 44 13
Arets 6vrigt totalresultat 44 13
Arets totalresultat 1309 1415
Hanfors till:
Bonava AB:s aktiedgare 1309 1415
Innehav utan bestimmande inflytande
Arets summa totalresultat 1309 1415
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Kommentarer till
koncernens resultatrakning

NETTOOMSATTNING

Nettoomsattningen uppgick till 14 008 (14 479) MSEK. Minsk-
ningen var hanforlig till farre resultatavraknade bostader fran
konsumenter och lagre forsaljning av mark. Nettoomséttning fran
konsumenter uppgick till 10 709 (11 221) och 3 539 (4 294)
bostader till konsumenter resultatavraknades till ett genomsnitts-
pris per bostad pa 3,0 (2,6) MSEK. Okningen var hanforlig till hégre
genomsnittspriser pa samtliga marknader delvis drivet av en
svagare svensk krona. Under aret resultatavraknades 1 686 (1 170)
bostader till investerare i Sverige, Tyskland och Finland och
nettoomsattningen uppgick till 2 766 (2 119) MSEK. Férséljning
av mark uppgick till 496 (1 036) MSEK dar minskningen framst var
hanforlig till Sverige. Forandrade valutakurser hade en positiv
paverkan om 521 MSEK pa koncernens nettoomsattning jamfort
med féregéende ar.

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 1 654 (1 946) MSEK.
Minskningen var hanforlig till ett lagre resultat fran forsaljning

av mark, 245 (492) MSEK, samt garantikostnader tidigare rap-
porterade i finansnettot. Resultatet fran bade konsumenter och
investerare forbattrades. Férandrade valutakurser hade en positiv
paverkan om 53 MSEK.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -141 (-226) MSEK. Det forbattrade
finansnettot var hanforligt till lagre belédning i rubel till lAgre ranta
samt lagre garantikostnader rapporterade i finansnettot.

SKATT

Skatt pa periodens resultat uppgick till -249 (-319) MSEK,
motsvarande en skattesats om 16 (19) procent. Arets skattesats
paverkades av atervunna forlustavdrag i Tyskland pa 72 MSEK
medan skattefri forsaljningar av aktier i dotterbolag paverkade
féregéende ars skattesats. Se dven not 13.
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Koncernens balansrakning

Not 2018 2017V
TILLGANGAR 1,11, 21,22
Anlaggningstillgangar
Goodwill 9 22 22
Ovriga immateriella tillgangar 9 140 169
Rorelsefastigheter 10 83 73
Maskiner och inventarier 10 181 147
Andra langfristiga aktieinnehav 4 5
Langfristiga fordringar 12 145 145
Uppskjutna skattefordringar 13 145 144
Summa anlaggningstillgdngar 24 720 705
Omsittningstillgangar
Bostadsprojekt
Exploateringsfastigheter 14 5720 5734
Pagéende bostadsprojekt 14 11381 9482
Fardigstallda bostader 14 1510 815
Bostadsprojekt 18611 16 031
Material- och varulager 6 7
Skattefordringar 17
Kundfordringar 24 518 440
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 254 398
Ovriga fordringar 12 640 993
Likvida medel 23 325 1122
Summa omsittningstillgangar 24 20354 19008
SUMMA TILLGANGAR 21074 19713
EGET KAPITAL
Aktiekapital 15 434 434
Ovrigt tillskjutet kapital 4569 4569
Reserver 111 67
Balanserad vinst inkl arets totalresultat 2244 1564
Aktiedgarnas kapital 7 357 6633
Innehav utan bestimmande inflytande 4 5
Summa eget kapital 7 362 6638
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga ranteb4rande skulder 16 1625 3340
Ovriga langfristiga skulder 18 221 555
Uppskjutna skatteskulder 13 13 19
Avsattningar 17 541 640
Summa langfristiga skulder 24 2400 4553
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 16 4345 2024
Leverantorsskulder 777 807
Skatteskulder 301 132
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 1029 1067
Ovriga kortfristiga skulder 18 4860 4492
Summa kortfristiga skulder 24 11312 8521
Summa skulder 13713 13074
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21074 19713

1) Overgangen till IFRS 9 och 15 per 1 januari 2018 féranleder ingen omrakning av 6ppningsbalansrikningen,
varfor denna dverensstammer med balansrakningen 31 december 2017.
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Kommentarer till
koncernens balansrakning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Anlaggningstillgdngarna 6kade jamfért med foregdende ar
pa grund av investeringar i nya kontor och nya maskiner och
inventarier i Tyskland.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

P&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 framst i S:t Petersburg,
Baltikum och Sverige. Antalet fardigstallda ej resultatavraknade
bostader uppgick till 718 (377). Genomsnittsvardet pa de fardig-
stallda bostaderna ligger pd samma niva som féregdende ar.

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finska bostadsaktiebolag minskade jamfért med
foregéende ar till foljd av lagre andel startade projekt, se not 15
Rantebarande skulder.

Avséttningar
Avsittningarna minskade jamfort med foregéende ar pa grund av
upplosta avsattningar i Sverige.

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finska bostadsaktiebolag 6kade till foljd av hogre
andel pagaende projekt i slutfasen.

Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder ligger pa samma niva som féregaende ar.
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Koncernens rapport over

forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till Bonava AB:s aktieagare

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Balanserat bestdmmande  Summa eget

Aktiekapital kapital Reserver resultat Summa inflytande kapital

Ingdende eget kapital 2017-01-01 434 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
Forvéarv av egna aktier -30 -30 -30
Summa transaktioner med agare 0 0 0 -429 -429 0 -429
Utgédende eget kapital 2017-12-31 434 4569 67 1564 6633 5 6638
Arets resultat 1265 1265 1265
Ovrigt totalresultat 44 44 44
Summa totalresultat 0 0 44 1265 1309 0 1309
Prestationsbaserat incitamentsprogram 5 5 5
Utdelning -560 -560 -1 -561
Forvérv av egna aktier -29 -29 -29
Summa transaktioner med dgare 0 0 0 -584 -584 -1 -585
Utgaende eget kapital 2018-12-31 434 4569 111 2244 7 357 4 7 362
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Specifikation av posten
reserver i eget kapital

Reserver 2018 2017
Omrékningsreserv

Ingdende omrakningsreserv 67 55
Arets omrikningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 44 13
Utgéende omrakningsreserv 111 67

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Foérandringen av eget kapital bestar i huvudsak av arets total-
resultat, aterkop av aktier samt effekter av det langsiktiga
prestationsbaserade incitamentsprogrammet.

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna.

RESERVER

Reserver avser omrakningsreserven som innefattar alla valutakurs-
differenser fran och med 1 januari 2013 som uppstar vid omrakning
av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har upp-
rattat sina finansiella rapporter i en annan valuta an den valuta som
Bonavas finansiella rapporter presenteras, i Bonavas fall SEK.

BALANSERADE VINSTMEDEL

INKLUSIVE ARETS TOTALRESULTAT

| denna post ingar intjanade vinstmedel i Bonava, och hér redo-
visas dven transaktioner med dgare sasom utdelningar, aterkop
av aktier och prestationsbaserade incitamentsprogram.
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Koncernens kassaflodesanalys

Not 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1513 1721
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
- Avskrivningar 5 129 58
- Nedskrivningar och &terférda nedskrivningar 9, 14 58
- Kursdifferenser -56 -49
- Foéréndringar avsattningar -106 -147
- Ovrigt -26 28
Summa poster som inte ingar i kassaflédet -60 -52
Betald skatt -75 -206
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapitalet 1379 1462
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forsaljningar av bostadsprojekt 14 11082 11940
Investeringar i bostadsprojekt 14 -13445 -14 210
Ovriga férandringar i rérelsekapital 354 893
Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital -2009 -1377
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -630 85
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av byggnader och mark -33 -27
Forséljning av byggnader och mark 15 22
Forvarv av materiella och immateriella anladggningstillgdngar -130 -113
Forsaljning av materiella och immateriella anlaggningstillgdngar 12 8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -135 -111
Kassaflode fore finansiering -764 -26
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning -561 -410
Forvarv av egna aktier -29 -30
Okning av rantebarande finansiella skulder 3048 3247
Minskning av rantebarande finansiella skulder -2476 -2 387
Okning(-)/Minskning(+) av langfristiga rantebirande fordringar 2 92
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga rantebarande fordringar -27 17
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -42 528
Arets kassaflode -806 502
Likvida medel vid &rets bérjan 23 1122 619
Kursdifferens i likvida medel 10 1
Likvida medel vid arets slut 23 325 1122
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Kommentarer till
koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fore finansiering uppgick till -764 (-26) MSEK.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar
irorelsekapital uppgick till 1 379 (1 462) MSEK dé resultatet fore
skatt minskade, delvis motverkat av lagre betald skatt i Sverige.

Kassaflodet fran forandringar i rérelsekapital uppgick till -2 009
(-1 377) MSEK. Lagre markinvesteringar i Sverige motverkades del-
vis av en 6kning i Finland. Kassaflédet fran forsaljningar av bostads-
projekt var lagre i Sverige men dkade i Finland. Kassaflodet fran
ovrigt rorelsekapital var lagre an foéregaende ar. Forskott fran kunder
6kade, dock i mindre omfattning &n féregdende ar, i Sverige och
Finland, till viss del motverkat av S:t Petersburg. Den rantefria
finansieringen var lagre i Danmark-Norge.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-135(-111) MSEK.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var lagre och
uppgick till -42 (528) MSEK.

Ovriga férandringar i rorelsekapitalet 2018 2017
Okning (-)/Minskning (+) av varulager -62 2
Okning (-)/Minskning (+) av fordringar 514 -285
Okning av skulder -98 1176
Ovriga férandringar i rérelsekapitalet 354 893

Bonava Arsredovisning 2018

NETTOLANESKULD
Nettolaneskulden uppgick till 5 542 (4 165) MSEK. Svenska
bostadsrattsforeningar och finska bostadsaktiebolag hade en
nettolaneskuld uppgéende till 4 965 (5 002) varav 999 (669) MSEK
avser finansiering via moderbolagets kreditfaciliteter som ar direkt
hanforliga till svenska bostadsrattsféreningar. Koncernens netto-
laneskuld for 6vrig verksamhet uppgick till 577 (-838) MSEK.
Nettolaneskulden var hogre an féregdende ar framst till féljd av
fortsatta nettoinvesteringar i bostadsprojekt och ett lagre kassa-
flode fran forskott fran kunder.

2018 2017
Langfristiga rantebarande fordringar 8 10
Kortfristiga rantebarande fordringar 95 68
Likvida medel 325 1122
Réntebarande fordringar 428 1200
Langfristiga rantebarande skulder 1625 3340
Kortfristiga rantebarande skulder 4 345 2024
Réntebarande skulder 5970 5364
Nettolaneskuld 5542 4165
varav hénférligt till svenska bostadsréttsféreningar
och finska bostadsaktiebolag
Likvida medel 106 78
Réantebarande skulder extern projektfinansiering 4072 4411
Rantebarande skulder 6vrig projektfinansiering?) 999 669
Nettolaneskuld i bostadsrattsféreningar/
bostadsaktiebolag 4965 5002
varav évrig verksamhet
Likvida medel 219 1044
Réntebarande fordringar 103 78
Réntebarande skulder 899 284
Nettolédneskuld 6vrig verksamhet 577 -8382

1) Avser finansiering via moderbolagets kreditfaciliteter direkt hanférlig till svenska
bostadsrattsforeningar.

2) Justering av 2017 ars siffra har gjorts for att vara jamférbar med 2018. Bonava
har valt att specificera den del av projektfinansiering som finansieras av moder-
bolagets kreditfaciliteter, i enlighet med?).
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Koncernens noter

N[O Bl Vasentliga redovisningsprinciper

Bonava tillampar de av EU faststallda International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar utgivna av IFRS Inter-
pretations 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 godkénts for
utfardande av styrelsen den 15 mars 2019. Koncernens resultat- och
balansréakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman den 10 april 2019.

Nya standarder som tillampas av Bonava

For rakenskapséaret som borjade 1 januari 2018 tillampar Bonava for
forsta gangen IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter
fran avtal med kunder. Bonava har dndrat sina redovisningsprinciper
men inte gjort nagra retroaktiva justeringar vid tillampningen av IFRS
9 och IFRS 15.

IFRS 9, Finansiella instrument, hanterar klassificering, vardering
och redovisning av finansiella tillgangar och skulder. IFRS 9 ersatter
IAS 39 som hanterar klassificering och vardering av finansiella instru-
ment, nedskrivning av finansiella instrument och sékringsredovis-
ning. Vidare medfor IFRS 9 att upplysningskraven andras. IFRS 9
behaller en blandad varderingsansats men férenklar den i vissa avse-
enden. Bonava tillampar de tre varderingskategorierna for finansiella
tillgdngar som IFRS 9 anger: upplupet anskaffningsvarde, verkligt
varde 6ver ovrigt totalresultat och verkligt varde 6ver resultatrak-
ningen. Hur ett instrument ska klassificeras beror pa foretagets affars-
modell och instrumentets karaktéaristika. For finansiella skulder and-
ras inte klassificeringen och varderingen férutom i det fall da en skuld
redovisas till verkligt varde 6ver resultatrakningen baserat pa verkligt
vardealternativet. Bonava har genomfért en analys som utvisar att
IFRS 9 enbart har en paverkan pa upplysningar. Bonava har, med
anledning av detta, inte raknat om ingdende balanser.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, reglerar redovisningen av
intakter. En intakt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden erhaller
kontroll 6ver den forsalda varan eller tjansten, och har maojlighet att
anvanda och erhaller nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersat-
ter IAS 18 Intakter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dértill hérande
SIC- och IFRIC-tolkningar. Bonava har genomfért en analys som utvi-
sar att Bonava har fortsatt stod for att redovisa intakter fran bostads-
projekt till konsument respektive investerare samt forsaljning av
mark i samband med att kontrollen dverfors till kdparen, vilket i
normalfallet intraffar vid kdparens tilltrade. Bonava har, med anled-
ning av detta, inte raknat om jamférelsetalen for 2017. De nya
upplysningar som &r tillampliga for Bonava finns i not 3.

Nya standarder och tolkningar som

annu inte har tillampats av Bonava

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden tillampas fran
den 1januari 2019. Den nya standarden innebar att nastan samtliga
leasingkontrakt redovisas i leasetagarens balansrakning, da ingen
atskillnad langre gors mellan operationella och finansiella leasing-
avtal. Enligt den nya standarden ska en tillgang (rattigheten att
anvanda en leasad tillgang) och en finansiell skuld avseende skyldig-
heten att betala leasingavgifter redovisas. | resultatrakningen ersétts
leasingkostnaderna med avskrivningar och rantekostnader. Enligt
IAS 17 redovisades endast finansiell leasing pa detta satt.

Vid 6vergangen till IFRS 16 6kar balansomslutningen, sysselsatt
kapital och nettolaneskulden men aven resultatrakningen paverkas da
kostnaden normalt ar hogre de forsta aren av ett leasingavtal for att
senare avta. Utdver detta redovisas kostnaden som en rantekostnad
och avskrivning istéllet for 6vriga externa kostnader. Detta paverkar
rorelseresultatet, effekten pé Bonavas rorelseresultat ar dock ej
vasentlig. Aven kassaflodesanalysen paverkas genom att kassaflodet
fran den l6pande verksamheten blir hégre da den storsta delen av
de betalningar som gors gallande amortering av leasingskulden
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klassificeras till finansieringsverksamheten. Endast den del som avser
ranta kan i fortsattningen inga i den l6pande verksamheten.

Bonava tillampar den férenklade 6vergangsmetoden och har dar-
med inte raknat om jamférelsetalen. Vid 6vergangen till IFRS 16 redo-
visar Bonava leasingskulder hanférliga till leasingavtal som tidigare
klassificerats som operationella leasingavtal i enlighet med reglerna
ilAS 17. Dessa skulder har varderats till nuvardet av framtida minimi-
leaseavgifter. Vid berédkningen har den implicita rantan per 1 januari
2019 anvants for leasingavtal avseende mark och for resterande
leasingavtal har Bonava tillampat den marginella laneréantan.

Leasingskulderna klassificeras som 6vriga skulder i balansrak-
ningen. Nyttjanderatterna presenteras som en del av bdde omsatt-
ningstillgdngar och materiella anlaggningstillgangar och varderas till
ett belopp som motsvarar leasingskulden (justerade for férutbetalda
och upplupna leasingavgifter per 31 december 2018).

Vid 6vergangen har Bonava i allt vasentligt valt att inte beakta moj-
ligheten att forlanga leasingavtalen eftersom det inte ar ekonomiskt
fordelaktigt att forlanga kontrakten; tillgangarna ar inte kritiska for
Bonavas verksamhet, tillgadngarna ar inte specialiserade och andra
lampliga alternativ bedoms finnas tillgangliga. Dessutom ar kostna-
derna for att inte forlanga kontrakten, t ex forhandlingskostnader,
omlokaliseringskostnader eller kostnader for att identifiera en annan
lamplig tillgang inte vasentliga.

Bonava redovisar hyresavtal for mark som leasingavtal forst nar det
finns en beslutad detaljplan eller bygglovet inte langre gér att Gver-
klaga. Innan dess har Bonava inte kontroll dver marken och heller
inga rattigheter och skyldigheter for marken. Dessa leasingavtal
klassificeras som pagaende bostadsprojekt.

Avseende fardigstallda osalda bostader finns vissa ataganden till
svenska bostadsrattsféreningar, finska bostadsaktiebolag och andra
parter att betala medlemsavgifter eller hyror. Avsikten ar att omga-
ende avyttra dessa fardigstallda osélda bostader och darmed inklude-
ras inga ataganden hanforligt till dessa avseende vid berdkning av
nyttjande rattstillgang och relaterad skuld enligt IFRS 16.

Bonava har inga finansiella leasingavtal i egenskap av leasegivare.
Effekten av 6vergangen till IFRS 16 redovisas i not 25.

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 4r under gemensamt bestammande
inflytande redovisas med tilldmpning av forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion
varigenom Bonava indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och
Overtar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna
skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.

Vid rorelseforvarv dar éverford ersattning, eventuellt innehav utan
bestammande inflytande och verkligt varde av tidigare dgd andel
(vid stegvisa férvarv) dverstiger det verkliga vardet av forvarvade till-
gangar och 6vertagna skulder som redovisas separat, redovisas skill-
naden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, s.k. forvarv till lagt
pris, redovisas denna direkt i arets resultat. Férvarvade och avyttrade
foretag ingar i Bonavas resultat- och balansrakning samt kassaflédes-
analys under innehavstiden. Nagra rérelseforvary har inte skett under
de rakenskapsar som denna arsredovisning omfattar.

Dotterféretag

Foretag i vilka Bonava har ett bestammande inflytande, i praktiken ett
direkt eller indirekt innehav med mer an 50 procent av rosterna, konso-
lideras i sin helhet. Med bestammande inflytande menas ett inflytande
over foretaget eller foreningen, ratt till rorlig avkastning fran engage-
manget i foretaget eller foreningen samt mojlighet att anvanda sitt
inflytande Gver foretaget och féreningen for att paverka avkastningen.
Bonava har bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsforeningar och
bostadsaktiebolag och dessa konsolideras i sin helhet.
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Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang definieras inom Bonava som ett projektien
konsortieliknande form, dar det finns ett gemensamt bestammande
inflytande. Detta kan till exempel ske via samagda bolag med
gemensam styrning. Samarbetsarrangemang delas upp ijoint
ventures, vilka redovisas enligt kapitalandelsmetoden, eller som
gemensamma verksamheter, vilka konsolideras enligt klyvnings-
metoden. For vidare information se not 11. Bonava har joint ventures,
dessa ar dock ej vasentliga for perioderna och presenteras inte
separat i de finansiella rapporterna.

Innehav utan bestimmande inflytande

| ej heldagda dotterféretag redovisas innehav utan bestammande
inflytande som utomstéende aktiedgares andel av dotterforetagets
eget kapital. Denna post ingar som en del i Bonavas eget kapital.

| resultatrakningen ingér andelen hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande. Upplysning om andelen av resultatet han-
forligt till innehav utan bestammande inflytande redovisas i anslut-
ning till resultatrakningen. Effekterna av transaktioner med inne-
havare utan bestammande inflytande redovisas i eget kapital om

de inte medfér ndgon dndring 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 koncernredo-
visningen offentliggors, i Bonavas fall svenska kronor.

Eliminering av transaktioner inom Bonava

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

INTAKTER
Bonavas nettoomséattning omfattar huvudsakligen tre intaktsfloden
iform av forsaljning av bostader till konsumenter, forséljning av
bostadsprojekt till investerare och, i mindre omfattning, forsaljning
av mark. | IFRS 15 beskrivs en femstegsmodell som behandlar hela
intaktskedjan, fran borjan (vad det ar for typ av kontrakt) till slut
(intékten redovisas nar kontrollen 6verforts till koparen). For Bonava
kan femstegsmodellen sammanfattas enligt féljande:
1. Identifiera kontrakt
Beroende pé intéktsfléde identifierar Bonava ett kundavtal som
kontraktet med till exempel en privatperson eller en investerare.
2. ldentifiera de olika dtagandena
For Bonava genererar kundavtalet en tillgang (rattigheter, det
vill saga l6fte om erhallande av en ersattning) och en skuld
(4tagande, det vill sdga l6fte om Gverféring av en vara). Bonavas
olika &taganden gentemot kunden &r ej distinkta utan betraktas
som ett prestationsatagande i form av att dverfora en bostad till
kunden.
3. Faststéll transaktionspriset
Transaktionspriset ar ett fast pris angivet i kontraktet. Bonavas
kunder betalar in forskott vid olika tillfallen, vid olika tidpunkter
ochivarierande omfattning mellan de olika marknaderna. For-
skottsbetalning ar betingat av slutférandet av Bonavas presta-
tionsatagande och paverkar ddrmed inte Bonavas bedémning av
att prestationsatagandet forst uppfylls i samband med tilltradet
av bostaden.
4. Fordela transaktionspriset
Detta ar ej tillampligt eftersom Bonava endast har ett prestations-
atagande gentemot kunden, det vill séga att 6verféra en bostad.
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5. Redovisa en intdkt nar prestationsitagandet ar uppfyllt
Bonava redovisar intakter i resultatrakningen nar prestations-
atagandet gentemot kdparen har uppfyllts genom att 6verféra
kontrollen av bostaden till koparen. For Bonavas enheter innebar
det att prestationsatagandet uppfylls vid en viss tidpunkt for
bade konsument- och investeraraffaren vilket vanligtvis sker i
samband med tilltradet av bostaden for slutkund.

Bostadsprojekt for konsumenter
Bonavas affarsmodell vid forséljning av bostader med aganderatt ar
att Bonava upprattar ett avtal med respektive agare om uppférande
av bostad. Under byggtiden redovisas upparbetade kostnader i till-
géngsslaget Bostadsprojekt. Intdkter redovisas nar bostaderna ar
fardigstéallda och kunden har tilltratt.

| Sverige och Finland sker Bonavas projektutveckling av bostader
aven genom att ett entreprenadavtal ingds med en bostadsrattsfor-
ening som bestéllare i Sverige eller ett bostadsaktiebolag i Finland.
| Sverige koper slutkunden en nyttjanderéatt i foreningen motsva-
rande en sarskild lagenhet. | Finland koper kunden aktier i bolaget
som motsvarar en sarskild lagenhet. Bonavas affarsmodell innebar
att kontrollen dvergér till kunden som férvarvar bostaden nar kun-
den tilltrader bostaden. Eftersom Bonava har kontroll 6ver saval
bostadsrattsforening som bostadsaktiebolag under uppférande-
perioden och fram till dess att forsaljning sker till slutkund sa kon-
solideras dessa enheter. Det innebar att det inte féreligger nédgot
kontrakt innan slutkunden har tecknat ett avtal. Intakter baseras pa
den faktiska intékten for forsalt bostadsprojekt. Redovisad intakt
per bostad mots av en andel av bostadens bedémda kostnad vid
projektets fardigstallande.

Bostadsprojekt for investerare

Forséljning av bostadsfastigheter till investerare redovisas vid den tid-
punkt nar kontrollen éverfors till koparen. Beroende pa avtalets utform-
ning och lokala lagar och regler kan detta intraffa vid kontraktstillfallet,
l6pande under produktionstiden, eller vid tidpunkten for kdparens till-
trade till bostaderna. Bonava har gjort bedomningen att kontrollen éver-
fordes vid koparens tilltrade for samtliga projekt under 2017 och 2018.

Foérsaljning av mark

Forsaljning av mark redovisas per den tidpunkt da kontrollen Gver-

forts till kdparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradet till fastig-

heten. Avyttring av mark som inte varit foremal fér projektutveckling

redovisas i resultatrakningen normalt vid kundens tilltrade till marken.
For samtliga intaktsfloden géller att bedémda forluster i sin hel-

het 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 tillgdngen 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 3-104ar
Rorelsefastigheter 8-25ar
Maskiner och inventarier 3-20ar

NEDSKRIVNINGAR
Bonava provar i de fall det foreligger indikation pa ett nedskriv-
ningsbehov anlaggningstillgangarnas redovisade varde.
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Nedskrivningsbehov foreligger nar atervinningsvardet ar lagre an
redovisat varde. Termen nedskrivning anvands dven i samband med
nedvardering av bostadsprojekt. Vardering av dessa projekt sker
enligt lagsta vardets princip d.v.s. det lagsta av anskaffningsvarde
och nettoférséaljningsvarde.

LEASING

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell
eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger nar de ekono-
miska riskerna och féormanerna som ar foérknippade med dgandet i
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
balansrzkning fran och med att avtal ingatts och tillgdngen har
levererats. Motsvarande forpliktelse redovisas som en lang- och kort-
fristig skuld.

Operationell leasing

Operationell leasing redovisas i resultatrékningen. Leasingavgiften for-
delas linjart 6ver leasingperioden, vilket kan skilja sig fran erlagd lea-
singavgift under innevarande ar. For uppgifter om leasing, se not 20.

SKATTER
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen forutom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller eget kapital varvid tillhérande
skatt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhallas for det aktuella aret. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt redovisas for temporara skillnader mellan redovi-
sade och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. For skatt pa
arets resultat och uppskjutna skattefordringar och -skulder, se not 13.
Uppskjuten skattefordran och -skuld beraknas med utgangspunkt fran
den beslutade skattesatsen fér narmast paféljande ar i respektive land.
Vid andring av skattesatser redovisas forandringen Gver arets resultat.

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 ldpande upp av den hogste verkstallande beslutsfattaren,
i Bonavas fall verkstallande direktoren, for att utvardera resultatet
samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Rapporte-
ringen av rorelsesegment dverensstammer med den rapportering som
lamnas till verkstallande direktoren, 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 for eventuell nedskrivning. Se vidare not 9.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter innehas for att anvandas i den egna verksamheten
sasom 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 ned-
skrivningar. Se aven not 10.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Bostadsprojekt

Bonavas fastighetsinnehav som rubriceras som bostadsprojekt
varderas som omsattningstillgdngar da avsikten ar att salja fastig-
heterna och ldmna 6ver dessa till kund efter fardigstallandet. Fastig-
hetsinnehaven varderas till det lagsta av anskaffningsvéarde och
nettoforsaljningsvarde. Bostadsprojekt avser fardigstallda bostader,
pagaende bostadsprojekt, outvecklad mark och mark for framtida
exploatering.

Bostadsprojekt inom Bonava presenteras med uppdelning pa:
- Exploateringsfastigheter

- Pagaende bostadsprojekt

- Fardigstallda bostader

For fordelning av varden se not 14. Omrubricering fran exploate-
ringsfastighet till pagadende projekt sker nar projektet byggstartats.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter ar Bonavas innehav av mark- och byggréatter
for framtida boendeutveckling samt aktiverade projektutvecklings-
fastigheter. Fastighet med uthyrda byggnader rubriceras som exploate-
ringsfastighet om avsikten ar att byggnaden ska rivas eller byggas om.
Exploateringsfastigheter varderas med hansyn tagen till om
utveckling ska ske eller om de alternativt séljs vidare. Till grund for
vardering av mark och byggratter som ska utvecklas finns en investe-
ringskalkyl. Denna kalkyl uppdateras avseende bedomt forsaljnings-
pris och kostnadsutveckling nédr marknaden och andra omsténdig-
heter sa kraver. | de fall som ett positivt tackningsbidrag fran utveck-
lingen inte kan erhallas med hansyn till en normal entreprenadvinst
sker nedskrivning. Utvecklingskostnader aktiveras nar de avser mark
eller fastigheter som Bonava ager eller har kontroll dver.

Pagéende bostadsprojekt

Vid byggstart omrubriceras vardet pa mark och aktiverade utveck-
lingskostnader till pagdende projekt, tillsammans med nedlagda
kostnader efter byggstart.

Fardigstallda bostader

Projektkostnader for fardigstallda bostader omrubriceras fran
pagaende bostadsprojekt till fardigstallda bostader vid slutbesiktning.
Fardigstallda bostader varderas till det lagsta av anskaffningsvarde
och nettoférsaljningsvarde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Forvarv och avyttringar av finansiella instrument redovisas pa affars-
dagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen. Finansiella instrument som redovisas i balansrak-
ningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, lanefordringar,
kundfordringar, kapitalférsakringar, finansiella placeringar samt
derivat. P& skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder samt
derivat. Som finansiellt instrument raknas aven finansiella garantier
som borgensférbindelser med mera.

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

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiserats eller forfallit. Detsamma galler for del av
finansiell tillgadng. 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 klassificerades 2017 i enlighet med IAS 39
i foljande 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.
Finansiella tillgangar klassificeras 2018 i enlighet med IFRS 9 i kate-
gorierna: finansiella tillgadngar varderade till upplupet anskaffnings-
varde, finansiella tillgdngar varderade enligt verkligt varde via 6vrigt
total resultat, och finansiella tillgangar varderade enligt verkligt varde
via resultatrakningen. Hur ett instrument klassificeras beror pa hur
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Bonava klassificerat tillgangen i affarsmodeller och hur instrumen-
tets karaktaristika ar. Klassificering av finansiella skulder ar oférand-
rad mellan IAS 39 och IFRS 9. Ett finansiellt instrument klassificeras
vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet forvarva-
des. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas
efter forsta redovisningstillfallet sdasom 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.

For 2017 nar IAS 39 var gallande klassificerade Bonava sina
finansiella tillgangar enligt:

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde

via resultatrédkningen

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

La&nefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar varderas till upplupet anskaff-
ningsvéarde, det vill sdga till det belopp som férvantas inflyta efter
avdrag for osékra fordringar som bedéms individuellt. Kundford-
ringens forvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nomi-
nellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas lopande.
Sa snart det ar osékert 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.

| enlighet med IFRS 9, som tillampas fran 1 januari 2018,
klassificerar Bonava sina finansiella tillgangar enligt:

Finansiella tillgdngar viarderade enligt verkligt virde

via resultatrédkningen

| denna grupp ingar Bonavas derivat med positivt verkligt varde.
Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatrakningens finans-
netto. De flesta finansiella instrument som ingar i denna kategori ar
avsedda for handel. Vidare varderas Bonavas kapitalforsdkringar till
verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella tillgdngar varderade enligt upplupet anskaffningsvirde
Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att
inkassera de avtalsenliga kassaflédena och varderar dem darfor till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga till det belopp som férvan-
tas inflyta efter avdrag for osakra fordringar. Kundfordringens for-
vantade lOoptid &r kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Bonava tillampar en férenklingsregel vid kredit-
reservering for kundfordringar. Férenklingsregeln innebar att
Bonava varderar forlustreserven for kundfordringar till ett belopp
som motsvarar de forvantade kreditférlusterna for aterstdende
l6ptid oavsett om krediterna ar kreditforsamrade eller inte. Detta
innebar att Bonava for sina kundfordringar har tagit sin utgangs-
punkt i historiska kreditforluster och justerat med framatblickande
skattningar.

Koncernens klassificerar endast finansiella tillgdngar enligt upp-
lupet anskaffningsvarde om tillgdngen ingar i en affarsmodell dar
malet ar att inkassera avtalsenliga kassafloden och tidpunkten for
kassaflodet sker vid specifika tidpunkter. Inom denna kategori hamnar
da aven likvida medel och 6vriga fordringar som uppfyller dessa krav.

Bonava har inte identifierat nagra finansiella tillgdngar som
varderas enligt verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatrédkningen

| denna grupp ingar Bonavas derivat med negativt verkligt varde.
Forandringar i verkligt varde redovisas i finansnettot.
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Ovriga finansiella skulder

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

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta omvarderas till balans-
dagens kurs. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av
fordringar och skulder gallande den operativa verksamheten redo-
visas i rorelseresultatet medan valutakursdifferenser som uppstéar
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 pa tilldelade aktieratter vid tidpunk-
ten for tilldelning redovisas som en personalkostnad med mot-
svarande okning av eget kapital.

Bonava AB gor vid varje rapporteringstillfalle en bedémning av
sannolikheten for att prestationsmalen kommer att uppnas. Kostna-
derna beraknas med utgdngspunkt fran det antal aktieratter som
beradknas 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 utférs gors avsatt-
ningar for dessa beraknade sociala avgifter baserat pa aktieratter-
nas 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 kapi-
tal. For beskrivning av Bonava-koncernens aktierelaterade ersatt-
ningsprogram, se sid 76 och not 4.

Ersattning efter avslutad anstallning

Bonava gor atskillnad mellan avgiftsbestamda pensionsplaner och
formansbestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda pensionspla-
ner definieras som planer dar féretag betalar faststallda avgifter till
en separat juridisk enhet och inte har nagon forpliktelse att betala
ytterligare avgifter aven om den juridiska enheten inte har tillrack-
liga tillgangar for att betala de ersattningar till anstallda som hanfor
sig till tjanstgoring fram till balansdagen. Andra pensionsplaner ar
férmansbestamda.

Inom Bonava finns primért avgiftsbestdmda pensionsplaner.

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

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens forméansbestamda
pensionsataganden for alders- 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 forméansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2018 har bolaget
inte haft tillgang till information f6r att kunna redovisa sin proportio-
nella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kost-
nader vilket medfort att planen inte varit moijlig att redovisa som en
formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom
forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan.
Premien for den formansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt beraknad och &r bland annat beroende av lon, tidigare
intjanad pension och férvantad aterstaende tjanstgoring. Forvan-
tade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-forsékringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 13 MSEK.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av férsakringsatagandena beraknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka
inte dverensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsoliderings-
nivan ska normalt tilldtas 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 atgard vara att hoja det avtalade priset for
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nyteckning och utdkning av befintliga formaner. Vid hég konsolide-
ring kan en atgard vara att inféra premiereduktioner. Vid utgangen av
2018 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 142 procent (154).

Ersattningar vid uppségning

En avsattning redovisas i samband med uppsagningar av personal
endast om foretaget bevisligen ar forpliktigat att avsluta en anstallning
fore den normala tidpunkten eller nar ersattningar lamnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. | det fall foretaget sager
upp personal upprattas en detaljerad plan som minstinnehaller arbets-
plats, befattningar och ungefarligt antal berérda personer samt ersatt-
ningar for varje personalkategori eller befattning och tiden for planens
genomférande. Forfaller ersattningar vid uppsagningar langre an tolv
manader efter rakenskapsarets utgang diskonteras dessa.

AVSATTNINGAR

Avsattningar skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om néar 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

Avsattning for framtida kostnader pa grund av garantiadtaganden redo-
visas till det uppskattade belopp som kravs for att reglera atagandet pa
balansdagen. Uppskattningen baseras framst pa historiska erfaren-
heter fran jamforbara projekt och kalkyler, men dven pa féretags-
ledningens bedémning samt erfarenheter av liknande transaktioner.

LANEKOSTNADER

Lanekostnader som ar hanforliga till s kallade kvalificerade tillgangar
aktiveras som en del av den aktiverade tillgdngens anskaffningsvarde
nar den totala lanekostnaden uppgar till vasentliga belopp. En kvalifi-
cerad tillgang ar en tillgdng som med nédvandighet tar en betydande
tid, i Bonavas fall ver ett &r, i ansprak att fardigstélla. Ovriga l&ne-
kostnader kostnadsférs l6pande i den period de uppstar. Under aret
aktiverades 0 (0) MSEK. Transaktionskostnader fér upptagna lan
periodiseras 6ver lanets loptid med effektivrantemetoden.

STALLDA SAKERHETER

Som stélld sékerhet redovisas vad Bonava stallt som s@kerhet for
bolagets eller koncernens skulder och/eller forpliktelser. Dessa kan
vara skulder, avsattningar som finns i balansrakningen eller forplik-
telser som inte redovisas i balansrakningen. Sakerheterna kan vara
knutna till tillgangar i balansrakningen eller inteckningar. Tillgangar
tas upp till sitt redovisade varde och inteckningar till nominellt varde.
For typ av sékerhet, se not 22.

Insatsgaranti utgor sakerhet for insatser och upplatelseavgifter
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 innehaller vissa bedémningar och antagan-
den om framtiden. Dessa baseras dels p3 historisk erfarenhet och dels
péa forvantningar pa framtida handelser och kan saledes vid senare tid-
punkt komma att andras bland annat pa grund av andrade omvarlds-
faktorer. Detta maste speciellt beaktas i en konjunktur med stor osaker-
het bade nar det galler byggmarknaden och den globala finansmarkna-
den. De for Bonava mest vasentliga bedémningarna beskrivs nedan.

Resultateffekt efter finans-

Intakter

Bonava har gjort bedomningen av konsumentaffaren att det finns ett
bestammande inflytande 6ver bostadsféreningar och bostadsaktie-
bolag och dessa konsolideras darfor i sin helhet. Detta innebar att
det inte foreligger ndgot kontrakt med en fér Bonava extern part
innan slutkunden tecknat ett avtal. Utifran detta sker intéktsredo-
visning till slutkund nér bostaderna ar fardigstallda och kunden har
tilltratt.

Beroende pa avtalets utformning och lokala lagar och regler kan
kontrollen av bostadsfastigheter till investerare 6verga vid kontrakts-
tillfallet, lopande under produktionstiden eller vid tidpunkten for
koparens tilltrade till bostdderna. Bonava har gjort bedémningen att
intéktsredovisningen for 2017 och 2018 intraffade nar kontrollen
overgick vid tilltradet av fastigheten.

Vardering av bostadsprojekt
Bonavas bostadsprojekt redovisas till det lagsta av anskaffnings-
vérdet och nettoférséljningsvardet. Bedémningen av nettofor-
saljningsvardet baseras pa en rad antaganden som till exempel
forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer,
avkastningskrav samt mojliga tidpunkter for produktionsstart
och/eller forsaljning. Bonava féljer lopande marknadsutvecklingen
och provar kontinuerligt gjorda antaganden.

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

Bokfort varde vid arets utgang  Nedskrivning
MSEK exploateringsfastigheter?) under aret
2018 5720
2017 5734 34
1) Senot 14.
Garantiataganden

Vid arets utgédng uppgick garantiavsattningarna till 326 (326) MSEK,
se not 17. Avsattning for framtida utgifter pa grund av garantiatagan-
den redovisas till det uppskattade belopp som krévs for att reglera
atagandet pa balansdagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler,
foretagsledningens bedémning samt erfarenheter fran tidigare
transaktioner.

Borgens- och garantiférpliktelser, rattstvister med mera

Inom ramen for Bonavas ordinarie affarsverksamhet ar Bonava fran
tid till annan parti rattstvister. | dessa fall gérs en bedémning av
Bonavas dtaganden och sannolikheten for ett for Bonava negativt
utfall. Bonava bedémning goérs 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 17.

Kénslighets- och riskanalys

Bonava redovisar intakter och resultat fran forsaljning av bostader i
samband med 6verlamnandet av salda och fardigstallda bostader till
kunderna. Bonavas verksamheter paverkas av sdsongsvariationer
som ett resultat av ett cykliskt produktionsér och kallt vader och att
en stor del av &rsproduktionen fardigstalls och éverlamnas till kun-
derna under fjarde kvartalet. Darav foljer att resultatet for fjarde kvar-
talet normalt &r starkare an fér 6vriga kvartal. Bedomningen baseras
pa varden vid arets utgang och &r gjord med utgangspunkt att alla
ovriga faktorer ar oférandrade. Se dven not 24.

Paverkan pa avkastning

Forandring netto, MSEK (&rsbasis) Soliditet  sysselsatt kapital (%-enheter)
Nettoomséttning +/-5% +/-82 +/-0,3 +/-0,5
Rérelsemarginal +/-1% +/-139 +/-0,4 +/-0,9
Rénteforandring +/-1% +/-44 +/-0,1 +/-0,0
Kassaflode fore finansiering -500 MSEK -10 -0,8 -0,5
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NOT 2 Rapportering av rorelsesegment

Verksamheten delas upp i fem rérelsesegment baserat pa vilka delar  rapportering som féljande segment har identifierats: Sverige,
av verksamheten som vd, den hégsta verkstillande beslutsfattaren,  Tyskland, Finland, Danmark-Norge och S:t Petersburg. Inom "Ovrigt
foljer upp. Varje rorelsesegment har en chef som &r ansvarig fér den  och elimineringar” redovisas huvudkontoret, Estland-Lettland samt
dagliga verksamheten och som regelbundet rapporterar utfallet av justeringar och elimineringar. Samtliga segment utvecklar och saljer
rorelsesegmentets prestationer till vd. Det ar utifran denna interna bostéader. Ingen vasentlig forsaljning sker mellan segmenten.

Danmark- Ovrigt och
2018 Sverige Tyskland Finland Norge  S:tPetersburg elimineringar Summa
Nettoomsattning, bostader salda
till konsument 3130 4371 1227 1197 555 230 10709
Nettoomsattning, bostéader sélda
till investerare 416 1346 1003 2766
Nettoomsattning, forsaljning av mark 422 18 23 32 496
Ovriga intakter 8 4 3 23 38
Avskrivningar -36 -4 -1 -2 -90 -134
Rorelseresultat 761 796 65 131 95 -193 1654
Finansiella poster -141
Resultat efter finansiella poster 1513
Sysselsatt kapitall) 5164 3985 1708 1278 696 502 13332
2017
Nettoomsattning, bostader sélda
till konsument 4540 3760 802 1147 701 270 11221
Nettoomsattning, bostader sélda
till investerare 276 1219 402 223 2119
Nettoomsattning, forsaljning av mark 876 75 84 1036
Ovriga intakter 8 70 11 26 -11 103
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 kapitall) 4986 3037 1284 857 1108 731 12003
2018 2017
. Netto- Rérelse- Netto- Rérelse-
Ovrigt och elimineringar omséttning resultat omséttning resultat
Bonavas huvudkontor 267 -206 212 -214
Verksamhet i Estland och Lettland 230 13 273 17
Elimineringar -267 -226
Totalt 230 -193 259 -197
1) Sysselsatt kapital definieras pa sid 135.
Intakter
2018 2017 Beraknat fardigstallande per kvartal

Nettoomsattning, bostader salda till konsument 10709 11221 Antal
Nettoomsattning, bostader salda till investerare 2766 2119 3500 s
Nettoomsattning, forsaljning av mark 496 1036 3000
Ovriga intakter 38 103 2500 2564 .
Summa intékter 14008 14479 2000

1500
Samtliga intakter redovisas vid en tidpunkt, nar kontrollen dver 1000
bostad respektive mark évergar till kund. 500 L

0 —

Diagrammet visar bedémd fardigstallandetidpunkt fér bostader till konsumenter Q119 Q219 Q319 Q419 QL20 Q2:20 Senare
samt bostader till investerarmarknaden som @nnu inte resultatavréknats. Kurvan
visar sald andel. Summan av ouppfyllda prestations&taganden for salda bostader Sverige S:t Petersburg - S3ld andel
(kvar att resultatavrakna) uppgick till 21 100 MSEK férdelade enligt diagrammet. M Tyskland M Baltikum

Dessa bedoms fordelas med 58 procent 2019 och 42 procent 2020 och senare. BE (ESEER

Danmark-Norge
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N[O WSl Antal anstallda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

2018 2017

Antal varav Antal varav
Medelantal anstéllda anstdllda man anstéllda man  Andel kvinnor, % 2018 2017
Sverige 267 131 229 106 Konsfordelning i foretagsledningen
Tyskland 914 657 886 644 Totalt
Finland 230 121 146 63 S 13 13
DA e 57 e “e Ledande befattningshavare 40 27
Norge 25 20 16 3
S:t Petersburg 270 161 266 153 Med ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
Estland 46 25 34 19 med verkstallande direktoren utgdr koncernledningen.
Lettland 84 60 56 39
Totalt 1919 1232 1696 1073

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

2018 2017
Styrelse och ledande Ovriga Styrelse och ledande Ovriga
befattningshavare anstillda Totalt befattningshavare anstallda Totalt
Léner och andra ersattningar 45 1096 1141 42 851 893
Sociala kostnader 299 257
- varav pensionskostnad 8 95 7 77

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR

OCH ERSATTNINGAR

Till styrelsens ordférande och 6vriga arsstimmovalda ledaméter
utgar arvode endast enligt drsstammans beslut. Inga pensioner
utgar till styrelsen.

Verkstéllande direktorens ersattningar foreslas av ordféranden
och faststélls av styrelsen. Ersattningar till 6vriga befattningshavare
i ledningen fér Bonava foreslas av verkstallande direktéren och
godkanns av styrelsens ordforande.

Ersattning till verkstéllande direktoren och évriga ledande
befattningshavare utgors av fast lon, rorlig ersattning, aktierelaterad
ersattning, 6vriga forméner samt pension. Vid utgangen av 2018
var antalet ledande befattningshavare tio. Av dessa var sex anstallda
i moderbolaget och fyra anstéllda i dotterféretag.

RORLIG ERSATTNING

For verkstallande direktoren Joachim Hallengren var den rorliga
ersattningen for 2018 maximerad till 50 procent av den fasta lonen.
Den rorliga ersattningen baserades pa ekonomiska mal uppsatta

av styrelsen. Ersattning avseende verksamhetsaret 2018 var

1,5 (1,3) MSEK. For ovriga i koncernledningen ar den rorliga ersatt-
ningen maximerad till 30 eller 40 procent av den fasta ersattningen.

PENSIONSVILLKOR FOR VERKSTALLANDE DIREKTOR
Verkstéllande direktéren Joachim Hallengren har ett premiebestamt
pensionsavtal dar premien uppgar till 30 procent av fast l6n.
Joachim Hallengrens pensionsélder ar 65 ar.

PENSIONSVILLKOR FOR OVRIGA

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

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

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

ERSATTNINGAR, AVSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER 2018

Summa l6n, varav avsatt for

ersattningar och varav varav rorlig aktierelaterad Pensions-
TSEK férménerl) 3) férméner ersattning? ersattning kostnad
Verkstéallande direktér Joachim Hallengren 9175 91 1525 851 1800
Styrelsens ordférande Carl Engstrom 621
Styrelseledamoten Viveca Ax:son Johnson 280
Styrelseledamoten Asa Hedenberg 347
Styrelseledamoten Samir Kamal 347
Styrelseledamoten Mikael Norman 415
Styrelseledamoten Frank Roseen 195
Styrelseledamoten Magnus Rosén 85
Styrelseledamoten Anna Wallenberg 280
Ovriga ledande befattningshavare koncernen (tio personer) 33137 668 4609 1346 6531
Totalt ledande befattningshavare 44 882 759 6134 2197 8331

1) Ersattningar och férméner avser semesterersattning, arbetstidsférkortning, tjanstebilar och i férekommande fall avgangsvederlag.

2) Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.

3) Styrelsearvoden &r periodiserade fran &rsstimmodatum 2018. Frank Roseen valdes till ny styrelseledamot och Magnus Rosén avgick som styrelseledamot vid stamman
den 25 april 2018. Revisionsutskottsarvode har utgatt till Mikael Norman (ordférande), Asa Hedenberg samt Samir Kamal.
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ERSATTNINGAR, AVSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER 2017

Summa l6n, varav avsatt for

ersattningar och varav varavrorlig aktierelaterad Pensions-
TSEK férméaner?) 3) férméaner ersattning? ersattning kostnad
Verkstallande direktdr Joachim Hallengren 7221 83 1260 1355 1336
Styrelsens ordférande Carl Engstrom 582
Styrelseledamoten Viveca Ax:son Johnson 271
Styrelseledamoten Asa Hedenberg 309
Styrelseledamoten Samir Kamal 309
Styrelseledamoten Mikael Norman 279
Styrelseledamoten Magnus Rosén 271
Styrelseledamoten Anna Wallenberg 271
Ovriga ledande befattningshavare koncernen (tio personer) 32 886 781 4788 5277 5642
Totalt ledande befattningshavare 42 399 864 6048 6632 6978

1) Ersattningar och férméner avser semesterersattning, arbetstidsférkortning, tjanstebilar och i férekommande fall avgangsvederlag.

2) Rorlig ersattning avser for respektive verksamhetsar kostnadsfort belopp.

3) Styrelsearvoden &r periodiserade fran drsstimmodatum 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.

AVGANGSVEDERLAG

Joachim Hallengren har sex ménaders uppsagningstid. Vid uppség-
ning frén bolagets sida géller en uppsagningstid om tolv ménader.
Avgangsvederlag uppgér till tolv manader. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har mellan nio och tolv m&naders uppségningstid fran
bolaget, alternativt sex manaders uppsagningstid vid uppsagning
pé befattningshavarens egen begaran. Avgangsvederlag utgér efter
uppsigning fran bolaget mellan nio och tolv ménader. Avgangs-
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 tillstadnd fran bolaget under
uppsagningsperioden. Vid uppsigning pé befattningshavarens
egen begéran utgar inget avgangsvederlag. Efter anstéllningens
upphodrande omfattas befattningshavaren av ett konkurrens- och
varvningsférbud under tolv respektive nio ménader.

LANGSIKTIGT INCITAMENTSPROGRAM

Bonava har tre utestdende langsiktiga prestationsbaserade aktie-
program till ledande befattningshavare och nyckelpersoner inom
Bonava-koncernen (LTIP 2016, LTIP 2017 samt LTIP 2018). Syftet
med programmen &r att sammanlanka aktiedgarnas respektive
koncernledningens intressen for att sakerstalla maximalt langsiktigt
vardeskapande, att skapa ett lAngsiktigt koncernévergripande fokus
pé resultatutvecklingen samt att underlatta att rekrytera och behalla
personer i koncernledningen och andra nyckelpersoner.

LTIP 2016

LTIP 2016 omfattar 25 ledande befattningshavare och nyckel-
personer inom Bonava-koncernen. LTIP 2016 &r ett treérigt
prestationsbaserat program som innebar att deltagarna vederlags-
fritt erhéllit prestationsbaserade aktieratter vilket ger ratt till
B-aktier. For att kunna delta i LTIP 2016 kravs att deltagarna
investerar i ett eget aktiedgande i Bonava AB, sé& kallade investe-
ringsaktier, som allokeras till LTIP 2016. Deltagarna arindelade i tre
kategorier; (1) vd, (2) CFO och affarsenhetschefer samt (3) dvriga
koncernledningen och nyckelpersoner. Tilldelningsvardet per
investeringsaktie for kategori (1) utgor sex aktieratter, fem aktie-
ratter for kategori (2) samt fyra for kategori (3).

Prestationsmal

Malen for LTIP 2016 ar relaterat till Bonavas rérelseresultat (EBIT) till
70 procent och Bonavas genomsnittliga avkastning pa sysselsatt kapi-
tal (ROCE) till 30 procent. Om totalavkastningen pé 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.

Bonava Arsredovisning 2018

Programmets omfattning och kostnader

Vid ett antagande om ett fullt uppfyllande av prestationsméalen samt
maximalt deltagande och maximal investering, beréknas 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.

LTIP 2017

LTIP 2017 omfattar 50 ledande befattningshavare och nyckelperso-
nerinom Bonava-koncernen. LTIP 2017 ar ett trearigt prestationsba-
serat program som innebér 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 sex aktieréatter, fem aktie-
ratter for kategori (2) samt fyra respektive tre for kategori (3) och (4).

Prestationsmal

Tilldelning av B-aktier &r beroende av i vilken utstréackning vissa for-
utbestamda mal uppnés 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 delérsrapport for tredje
kvartalet 2020, 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, beréknas vardet pa
aktieratterna till cirka 28 MSEK inklusive sociala avgifter.

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 2018

LTIP 2018 omfattar 50 ledande befattningshavare och nyckelpersoner
inom Bonava-koncernen. LTIP 2018 &r ett tredrigt prestationsbaserat
program som innebar att deltagarna vederlagsfritt erhéllit prestations-
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QWS Antal anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares erséttningar, forts.

baserade aktieréatter vilka ger ratt till B-aktier. For att kunna delta i LTIP
2018 kravs att deltagarna investerar i ett eget aktiedgande i Bonava
AB, s& kallade investeringsaktier, som allokeras till LTIP 2018. Del-
tagarna arindelade i fyra kategorier; (1) vd, (2) CFO och affarsenhets-
chefer, (3) 6vriga koncernledningen och andra nyckelpersoner samt
(4) nyckelmedarbetare med funktionsansvar. Tilldelningsvardet per
investeringsaktie for kategori (1) utgor sex aktieratter, fem aktieratter
for kategori (2) samt fyra respektive tre for kategori (3) och (4).

Programmets omfattning och kostnader

Vid ett antagande om ett fullt uppfyllande av prestationsmalen samt
maximalt deltagande och maximal investering beraknas vardet pa
aktieratterna till cirka 31 MSEK inklusive sociala avgifter.

Aterkop av egna aktier

| syfte att ticka dtagandet for LTIP 2018 for leverans av B-aktier
inklusive sociala kostnader, har Bonava aterkopt 265 861 B-aktier till
ett totalt varde om 29 MSEK.

Prestationsmal
'I:illdelningen av B;aktier ‘iir beroende avi _vilken u_tstréckni[\g tve“i Aktierstter Koncern  Moderbolag
forutbestamda mal uppnas under prestationsperioden. Malen for : : :
LTIP 2018 ar relaterade till Bonavas genomsnittliga tillvaxt i vinst per ~ Utestdende vid periodens borjan 456477 193869
aktie (EPS) till 70 procent och Bonavas genomsnittliga avkastning Tilldelade under perioden 159487 70911
pa sysselsatt kapital (ROCE) till 30 procent. Tilldelningen av B-aktier  Férverkade under perioden -47 204 -4 896
ér vidare basera:c paen omr'ékni_ngsfglftor s_om_styr_s av totalavkast- Utestiende vid periodens slut 568 760 259884
ningen (TSR) pa Bonavas B-aktie (forandring i aktiekurs plus
utdelning) sett 6ver en period.
VERKLIGT VARDE OCH ANTAGANDEN

2018 2017
LTIP 2016 Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Verkligt varde vid varderingstidpunkten, TSEK 8764 4535 8578 3994
Aktiepris, SEK 107,76 107,76 107,76 107,76
Losenpris, SEK 0 0 0 0
Aktieratternas l6ptid, ar 0,75 0,75 1,75 1,75

2018 2017
LTIP 2017 Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Verkligt varde vid varderingstidpunkten, TSEK 7119 2563 3349 1175
Aktiepris, SEK 140,47 140,47 140,47 140,47
Losenpris, SEK 0 0 0 0
Aktieratternas loptid, ar 1,5 1,5 2,5 2,5
2018

LTIP 2018 Koncern Moderbolag
Verkligt véarde vid varderingstidpunkten, TSEK 1422 632
Aktiepris, SEK 106,98 106,98
Lésenpris, SEK 0 0
Aktieratternas l6ptid, ar 2,5 2,5

2018 2017
Personalkostnader for aktierelaterad ersattning Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
Aktieratter 5 8 11 5
Sociala kostnader 1 1 2 2
Total personalkostnad for aktierelaterad ersattning 6 S 13 6
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[\ [OIN-IM Avskrivningar

NOT 8 Finansnetto

2018 2017 2018 2017
Immateriella tillgangar 82 34  Finansiella intékter 9 11
Réreltsefastigh.eter - 9 Z Réantekostnader pa finansiella skulder
Maskiner och inventarier 44 25 varderade till upplupet anskaffningsvarde -74 -88
Summa avskrivningar 134 63 Rantekostnader pa finansiella skulder som
innehas fér handelsandamal -40 -83
Avskrivningar pa leasade tillgdngar uppgar till 5 (5) MSEK. Netto valutakursférandringar 1
Ovriga finansiella kostnader -36 -67
Finansiella kostnader -150 -236
Arvoden och kostnadsersattningar Finansnetto 141 -226
N[N till revisionsforetag
2018 2017 . o
e e e NOT 9 Immateriella tillgangar
PwC )
Revisionsuppdrag 6 2018 Goodwill Ovrigt
varav till moderbolagets revisorer 3 Redovisat anskaffningsvérde vid arets bérjan 67 256
Arvoden revisionsrelaterat Investeringar 52
Arvoden fér skattefragord) Redovisat anskaffningsvérde vid arets slut 67 309
Ovriga arvoden Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan -56
Summa PwC 6 Arets avskrivning enligt plan -82
EY Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -137
Revisionsuppdrag 6 Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -45 -31
varav till moderbolagets revisorer 3 Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -45 -31
Ovriga revisionsféretag . o .
. Restvarde vid arets borjan 22 169
Revisionsuppdrag 1 1 —
. Restvarde vid arets slut 22 140
Summa arvoden och kostnadsersattningar
till revisorer och revisionsforetag 6 7
1 Avser framst momskonsultationer i Finland. 2017 Goodwill Ovrigt
Redovisat anskaffningsvarde vid arets borjan 67 179
Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen,  |nvesteringar 77
detylll saga sadantoarbete som \{arlt nuodv.anc.ilgt vk atE avgerevisions- - pedovisat anskaffningsvarde vid arets slut 67 256
berattelsen samt sd kallad revisionsradgivning som lamnas i sam-
band med revisionsuppdraget. Ackumulerade avskrivningar vid &rets bérjan -25
Arets avskrivning enligt plan -31
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -56
NOT 7 Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag Ackumulerade nedskrivningar vid &rets bérjan _45 -6
Arets nedskrivning -25
2018 2017  Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -45 -31
Produktionsrelaterade varor och tjanster " e L
samt rvaror och féornédenheter 10778 11259 Restv?rde V]_d arets borjan 22 149
Lagerférandringar 1 1 Restvarde vid arets slut 22 169
Personalkostnader 1440 1151 Impairment-test av goodwill har ej inkluderats av visentlighetsskal.
Avskrivningar 134 63  Posten "Ovrigt" avser framst aktiverade utvecklingskostnader
Nedskrivningar 58 avlT-system.
Summa kostnader for produktion samt "
forsaljnings- och administrationskostnader 12 354 12532 AVSKRIVNINGAR INGAR | FOLJANDE RADER

| RESULTATRAKNING

2018 2017

Forséljnings- och administrationskostnader 82 34
Summa 82 34
107
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(\[eaKoM Materiella anldggningstillgangar

2018

\[Oa&B Andelari gemensamma verksamheter

Rorelse- Maskiner och

| finansiella rapporter for Bonava ingar nedanstaende poster som

fastigheter inventarier Summa  Utgdr &garandeligemensamma verksamheters nettoomséttning,

Redovisat anskaffningsvarde
vid arets bdrjan

kostnader, tillgangar och skulder.
101 331 432

- 2018 2017
Invest.ermgar : &3 80 113 Intikter 53 555
Avyttrmga"r oc.>h utr.angermgar -15 -15 -30 Kostnader 66 237
Arets omrakningsdifferens 2 4 5 Resultat 14 18
Redovisat anskaffningsvarde
vid arets slut 121 401 521  Anlaggningstillgdngar 26 31
T — Omsattningstillgangar 336 399
avskrivningar vid arets borjan -28 -184 -211  Summa tillgdngar 362 430
Avyttringar och utrangeringar 8 8 Langfristiga skulder 70 70
Arets avskrivningar -9 44 =53 Kortfristiga skulder 224 271
:\fsklfr:]/z:re;rgaa(:evindegreﬁr;lut -37 220 257 Summaskulder 294 341
Restvirde vid arets bérjan 73 147 221  Nettotillgéngar 69 89
Restviarde vid arets slut 83 181 264

Foérteckning 6ver gemensamma verksamheter Agd andel, %
Rorelse- Maskiner och Tipton Brown AB 33
2017 fastigheter inventarier Summa NVB Beckomberga KB 33
Redovisat anskaffningsvarde Stora Ursvik KB 50
vid drets bbrjan e 2o e Ursvik Exploaterings AB 50
Investeringar 16 64 80 KB Ohusen 50
Avyttringar och utrangeringar -9 -12 -21 AB Broutsikten 50
Gl deeshesiigey U U Sigtuna Stadséngar Exploaterings ABY) 53
Arets omrékningsdifferens 2 5 5 NVB Skéndalsbyggara Il AB 33
‘F,!izd;\gga;li:skaffmngsvarde 101 331 432 NVB Skondalsbyggarna Il KB 33
1 Bolaget konsolideras inte p& grund av ett aktiedgaravtal som anger att Bonava
Ackumulerade ned- och inte har kontroll 6ver bolaget.
avskrivningar vid arets borjan -24 -149 -173
Omklassificeringar -15 -15
Avyttringar och utrangeringar 6 6 . . . . .
Arets avskrivningar ) 5 29 Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar
Ackumulerade ned- och
avskrivningar vid arets slut -28 -184 -211 2018 2017
Restvarde vid érets borjan 68 120 187  Langfristiga fordringar
Restvirde vid arets slut 73 147 221  Fordringar péjoint ventures 7 10
Ovriga langfristiga fordringar 138 185
Langfristiga fordringar 145 145
Ovriga fordringar som
ar omsattningstillgdngar
Fordringar pé joint ventures 42 59
Fordringar fran salda bostadsprojekt 43 85
Forskott till leverantorer 61
Derivatinstrument som inte anvéands for
sakringsandamal 49
Fordringar i bostadsrattsféreningar 297 687
Ovriga kortfristiga fordringar 150 161
Ovriga fordringar som ar
omséttningstillgdngar 640 993
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(\[eamkcll Skatt pa drets resultat samt uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder

2018 2017
Skatt pa arets resultat
Aktuell skattekostnad =255 =129
Uppskjuten skatteintakt/kostnad 7 =S
Totalt redovisad skatt pa arets resultat -248 -319

2018 2017

Effektiv skatt Skatt, % Resultat Skatt, % Resultat
Resultat fore skatt 1513 1721
Skatt enligt gallande skattesats for bolaget -22 -333 -22 -379
Effekt av andra skattesatser for utlandska bolag -4 -55 -3 -53
Andrad skattesats i Sverige 2018 och Norge 2018 och 2017 -4 -2
Icke avdragsgilla kostnader -1 -10 -3 -45
Ej skattepliktiga intakterl) 4 52 8 144
Skatteeffekt till foljd av ej aktiverade underskottsavdrag -3 -1
Skatteeffekt till foljd av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 11 5
Skatteeffekt till foljd av omvarderade underskottsavdrag -6 85 -1 12
Skatt hanforlig till tidigare ar 8 2
Ovrigt -2
Genomsnittlig skattesats/redovisad skatt -16 -248 -19 -319

1 Avser framst skattefria forsaljningar av aktier i dotterbolag.

Aktuell skatt har beraknas utifran den nominella skatt som réder i respektive land. | det fall som skattesatsen andrats
fér kommande ar anvands denna for uppskjuten skatt.

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT
| TEMPORARA SKILLNADER OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

2018 2017
Ingéende bokfort varde 125 319
Forvarv/Avyttring av dotterféretag -5
Redovisad skatt pa &rets resultat 7 -189
Omrakningsdifferenser -1 -1
Utgdende bokfért varde 132 125
Tillgangar Skulder Netto
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Pagéende bostadsprojekt 38 8 38 8
Exploateringsfastigheter 10 -7 10 -7
Obeskattade reserver -13 -13 0
Avsattningar 88 24 83 24
Underskottsavdrag 25 90 25 90
Ovrigt 41 17 -2 -7 39 10
Uppskjuten skattefordran/ skatteskuld 146 139 -15 -14 132 125

Aktiverade underskottsavdrag berdknas kunna utnyttjas inom en femérsperiod.
| Bonava finns underskottsavdrag motsvarande cirka 8 (54) MSEK som inte varderats i balansrakningen da dessa inte
beddms kunna utnyttjas. Dessa underskottsavdrag forfaller inom en tiodrsperiod.
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\[OA¥:3 Bostadsprojekt

Exploaterings- Pagaende Fardigstillda

2018 fastigheter  bostadsprojekt bostader Summa
Redovisat anskaffningsvarde vid arets bérjan 5958 9523 826 16 307
Investeringar?) 2 856 10171 418 13445
Avyttringar -239 -8118 -2725 -11082
Omklassificeringar -2723 -300 3023 0
Arets omrikningsdifferens 88 143 -21 211
Redovisat anskaffningsvarde vid &rets slut 5941 11419 1521 18880
Ackumulerade nedskrivningar vid rets borjan -225 -42 -11 -278
Avyttringar

Arets omrikningsdifferens & 4 7
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -222 -38 -11 -271
Restvirde vid arets borjan 5734 9482 815 16 031
Restvarde vid arets slut 5720 11381 1510 18611

1 Investeringar avser investeringar i exploateringsmark, pdgdende bostadsproduktion samt férvarv av bostader som fardigstallts och som dnnu ej tilltratts eller forsélts.

Exploaterings- Pagéende Fardigstallda
2017 fastigheter  bostadsprojekt bostéader Summa
Redovisat anskaffningsvarde vid arets borjan 5226 7 935 739 13900
Investeringar?®) 4030 10080 100 14210
Avyttringar -553 -9492 -1895 -11940
Omklassificeringar -2791 905 1886 0
Arets omriakningsdifferens 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 &rets slut -225 -42 -11 -278
Restvarde vid arets borjan 5035 7 898 733 13666
Restvarde vid arets slut 5734 9482 815 16 031

1 Investeringar avser investeringar i exploateringsmark, pdgdende bostadsproduktion samt forvarv av bostader som fardigstallts och som dnnu ej tilltratts eller forsélts.

N[Ol Aktiekapital

Aktiekapital,
Forandringar i aktiekapitalet TSEK
Antal aktier den 1 januari 2018 108 435 822 433743
Antal aktier den 31 december 2018 108 435 822 433743

Aktierna fordelas p&d 13 119 715 A-aktier och 95 316 107 B-aktier.
En A-aktie berattigar till tio réster och en B-aktie till en rost.

Kvotvarde per aktie ar 4 SEK.

For att kunna fullfélja sina dtaganden for de langsiktiga
incitamentsprogrammen innehar Bonava AB per den 31 december

815 061 (549 200) B-aktier i eget forvar.
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N[O Rantebarande skulder

2018 2017
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och investerare 614 590
Finansiella leasingskulder 15 14
Skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finlandska bostadsaktiebolag 943 2674
Skulder till joint ventures 6 16
Ovriga langfristiga lan 48 46
Summa 1625 3340
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och investerare 956 200
Skulder avseende svenska bostadsratts-
foreningar och finldndska bostadsaktiebolag 3130 1737
Skulder till joint ventures 42 58
Finansiell leasing 7 7
Ovriga kortfristiga skulder 211 22
Summa 4 345 2024
Totalt rantebarande skulder 5970 5364

For aterbetalningstider och villkor se not 24.
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N[O WAN Avsattningar

NOT 20 HEEL(]

| foretaget finns ramavtal for operationell leasing av fordon, utrust-

2018 Garantier Ovrigt  Totalt '' AlliBLE N/l !

Inahende bal 326 313 540 ning och lokaler. Avtalen baseras pa rorlig ranta. Forvarv av objekt

ngasncobyatns eller forlangning av leasingavtal kraver separat 6verenskommelse.

Arets avsittning 97 55 151

e T ) : -104  -154  -258  GpERATIONELL LEASING 2018 2017

Aterford,.e.] uthyttlad avsattning -4 -4 Operationell leasetagare

Omk}aseﬁflcer.mg 2 ~2 Framtida minimileaseavgifter - leasetagare

Omrakningsdifferenser 9 2 11 Leasingkontrakt som per ut:

Utgaende balans 326 214 541 — 30 96
Inom mer an 1 men mindre dn 5 &r 141 273

2017 Garantier Ovrigt  Totalt Senarean5 ar 411 456

Ingdende balans 357 423 780 Summa framtida minimileaseavgifter 582 825

Arets avsittning 83 10 93  Arets kostnad for operationell leasing 93 80

Arets utnyttjande -117 -116 -233

Aterford, ej utnyttjad avsattning -1 -4 -5

Omklassificerin -1 1

— - g (\[eapwk Bl Transaktioner med narstadende
Omrakningsdifferenser 5 5
Utgéende balans 326 313 640

GARANTIER

Garantiavsattningarna avser bedémda utgifter i framtiden. For att
berakna en framtida garantikostnad goérs en individuell bedémning
per projekt. Schablonmassiga procentsatser anvands for berak-
ningen av den framtida kostnadens storlek, dér schablonen ar
varierande beroende pé projektets karaktar. Garantikostnaden
avsatts individuellt for varje projekt. Den langsta l6ptiden pa garanti-
avsattning &r tio &r medan majoriteten l6per cirka tva till tre ar.

Bonava har fram till noteringen den 9 juni 2016 utgjort rorelse-
segmentet NCC Housing inom NCC AB-koncernen. Efter detta
datum har alla transaktioner med NCC AB-koncernen, som &r ett
intressebolag inom Nordstjernankoncernen, skett med marknads-
massig prissattning.

For Bonavas ledande befattningshavare, se not 4, Antal anstéllda,
personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar.
For transaktioner mellan moderbolaget och dotterbolag, se moder-
bolagets not 12.

. 2018 2017
OVRIGT . . . . . Transaktioner och mellanhavande med
| huvudsak bestar 6vriga avsattningar av ataganden i salda projekti  nirstaende
Bonava Sverige. Majoriteten 6per pé cirka 6 ar. el 5 4
Inkép 1875 2583
. Kortfristiga fordringar 2
Ovriga skulder L&ngfristiga rantebarande skulder? 27 35
Kortfristiga rantebarande skulder?) 13 12
2018 2017 Leverantdrsskulder 163 60
Ovriga langfristiga skulder Eventualforpliktelser 230 221
Skulder till joint ventures 2 1) Avser dtagande enligt avtal om vinstdelning fér Bonava Deutschland GmbH med
Skulder markférvary 191 509 NCC AB. Se vidare Legal struktur, sid 88.
Ovriga l&ngfristiga skulder 28 45
Summa 221 555
St P e Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
Forskott fran kunder 4320 3958
Skulder for markforvarv 165 206 2018 2017
Derivatinstrument som inte anvands for Stallda sakerheter
sakringsdandamal 1 Fér egna skulder:
Kortfristiga skulder, 6vriga 8Y5) 327  Fastighetsinteckningar 4049 2603
Summa 4 860 4492  Sparrade bankmedel 11 11
Ovriga stillda sakerheter 3
Totalt stallda sakerheter 4063 2614
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Borgens- och garantiforpliktelser
Egna férbindelser:
2018 2017 Insatser och upplételseavgifter?) 2879 1204
Lonerelaterade kostnader 172 148  Ovriga borgensférbindelser 105
Projektrelaterade kostnader 760 749 Summa borgens- och garantiférpliktelser 2879 1309
Administrationskostnader 89 128 1 Insatsgaranti utgor sidkerhet for insatser och upplatelseavgifter inbetalda
R 2 31 Eill bo%tadsréttsft’)rening?r biIQade av Bonava Sverig(_e AB. Sadan _garanti ska
2 aterstallas sedan ett ar forflutit efter det att den slutliga anskaffningskostnaden
Ovriga kostnader 6 10 fér bostadsrattsféreningens hus faststéllts.
Summa 1029 1067

Bonava Arsredovisning 2018
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oKl Kassaflodesanalys och likvida medel

Likvida medel 2018 2017
Kassa och bank 325 1122
Summa enligt balansrakning

och kassaflédesanalys 325 1122

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 hogst tre manader vid
anskaffningstidpunkten.

UPPLYSNINGAR OM BETALDA RANTOR
Under aret erhallen ranta uppgick till 7 MSEK (11). Under aret
betald réanta uppgick till 142 MSEK (170).

Ej kassafléddespaverkande

Valutakurs-
2017 Kassaflode forandringar Nya leasar 2018
Langfristiga rantebarande skulder 3326 -1718 2 1610
Skulder for finansiell leasing 21 1 22
Kortfristiga rantebarande skulder 2017 2290 31 4338
Totala réntebarande skulder 5364 572 33 1 5970

Ej kassaflodespaverkande

Valutakurs-
2016 Kassaflode forandringar Nya leasar 2017
Langfristiga rantebarande skulder 2235 1090 1 3326
Skulder for finansiell leasing 16 5 21
Kortfristiga rantebarande skulder 2231 -230 17 2017
Totala réantebarande skulder 4481 860 18 5 5364

\[QWZ Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)

Bonava ar genom sin verksamhet utsatt for finansiella risker.

Med finansiella risker avses refinansieringsrisker, likviditetsrisker,
rénterisker, valutarisker, kreditrisker, motpartsrisker och garanti-
kapacitetsrisker. Bonavas finansavdelning ansvarar for efter-
levnaden av 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
finansverksamheten.

Inom Bonavas decentraliserade organisation &r finansverksam-
heten centraliserad till koncernens finansavdelning, dels for att kunna
bevaka koncernens sammanlagda finansiella riskpositioner, dels for
att kunna uppné kostnadseffektivitet, stordriftsfordelar, kompetens-
uppbyggnad och tillvarata koncerngemensamma intressen. | Bonava
hanteras koncernens rante-, valuta-, kredit-, refinansierings-,
motparts- och likviditetsrisk genom koncernens finansavdelning.
Kundkreditrisker hanteras i respektive affarsomrade.

REFINANSIERINGSRISK

Refinansieringsrisk definieras som risken att Bonava inte ska kunna
erhalla 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 forsoérjning av lanat kapital.

Bonavas policy ar att foretagets skuldportfélj 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 bostadsrattsforeningar och ska
vara knuten till varje enskilt bostadsprojekt och 6ptiden ska
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avspegla projektens tidpunkt for fardigstéllande. Den 6vriga
skuldportfoljens forfall ska vara spridd dver tiden och den vagda
genomsnittliga dterstdende l6ptiden av kreditramarna ska vara
minst 18 ménader.

| finansieringen avseende byggnation av finldndska bostadsaktie-
bolag och svenska bostadsrattsforeningar om 4 072 (4 411) MSEK
ar kapitalbindningen knuten till varje enskilt bostadsprojekt och
uppgick till 15 (18) méanader. Per 31 december 2018 uppgick
kapitalbindningen till 37 (30)Y) méanader for foretagets Gvriga
skuldportfolj. Kapitalbindningen for totala réntebarande skulder
uppgick till 22 (20)V) manader. For outnyttjade faciliteter uppgéar
kapitalbindningen till 60 ménader (40).

KAPITALSTRUKTUR
Kapital definieras i Bonava som eget kapital inklusive minoritets-
andeli enlighet med vad som visas i balansrakningen. Det innebar
att kapitalet per den 31 december 2018 uppgick till 7 362 MSEK
(6 638). Bonavas malsattning ar att ha en kapitalstruktur som resul-
terar i en effektiv, vagd kapitalkostnad och en kreditvardighet dar
hansyn till verksamhetens behov samt framtida forvarv sakerstalls.
Vid uppféljning av kapitalstrukturen anvander Bonava nyckeltal
avseende bla nuvarande och prognostiserad soliditet och likviditet.
Bonava ser 6ver kapitalstrukturen och gér andringar nér ekono-
miska forutsattningar forandras. For att bibehalla eller andra kapital-
strukturen kan Bonavas styrelse foresla att justera utdelningsnivan
till aktiedgarna, gora en extra utdelning, kdpa tillbaka egna aktier,
gobra en aktieemission eller sélja tillgangar for att minska skulden.

1) 2017 ars siffror har réknats om for att vara jamférbara med 2018. Fér foretags-
certifkat anvands loptiden for RCF da denna utgér back-up for féretagscertifikaten.
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FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2018

Rantebarande skulder

Forfallotid Belopp Andel, %
2019 4345 73
2020 1270 21
2021 855 6
2022

2023

2024

2025-

Totalt 5970 100

LIKVIDITETSRISKER
For att erhalla god flexibilitet och kostnadseffektivitet samt
sakerstalla tillgdngen pa framtida finansieringsbehov anger
Bonavas finanspolicy att betalningsberedskapen ska uppga till
minst 10 procent av &rsomsattningen samt att outnyttjade bindande
kreditfaciliteter ska uppga till lagst 800 MSEK. Betalningsbered-
skapen definieras som likvida medel, kortfristiga placeringar och
outnyttjade bindande kreditfaciliteter. Tillgangliga likvida medel
ska placeras i bank eller rantebarande instrument med god kredit-
vardighet samt likvid andrahandsmarknad.
Bonavas likvida medel samt kortfristiga placeringar per den
31 december 2018 uppgick till 325 (1 122) MSEK.
Betalningsberedskapen per den 31 december 2018 uppgick
till 16 (26) procent och inkluderar tillgangliga likvida medel om
219 (1 044) MSEK samt outnyttjade bindande kreditfaciliteter
om 2214 (2 782) MSEK.

Nedanstaende tabell visar Bonavas finansiella tillgdngar och skulder (inklusive rantebetalningar) samt derivat som utgér finansiella
tillgadngar och skulder. Finansiella instrument med rorlig rénta har berdknats med den réanta som férelag pa balansdagen.

Beloppen i tabellen ar de avtalsenliga icke diskonterade kassaflédena.

LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

2018 Totalt <3 mén 3mén-1ar 1-3ar 3-5ar >5 &r
Andra langfristiga aktieinnehav 4 4
Réntebarande fordringar 94 84 10
Kundfordringar 518 518
Likvida medel 825 25
Summa finansiella tillgangar 941 843 84 10 4
Finansiella instrument 49 18 27 8
TOTALT 990 861 111 13 4
Réntebarande skulder 1923 709 521 386 307
Réantebarande skulder i finldndska bostadsaktiebolag
samt svenska bostadsrattsforeningar? 4125 456 2717 952
Finansiella instrument 1 0,4 0,6
Leverantorsskulder 777 777
TOTALT 6 826 1943 3239 1338 307
2017 Totalt <3 méan 3méan-1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar
Andra langfristiga aktieinnehav 4 4
Réntebarande fordringar 168 156 12
Kundfordringar 440 440
Likvida medel 1122 1122
Summa finansiella tillgdngar 1734 1718 12 4
Finansiella instrument 11 4 1 6
TOTALT 1745 1722 1 18 4
Réntebarande skulder 983 203 95 332 858
Réantebarande skulder i finldndska bostadsaktiebolag
samt svenska bostadsrattsforeningar?) 4 488 445 1345 2698
Finansiella instrument 82 72 7 3
Leverantorsskulder 807 807
TOTALT 6 360 1527 1447 3030 356
1) Forfallotidpunkten for rantebarande skulder i osélda fardigstallda projekt i finlandska bostadsaktiebolag ar definierade som férfallotidpunkten
for de langfristiga laneavtalen. Lanen l6ses dock i takt med férsaljningen av bostaderna.
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RANTERISKER

Ranterisk utgor risken for att forandringar i marknadsrantor pa-
verkar Bonavas kassafléden 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 bostads-
aktiebolag 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 skulder om 4 072
(4 411) MSEK uppgick till 2 (1) manader. Den rantebarande skulden
avseende foretagets 6vriga skuldportfélj uppgick till 1 898 (954)
MSEK och den genomsnittliga rantebindningstiden var 3 (2) mana-
der. Per 31 december 2018 uppgick Bonavas totala rantebarande
bruttoskuld till 5 970 (5 364) MSEK och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 2 (1) manader.

Rantebindningstiden for projektrelaterad finansiering samt
foretagets ovriga skuldportfolj foljer den antagna finanspolicyn.

Inga ranteswappar var utestaende per den 31 december 2018
eller 2017.

En héjning av rantenivan med en procentenhet skulle medféra
en férandring av arets resultat med -44 (-35) MSEK givet de
rantebarande tillgangar och skulder som finns per balansdagen.
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RANTEKANSLIGHET
Rantekanslighet, resultat 2018 2017
Effekt pa Effekt pa
resultat resultat
Marknadsranta +/- 1% 44 35

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBINDNING 2018

Réantebarande skulder
inkl. rénteswappar

Forfallotid Belopp Andel, %
2019 5970 100
Totalt 5970 100
VALUTARISKER

Valutarisker utgor risken att férandringar i valutakursen negativt
paverkar koncernens resultatrakning, balansrakning och kassafléden.

TRANSAKTIONSEXPONERING

| enlighet med Bonavas finanspolicy, ska transaktionsexponeringen
elimineras sé snart den ar kdnd och vasentlig. 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 sékra transaktionsexponering
var utestdende per den 31 december 2018.

Foljande tabell visar Bonavas rantebarande skulder i olika valutor.

RANTEBARANDE SKULDER 2018

Motvarde Belopp Andel, %
EUR 1910 32
SEK 4060 68
Totalt 5970 100
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Omrakningsexponering

Omrakningsexponering i utlandska nettotillgangar sakrades till och
med 2016. | januari 2017 avslutade Bonava sin sakring av netto-
investeringar med en positiv resultateffekt om 2 MSEK. Resultat-
effekten redovisades via resultatrdkningen.

MOTVARDE

2018
Valuta Nettoinvestering
DKK 371
EUR 1910
NOK 461
RUB 450
Totalt 3192

2017
Valuta Nettoinvestering
DKK 347
EUR 1529
NOK 510
RUB 461
Totalt 2847
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
Derivatives Association) ramavtal om nettning med alla externa
motparter avseende derivathandel anvénds. | placeringsreglemen-
tet anges maximal kreditexponering samt [6ptid for olika motparter.
Den sammanlagda motpartsexponeringen avseende derivat,
beraknad som nettofordran per motpart, uppgick till 53 (0) MSEK
vid utgangen av 2018. Nettofordran per motpart berzgknas enligt
marknadsvarderingsmetoden, dvs marknadsvéardet pa derivatet
med tillagg av riskférandring (1 procent pa nominellt belopp).
Beréknad bruttoexponering for motpartsrisker avseende likvida
medel och kortfristiga placeringar uppgick till 325 (1 122) MSEK.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att Bonavas kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill
s&ga att betalning inte erhélls frdn kunderna, utgoér en kreditrisk.
Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stallning inhdmtas fran olika kreditupplys-
ningsforetag. | huvudsak 6vergar inte aganderatten av den produkt
for vilken kunden betalar forrén full betalning skett. Risken for
Bonava ar darmed ldg d& den begrénsas till férandring i marknads-
vardet.

Bonava Arsredovisning 2018

Nedanstdende tabell visar Bonavas nettoinvesteringar och sakrings-
positioner per valuta. Fran och med &r 2017 upphérde Bonava med
att sdkra nettoinvesteringar.

Per den 31 december 2018 skulle en forsvagning av den svenska
kronan gentemot andra valutor med fem procent medféra en for-
andring av eget kapital med 160 (142) MSEK.

Valutakanslighet, resultat

2018 2017

Effekt resultat Effekt resultat

DKK +/- 5% 19 17
EUR +/-5% 96 76
NOK +/- 5% 23 25
RUB +/- 5% 22 23
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ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR INKLUSIVE FORDRINGAR FOR SALDA BOSTADSSPROJEKT

Forvantad Kreditforlust-

Brutto forlustnivai % reserv Summa
Ej forfallna kundfordringar 401 0,3-4 2 399
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 93 0,3-5 3 90
Forfallna kundfordringar 31-60 dagar 40 2,4-50 2 38
Forfallna kundfordringar 61-180 dagar 16 3-100 2 14
Forfallna kundfordringar >180 dagar 52 3-100 32 20
Summa 602 41 561

Bonava har klassificerat sina kundfordringar i portfoljer som utgérs
av respektive rérelsesegment inom koncernen, detta da de anses ha
likartad kreditriskkaraktér. Varje rorelsesegment inom Bonava kon-
cernen har uppréattat en Matris for sina kundfordringar dar de tittat

FORANDRING KREDITFORLUSTRESERV

2018 2017
Per 31 december
- berdknad i enlighet med IAS 39 3
Ingdende balans per 1 januari 2018
- berdknad i enlighet med IFRS 9 36
Omraknat belopp redovisat i balanserad vinst®)
Arets reservering 5 5
Aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar -2 -3
Omrakningsdifferenser 2 1
Utgdende balans per 31 december?) 41 36

1) Omrakning av 6vergéngen till IFRS 9 och férvantade kreditriskmodellen fick
ingen vasentlig paverkan.

2) Belopp for 2017 beraknade i enlighet med IAS 39.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

IFRS 9 kraver att forlustreservering gors for forvantade kredit-
forluster. Detta innebar en skillnad mot IAS 39 som endast kravde
att forlustreservering gors dé det intraffat en handelse som indikerar
att motparten inte kommer betala hela fordran. Bonava har histo-
riskt sett haft sma kreditforluster varfér detta nya satt att berdkna
kreditforluster inte fatt en vasentlig paverkan for koncernens kredit-
forluster. Bonava tillampar forenklingsreglerna i IFRS 9.5.5.15.
Forenklingsregeln innebar att Bonava varderar forlustreserven for
kundfordringar till ett belopp som motsvarar de forvantade
kreditférlusterna for aterstdende l6ptid oavsett om krediterna ar
kreditforsamrade eller inte.
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historisk vad forlusterna varit och sedan har justeringar utifran aktu-
ella forutsattningar och férvantningar om framtiden gjorts. Interval-
lerna representerar saledes den lagsta och hogsta kreditreserve-

ringsprocent som tilldmpats inom koncernen inom varje tidsspann.

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE

FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Kommande tabeller 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 anskaff-
ningsvarde; kundfordringar, évriga fordringar och likvida medel,
leverantorsskulder, andra rantefria skulder och andra rantebarande
skulder bedéms det verkliga vardet Overensstamma med det
redovisade vardet.

Klassificering av finansiella instrument for 2017 har upprattats i
enlighet med IAS 39 och den da géllande IFRS 7. For 2018 har
finansiella instrument klassificerats i enlighet med IFRS 9 och den
reviderade IFRS 7. Omklassificeringen har inte foéranlett att ndgon
finansiell tillgdng andrat varderingsmetod utan férandring mellan
aren bestéar av uppdaterade kategorier. Saledes har 6vergangen till
IFRS 9 inte foranlett nagon resultateffekt eller att ingdende balanser
har rédknats om. For finansiella skulder har 6vergangen fran IAS 39
till IFRS 9 inte fatt ndgon effekt. Samtliga finansiella tillgdngar som
enligt IAS 39 varderades inom kategorin Finansiella tillgdngar som
kan séljas varderas enligt IFRS 9 inom kategorin Finansiella till-
gangar varderade till verkligt varde over resultatrakningen.
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KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT (ENLIGT IFRS 9, 2018)

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar tillgdngar tillgangar
varderade till varderade till  varderade till Finansiella skulder .
verkligt varde verkligt varde upplupet varderade till Ovriga
via dvrigt over resultat- anskaffnings- verkligt varde 6ver finansiella
2018 totalresultat rékningen varde resultatrékningen skulder Summa
Andra langfristiga aktieinnehav 4 4
Langfristiga fordringar 3 10 13
Kundfordringar 518 518
Ovriga fordringar 84 84
Likvida medel 25 25
Derivatinstrument 49 49
Summa tillgangar 56 937 993
Langfristiga rantebarande skulder 1625 1625
Ovriga langfristiga skulder 221 221
Kortfristiga rantebarande skulder 4345 4 345
Leverantdrsskulder 777 777
Ovriga kortfristiga skulder 165 165
Derivatinstrument 1 1
Summa skulder 1 7133 7134

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT (ENLIGT IAS 39, 2017)

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgdngar tillgangar tillgangar
varderade till varderade till varderade till Finansiella Finansiella skulder )
verkligt varde verkligt varde upplupet tillgangar véarderade till Ovriga
via évrigt over resultat- anskaffnings- som kan verkligt varde 6ver finansiella
2017 totalresultat rékningen varde saljas resultatrékningen skulder Summa
Andra langfristiga aktieinnehav 4 4
Langfristiga fordringar 12 12
Kundfordringar 440 440
Ovriga fordringar 155 155
Likvida medel 1122 1122
Derivatinstrument 11 11
Summa tillgangar 11 1729 4 1744
Langfristiga rantebarande skulder 3340 3340
Ovriga langfristiga skulder 559 555
Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2024
Leverantorsskulder 807 807
Ovriga kortfristiga skulder 206 206
Derivatinstrument 82 82
Summa skulder 82 6932 7014
| kommande tabeller ldmnas upplysningar om hur verkligt varde Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér samma instru-
bestamts for de finansiella instrument som l6pande varderas till ment. Denna kategori ar inte aktuell for Bonava.
verkligt varde samt de finansiella instrument som inte redovisas till Nivé 2: enligt metoden for Niva 2 baseras verkligt varde pa
verkligt varde i Bonavas balansrakning. Skillnaden mellan verkligt modeller som anvander andra observerbara data for tillgangen eller
varde och bokfort varde for langa skulder uppgar ej till vasentliga skulden an noterade priser som ingar i Niva 1. Fér Bonava innebar
belopp varfor bokfort varde anses 6verensstamma med verkligt sadan data marknadsrantor och avkastningskurvor som anvands for
varde. For korta skulder anses bokfort varde 6verensstamma med att berdkna verkligt varde.
verkligt varde. Uppdelning av hur verkligt varde bestdms ska goras Nivé 3: utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.
utifrén tre nivaer. Under perioden har inga forflyttningar gjorts Denna kategori ar inte aktuell for Bonava.

mellan nivderna och inga signifikanta andringar har gjorts vad avser
varderingssatt, anvand data eller antaganden.
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2018 2017

Niva 2 Summa Niva 2 Summa
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
Derivatinstrument som inte anvéands for sakringsredovisning 49 49 11 11
Andra langfristiga vardepappersinnehav 4 4 4 4
Summa finansiella tillgdngar 53 53 15 15
Finansiella skulder varderade till verkligt varde
Derivatinstrument som inte anvéands for sakringsredovisning 1 1 82 82
Finansiella skulder inte varderade till verkligt varde
Ovriga skulder (rantebirande skulder) 5970 5970 5364 5364
Summa finansiella skulder 5971 5971 5446 5446

KVITTNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Bonava har bindande ramavtal (ISDA-avtal) om nettning med alla motparter avseende derivathandel. Ovanstdende tabell visar redovisade
finansiella tillgadngar och skulder brutto, vilka ar mojliga att kvitta. Bonava har inte kvittat ndgra belopp i balansrakningen.

o3l Overging till IFRS 16

KONCERNENS BALANSRAKNING (UTDRAG)

2018 2019
31dec Overgéngs- 1Jan
IAS 17 effekt IFRS 16
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Byggnader 83 233 316
Maskiner och inventarier 181 51 232
Summa anléaggnings-
tillgdngar 264 284 548
Omsittningstillgangar
Pagaende bostadsprojekt 11381 154 11536
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 303 -11 291
Summa omséttnings-
tillgdngar 11684 143 11827
SUMMA TILLGANGAR 11948 427 12375
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande
skulder 1625 308 1932
Summa langfristiga skulder 1625 308 1932
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande
skulder 4345 119 4465
Summa kortfristiga skulder 4 345 119 4 465
SUMMA SKULDER 5970 427 6 397
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Vid dvergéngen till IFRS 16 kommer balansomslutningen, sysselsatt
kapital och nettolaneskuld att 6ka i enlighet med ovanstaende
balansrakningseffekt. Aven rérelseresultatet kommer att 6ka nar

en del av leasingkostnaderna klassificeras som rantekostnad.
Effekten av detta beddms inte vara materiell. Overgangen kommer
aven att paverka vissa nyckeltal, bl a kommer avkastning pa syssel-
satt kapital och soliditet att minska. Inte heller denna effekt beddms
bli materiell.

Vid berakningen har den implicita rantan per 1 januari 2019
anvants for vara leasingavtal avseende mark och for resterande
leasingavtal har Bonava beréknat den marginella laneréantan.

Vid 6vergangen har Bonava i allt vasentligt valt att inte beakta
mojligheten att forlanga leasingavtalen eftersom det inte ar ekono-
miskt fordelaktigt att forlanga kontrakten; tillgdngarna &r inte kri-
tiska for Bonavas verksamhet, tillgdngarna ar inte specialiserade
och andra lampliga alternativ bedéms finnas tillgangliga. Dessutom
ar kostnaderna for att inte forlanga kontrakten, t ex forhandlings-
kostnader, omlokaliseringskostnader eller kostnader for att
identifiera en annan lamplig tillgang inte vasentliga.

Vid dvergangen har ett antal lattnadsregler tillampats; samtliga
nyttjanderatter varderats till leasingskuldens varde (med justering
for férutbetalda eller upplupna leasingavgifter hanforliga till avtalet
per 31 december 2018), samma diskonteringsranta har anvants p&
leasingkontrakt med liknande egenskaper (ldngd pa avtal samt
geografisk marknad) och direkta anskaffningskostnader for
nyttjanderatter har uteslutits.

Bonava redovisar hyresavtal for mark som leasingavtal forst nar
det finns en beslutad detaljplan eller bygglovet inte langre gar att
overklaga. Innan dess har Bonava inte kontroll ver marken och
heller inga rattigheter och skyldigheter for marken. Dessa leasing-
avtal klassificeras som pagéende bostadsprojekt.

Avseende fardigstallda osalda bostader finns vissa ataganden till
svenska bostadsrattsforeningar, finska bostadsaktiebolag och andra
parter att betala medlemsavgifter eller hyror. Avsikten ar att
omgaende avyttra dessa fardigstallda osalda bostader och darmed
inkluderas inga ataganden hanforligt till dessa avseende vid berzk-
ning av nyttjande rattstillgdng och relaterad skuld enligt IFRS 16.
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2018 2017
Nettoomséttning 267 212
Kostnader for produktion -31 -21
Bruttoresultat 236 191
Administrationskostnader -423 -385
Rorelseresultat 2,34 -187 -195
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 1722 432
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 150 176
Réantekostnader och liknande resultatposter 6 -66 -128
Resultat efter finansiella poster 12 1618 284
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 730 141
Resultat fore skatt 2348 425
Skatt pa arets resultat 9 -142 3
Arets resultat 2206 428

Kommentarer till moderbolagets
resultatrakning och balansrakning

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Moderbolaget bestér av koncerngemensamma funktioner for
ekonomi, finans och IT, marknadsféring, inkop, personal, juridik
och strategi.

Moderbolagets intakter bestar till stor del av utdebitering av
dess tjanster till dotterbolagen. Nettoomséattningen uppgick till
267 (212) MSEK. Okningen var hanférligt till hégre administrations-
kostnader an foregaende ar till foljd av en storre organisation.

Resultat fran andelar i koncernféretag bestar av utdelningar.
| 6vrigt bestar de finansiella posterna i huvudsak av ranteintakter
och réantekostnader inom den centraliserade finansavdelningen.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Fordringar hos koncernféretag okade till f6ljd av 6kade investe-

ringar som delvis finansierades via l&n av moderbolaget.

Bonava Arsredovisning 2018
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Moderbolagets balansrakning

Not 2018 2017
TILLGANGAR
Anlaggningstillgédngar
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande 7 131 159
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 10 11
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 8 2278 2276
Uppskjuten skattefordran 9 63
Andra langfristiga fordringar 3 2
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2282 2 340
Summa anlaggningstillgadngar 2423 2509
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 4934 2812
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 25
Ovriga fordringar 1422 983
Summa kortfristiga fordringar 6389 3820
SUMMA TILLGANGAR 12 8812 6330
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 434 434
Fond for utvecklingsutgifter 70 98
Summa bundet eget kapital 503 532
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 4121 4249
Arets resultat 2206 428
Summa fritt eget kapital 15 6327 4677
Summa eget kapital 6830 5208
Avséttningar
Ovriga avsattningar 3 2
Summa avséttningar 3 2
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 614 590
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder 2 2
Summa langfristiga skulder 617 592
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 29 36
Skulder till koncernféretag 257 178
Aktuell skatteskuld 76
Ovriga skulder 964 207
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 85 107
Summa kortfristiga skulder 1362 528
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 8812 6 330
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Moderbolagets forandring 1 eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for

utvecklings- Balanserat Arets Summa

Aktiekapital utgifter resultat resultat eget kapital

Ingédende eget kapital 2017-01-01 434 83 4648 45 5210
Vinstdisposition 45 -45 0
Overforing till fond for utvecklingsutgifter 15 -15 0
Prestationsbaserat incitamentsprogram 11 11
Aterkop av aktier -30 -30
Utdelning -410 -410
Arets resultat 428 428
Utgaende eget kapital 2017-12-31 434 98 4249 428 5208
Vinstdisposition 428 -428 0
Overforing till fond for utvecklingsutgifter -28 28 0
Prestationsbaserat incitamentsprogram 5 5
Aterkop av egna aktier -29 -29
Utdelning -560 -560
Arets resultat 2206 2206
Utgdende eget kapital 2018-12-31 434 70 4121 2206 6830

Bonava Arsredovisning 2018 121



M Finansiell rapportering | Moderbolagets rékenskaper

Moderbolagets kassaflodesanalys

2018 2017
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1618 284
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:
Anteciperad utdelning -369 -294
Avskrivningar 89 83
Nedskrivningar 56
Foréndringar avsattningar 1 1
Ovrigt -23 42
Summa poster som inte ingér i kassaflédet -302 -162
Betald skatt 10 -17
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandringar i rérelsekapitalet 1326 106
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 302 -79
Okning (+)/minskning (-) av skulder -56 96
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital 246 18
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1572 123
Investeringsverksamheten
Investeringar i aktier i dotterforetag -3 -567
Investeringar i inventarier -9
Investeringar i immateriella tillgdngar -51 -71
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1510 -638
Finansieringsverksamheten
Aterkop av egna aktier -29 -30
Utdelning -560 -410
Okning (-) /minskning (+) av rantebarande fordringar -1410 347
Okning (+)/minskning (-) av rintebarande skulder 780 -3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1219 -95
Arets kassaflode 291 -610
Likvida medel vid &rets bérjan -490 120
Likvida medel vid &rets slut -199 -490

Likvida medel vid arets slut, -199 (-490) MSEK, avsag medel p& koncernkonto och rapporterades i balansrakningen som 6vrig skuld och
ovrig fordran. Likvida medel under féregéende ar rapporterades netto i balansriakningen som fordringar hos koncernféretag.

Kommentarer till
moderbolagets kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1 572 Forandring av rantebarande skulder 2017 Kassaflode 2018
(123) MSEK. En 6kning av kortfristiga rantefria fordringar ledde Kortfristiga rantebarande skulder 200 756 956
;glr:;tékeansg:gcr)det fran rorelsekapitalet blev negativt jamfort med Langfristiga rantebarande skulder 590 24 614

Kassaflodet fran investeringsverksamheten var hogre jamfort Totalt réntebérande skulder 790 780 1570
med féregéende ar da Bonava AB inte givit nagot kapitaltillskott till
sina dotterbolag under aret.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var positivt jamfort Férandring av réntebdrande skulder 2016 Kassaflode 2017
med féregaende da andelen kortfristiga rantebarande skulder var Kortfristiga rantebsrande skulder 219 -19 200
rsélz;?a‘ir;;éregéende &r pé grund av hdgre andel pagéende projekt Langfristiga rantebarande skulder 574 16 590

Under &ret har rantor erhallits med 150 (176) MSEK och betalats ~ Jotalt rantebarande skulder 793 =3 790
med 82 (17) MSEK.
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Moderbolagets noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554) och rekommendationen
RFR 2 Redovisning 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 RFR 2.

Lanekostnader
| moderbolaget kostnadsfors lanekostnader i sin helhetiden
period som de uppkommer.

NOT 2 Antal anstéllda, loner och andra ersattningar

Medelantalet anstéllda var under aret 78 (62). De anstallda utgoérs
av 49 (38) kvinnor och 29 (24) man.

REDOVISNING AV KONSFORDELNING
Andel kvinnor, %

2018 2017
Styrelsen 43 43
Ledande befattningshavare 50 43
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA
KOSTNADER, INKLUSIVE PENSIONSKOSTNADER

2018 2017
Loéner och ersattningar 85 68
Sociala kostnader 51 45
varav pensionskostnad 18 14

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.
Se dven koncernens not 4, Antal anstallda, personalkostnader
och ledande befattningshavares ersattningar.

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN
STYRELSELEDAMOTER M.FL. OCH OVRIGA ANSTALLDA

2018 2017
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
ochvd anstéllda ochvd anstéllda
Léner och andra
ersattningar 12 73 10 58
(varav tantiem o.d.) (2) (2) (1) (3)
Avskrivningar
2018 2017
Immateriella tillgdngar 79 30
Materiella tillgdngar 4 3
Summa avskrivningar 83 88
Arvoden och kostnadsersattningar
till revisionsforetag
2018 2017
Revisionsféretag
PwC
Revisionsuppdrag 1
EY
Revisionsuppdrag 2
Summa arvoden och kostnadsersattningar
till revisorer och revisionsforetag 1 2

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen,
det vill saga sddant arbete som varit nodvandigt for att avge revisions-
berattelsen samt sa kallad revisionsrddgivning som lamnas i samband
med revisionsuppdraget.
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[\ [0) ) Resultat fran andelar i koncernféretag

(\[OawAll |Immateriella tillgangar

2018 2017 Forvirvade immateriella tillgdngar 2018 2017
Utdelning 1722 463 Redovisat anskaffningsvarde vid arets borjan 242 170
Nedskrivningar -31 Investeringar 51 72
Summa 1722 432 Redovisat anskaffningsvarde vid arets slut 294 242
Ackumulerade avskrivningar vid &rets bérjan -52 -22
Arets avskrivning enligt plan -79 -30
Réntekostnader och liknande resultatposter Ackumulerade avskrivningar vid &rets slut -132 -52
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -31 -6
2018 2017 Arets nedskrivningar -25
T 53 99 Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut -31 -31
Ovriga finansiella kostnader 13 29 Restvarde vid arets bérjan 159 142
Summa 66 128 Restviarde vid drets slut 131 159
Andelar i koncernforetag
Redovisat varde
Antal
Andeli % andelar 2018 2017
Namn, Organisationsnummer, Sate
Bonava East Holding AB, 556495-9079, Stockholm 100 1000
Bonava Sverige AB, 556726-4121, Stockholm 100 1000 52 51
Bonava Latvija SIA, 40003941615, Lettland 100 15780 000 176 78
Januki SIA, 40003835266, Lettland 100 3357977 98
Bonava Eesti OU, 11398856, Estland 100 1 41 41
LLC Bonava Saint-Petersburg, INN7841322136, Ryssland 100 381 381
LLC Petro Center, INN7841457408, Ryssland 99 11 11
Bonava Norge AS, 980 390 020, Norge 100 7501 481 481
Bonava Danmark A/S, 32 65 55 05, Danmark 100 5000 457 457
Bonava Holding GmbH, HRB 16608 FF, Tyskland 100 100 000 376 875
Bonava Wohnbau GmbH, HRB 15662 FF, Tyskland 10 2500 1 1
Bonava Suomi Oy, 2726714-3, Finland 100 10000 303 302
Summa andelar i koncernféretag 2278 2276

Endast direkt 4gda bolag redovisas i tabellen ovan. Forutom ovan namnda bolag kontrollerar Bonava AB indirekt ett antal rérelsedrivande

och vilande dotterdotterbolag.
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N[Ol Skatt pa arets resultat samt uppskjutna skattefordringar

2018 2017
Skatt pé arets resultat
Aktuell skattekostnad -80 -2
Uppskjuten skatteintakt/kostnad -63 4
Totalt redovisad skatt pa &rets resultat -142 3

Resultat
Effektiv skatt 2018 2017
Resultat fore skatt 2348 425
Skatt enligt gallande skattesats for bolaget -517 -93
Icke avdragsgilla kostnader -1 -7
Ej skattepliktiga intakter 379 102
Skatteeffekt till foljd av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 8
Skatt hanforlig till tidigare ar -3 -2
Ovrigt
Redovisad skatt -142 3
Effektiv skatt, % 6 1
Tillgdngar Skulder Netto

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Underskottsavdrag 63 63
Uppskjuten skattefordran 63 63

N[O {Vl Rantebarande skulder

2018 2017
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och investerare 614 590
Summa 614 590
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut och
investerare 956 200
Summa 956 200
Totalt réntebarande skulder 1570 790

For aterbetalningstider och villkor se koncernens not 24, Finansiella
instrument och finansiell riskhantering.

\[Oa&B Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018 2017
Lonerelaterade kostnader 26 21
Administrationskostnader 7 58
Réntekostnader 2 31
Ovriga kostnader 2
Summa 85 107

Bonava Arsredovisning 2018

(Nl Transaktioner med narstdende

Bonava AB har haft transaktioner med NCC-foretag i mindre omfatt-
ning, dessa redovisas i tabell nedan. Bonava tecknade avtal infor
2016 med NCC AB avseende vissa administrativa och IT-relaterade
tjanster.

Bonava AB's forsaljning till dotterforetag uppgick till 267 (211)
MSEK och inképen uppgick till 38 (31) MSEK. Detta avser i huvud-
sak utdebitering av kostnader for koncerngemensamma funktioner
vilket sker pa armslangds avstand.

For Bonava AB:s ledande befattningshavare, se koncernens not 4,
Antal anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares
ersattningar.

2018 2017
Transaktioner med NCC-koncernen
Forséljning
Inkop S
Finansiella kostnader
Leverantdrsskulder
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N[O Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Insatser & upplatelseavgifter

Kreditiv under byggtid for bostadsrattsforeningar

Motforbindelse gentemot externa garantigivare

Ovriga borgensforpliktelser

Ovriga stallda sakerheter

Summa stéllda sékerheter och eventualforpliktelser

2018 2017
Utnyttjat Utnyttjat
belopp belopp
3516 1290
3225 3857
8018 8100
4539 4493

8

19299 17740

Moderbolagets borgensforbindelser ar for dotterbolags rékning.

N[O Y3 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 2018 bestar av moderbolag och
dess dotterforetag, tillsammans benamnt koncernen. | koncernen
ingar dven andeliinnehaven iintresseféretag.

N[Ol Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande
stdende vinstmedel, SEK 6326843075

Disponeras enligt foljande:

Ordinarie utdelning till aktiedgarna 5,20 SEK per aktie 559627957

| ny rékning balanseras 5767215118

Summa SEK 6326 843075

Aktier som ar aterkopta av Bonava AB berattigar inte till utdelning.
Den féreslagna utdelningens totalbelopp ar beraknat baserat pa
antalet utestaende aktier per 15 mars 2019.
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Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel 6326843075
Disponeras enligt foljande:

Ordinarie utdelning till aktiedgarna 5,20 SEK per aktiel) 559627 957
I ny rékning balanseras 5767215118
Summa SEK 6326843075

1) Aktier terkdpta av Bonava AB beréttigar inte till utdelning. Den féreslagna utdelningens totalbelopp
beraknas péa antalet utestdende aktier per den 15 mars 2019.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsikrar harmed att arsredovisningen och koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (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 stéllning 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 stér infor.

Styrelsen och verkstéllande direktdren avger dven Bonava AB:s hallbarhetsrapport for 2018. Hallbarhetsrapporten
beskriver koncernens arbete utifran ekonomiska, miljdmassiga och sociala aspekter. Rapporten ar upprattad i enlig-
het med Global Reporting Initiatives (GRI) Sustainability Reporting Standards.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 15 mars 2019.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for
faststallelse p& arsstamman den 10 april 2019.

Stockholm den 15 mars 2019

Carl Engstrom Viveca Ax:son Johnson Asa Hedenberg
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Samir Kamal Mikael Norman Frank Roseen Anna Wallenberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joachim Hallengren
Verkstéllande direktér

Var revisionsberéattelse har avlémnats den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Bonava AB (publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 86-127 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 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets och koncernens sty-
relse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for 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 har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforord-
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.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for raken-
skapséaret 2017 har utférts avannan revisor som lamnat en revisions-
beréttelse daterad den 16 mars 2018 med omodifierade uttalanden

i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade vér revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vi beaktade sarskilt de omraden dér verkstallande direktoren och
styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovis-
ningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgédngspunkt fran
antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstallande direktéren asidosatter den interna kontrol-
len, och bland annat 6vervagt om det finns belédgg for systematiska
avvikelser som givit upphouv till risk for vasentliga felaktigheter till foljd
av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.
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Bonava AB (publ) ar ett bostadsutvecklingsbolag. Verksamheten
bestari att foradla byggbar mark till prisvarda och héllbara bostads-
miljoer i Sverige, Tyskland, Finland, Danmark, Norge, S:t Petersburg,
Estland och Lettland. Bonava utvecklar och saljer bade fler-
bostadshus och smahus &t konsumenter och investerare framst i
storstadsregioner.

Vi genomfér en revision for koncernandamal av rakenskaperna for
affarsomraderna i Sverige, Tyskland, Finland och Danmark-Norge
samt sarskilda granskningsinsatser hanforligt till affarsomradet
S:t Petersburg. Denna verksamhet utgor 98 procent av koncernens
omsattning och stérre delen av koncernens balansomslutning. Dér-
utéver genomfors en lagstadgad revision i alla relevanta enheter i
koncernen. | revisionen har vi genomfort bl.a. féljande aktiviteter:

- Granskning av intern kontroll dver finansiell rapportering, rutiner
och processer med fokus pa nyckelkontroller avseende finansiell
rapportering och redovisning av bostadsprojekt;

« Oversiktlig granskning av bokslutet 30 september 2018 i syfte att
avge oversiktlig granskningsrapport;

« Revision av arsbokslutet per 31 december 2018 med fokus pa
vardering av exploateringsmark och osalda fastigheter, bedom-
ningar och antaganden avseende pagaende bostadsbyggprojekt,
upplupna kostnader och férutbetalda kostnader samt avsattning
for garantier; och

- Slutliga revisionsinsatser for att avge denna revisionsberattelse
avseende arsredovisningen i moderbolaget och koncernen samt i
forekommande fall andra legala enheter. | anslutning till detta utfors
ocksa granskningsinsatser for att avge vart yttrande avseende efter-
levnad av riktlinjer fér ledande befattningshavare, moderbolagets
bolagsstyrnings- och héllbarhetsrapporter.

Granskningen utférs av revisionsteam som tillhor PwC-natverket.
Utfort arbete sker i enlighet med lokala revisionskrav i respektive
land samt specifika instruktioner hanforligt till koncernrevisionen.
Avseende verksamheten i S:t Petersburg har koncernrevisionstea-
met utfort granskningen fér koncernandamal medans den lagstad-
gade revisionen utfors av en lokal revisionsbyra. Utéver detta har
huvudansvarig revisor och medpéaskrivande revisor under aret
besokt bl a verksamheterna i Finland och Tyskland i syfte att skapa
en forstdelse for verksamheten i besokta enheter och forsta rutiner
och kontroller for att utvérdera intern kontroll samt gora en 6versikt-
lig genomgang av den finansiella rapporteringen utifrdn koncernens
redovisningsprinciper. For évriga enheter inom koncernen som inte
ar foremal for lagstadgad revision, gors andra analytiska gransk-
ningsinsatser som del i granskningen av koncernredovisningen.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning péverkades av var bedom-
ning av vasentlighet. En revision utformas for att uppnéa en rimlig
grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller
négra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller fel. De betraktas som vasentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdoéme faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering som hel-
het. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervaganden faststallde vi
revisionens inriktning och omfattning och véra granskningsatgar-
ders karaktér, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréden som enligt var professionella bedédmning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omréaden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omraden.
Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Var revision baseras bade pa utvardering av den interna kontrollen
samt substansgranskning och andra analysatgéarder, inklusive data-
baserade transaktionsanalyser, av vissa balans- och resultatposter
pé stickprovsbasis av bostadsprojekt i vasentliga dotterbolag. For
att sékerstélla framforallt varderingen, har vi aven utfort féljande
Bostadsprojekt uppgick den 31 december 2018 till 18 611 MSEK revisionsatgarder:

och utgor 88 procent av koncernens tillgangar per 31 december « Utvarderat ledningens process for projektredovisning, bland

Sarskilt betydelsefullt omrade

Vardering av bostadsprojekt

Bostadsprojekt beskrivs i darsredovisningen i not 14 samt not 1
Viésentliga redovisningsprinciper avsnitt Kritiska uppskattningar
och bedémningar.

2018. Bostadsprojekt bestar av pagaende bostadsprojekt (11 381
MSEK), fardigstéallda bostéader (1 510 MSEK) och exploateringsfas-
tigheter (5 720 MSEK).

Bostadsprojekt som helt redovisas till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoforsaljningsvardet. Bedémningen av nettoforsalj-
ningsvardet ar till sin natur behaftat med antaganden och en for-
andring i gjorda antaganden kan fa vasentlig effekt i redovisade var-
den. Antaganden och bedémningar paverkar alla namnda poster
men har storst paverkan pa varderingen av exploateringsmark. For
att redovisningen av dessa poster ska vara rattvisande ar aven rela-

annat genom att g& igenom for oss relevanta delar av Bonavas
verksamhetssystem i syfte att utvardera om processer och kon-
troller ar aAndamalsenligt utformade.

Pa stickprovsbasis granskat nyckelkontroller som utférs for att
sakerstalla att relevanta kontrollmoment har utforts och doku-
menterats i enlighet med vad verksamhetssystemet foreskriver
samt att projektredovisningen ar korrekt.

Utfoért en analytisk granskning av ett urval projekt déar vi identifie-
rat avvikelser mellan verkligt och prognostiserat utfall och skapat
oss en forstéelse for orsakerna. Analyserat trender dver tid i syfte

attidentifiera och i sa fall forstéa orsakerna till trendbrott.

Granskat uppréattade projektkalkyler och utvarderat rimligheten

i projektens marginaler. Vi har med stéd av PwC:s experter pa

vardering granskat rimligheten i gjorda antaganden som forsalj-

ningspriser, produktionskostnader, hyresnivaer och avkastnings-
krav for varderingen av exploateringsmark men vid behov dven
andra delar av bostadsprojekten.

- P4 stickprovsmassig basis, prévat, utvarderat och utmanat infor-
mationen som anvants i berakningarna avseende Bonavas kalky-
lerade timkostnader fér egen personal och andra redovisade
kostnader i bostadsprojekten.

« Utvarderat Bonavas projekt som ger upphov till sérskilda bedém-
ningsfragor. Provat och utvarderat Bonavas bedomningar utifran
var egen erfarenhet baserat pa Bonavas underlag och genom dis-
kussioner med Bonavas befattningshavare.

« Djupgranskat ett urval av projekt genom att félja dem under hela
projektets l6ptid. Granskat relevanta kontrollmoment i takt med att
projektet framskrider, genomfort fordjupade prognosgranskningar.

« Granskat att nédvéndiga avsattningar och andra reserver hanfor-
liga till bostadsprojekt har redovisats vid behov utifrdn underlag
och andra bedémningar.

- Bedomt att de upplysningar som ges i arsredovisningen ar
korrekta utifran gallande upplysningskrav.

terade kostnadsreserver och avsattningar hanférliga till bostadspro-

jekten eller avslutade bostadsprojekt av stor vikt. .
D& bostadsprojekt utgér den mest vasentliga posten i Bonavas

rakenskaper utgor granskningen av vardering av denna post som

delvis bygger pa antaganden ett sarskilt betydelsefullt omrade i var

revision.

Forutom att varderingen av bostadsprojekt ar behaftat med en inne-
boende osékerhet nar redovisningen delvis bygger pa antaganden
som kan forandras, sa har vi utifran var granskning har vi inte rap-
porterat nagra vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Garantiataganden
Garantigtaganden beskrivs i drsredovisningen i not 17 Avséttningar

| var revision av garantiataganden har vi bland annat utfort féljande
granskningsinsatser:

samt not 1 Vésentliga redovisningsprinciper avsnitt Kritiska upp- .

skattningar och bedémningar.

Avséttningar for garantidtaganden uppgick till 326 MSEK den
31 december 2018.

Avsattning for framtida garantidtaganden redovisas till det upp-
skattade belopp som bedémts komma att &tga for att reglera ata-
gandet pa balansdagen. Uppskattningen baseras pa kalkyler, fore-
tagsledningens bedémning samt erfarenheter fran tidigare genom-
forda bostadsprojekt. Redovisningen gors darmed framst utifran

Utvarderat rutinen kring avsattning av garantidtaganden i var
revision, bland annat genom att utvardera anvand metod.
Analyserat redovisade avsattning och garantikostnader under
aret och tidigare ar samt diskuterat med foretagsledningen
effekter som kan paverka garantiavsattningen

Pa stickprovsbasis granskat genomférda berakningar och gjorda
antaganden mot underlag och bedémningar utifran historiskt
utfall och andra kallor.

Bedomt att de upplysningar som ges i arsredovisningen ar korrekta.

foretagsledningens bedémningar och ar darmed behéftad med
osédkerhet hanforligt till dessa bedémningar.

Utifran postens vasentlighet och att redovisningen bygger pa
bedémningar utfér granskningen av vérderingen av garantiavsatt-

Utifran var granskning har vi inte rapporterat nagra vasentliga iakt-
tagelser till revisionsutskottet. Vi noterar dock, att storleken pa
framtida garantikostnader fér nuvarande och tidigare ar bostads-
projekt, &r beroende av framtida utfall och dérmed &r behaftat med

ningar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

en inneboende osakerhet och som sadant kan avvika fran gjord
garantiavsattning.
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Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-69,
80-83 respektive 145-148. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for 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 vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att l4sa den information som identifieras
ovan och dvervdaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utférts 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 verkstillande
direktoérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra 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 dvrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lAmna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men aringen
garanti for att en revision som utfors 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 forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pé Revisorsinspektio-
nens webbplats (www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/
documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf). Denna beskrivning &ar en
del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Ut6ver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for Bonava AB
(publ) for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande 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 verkstillande direktorens 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 bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhets art, omfattning och risker stéller 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 fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstéllande direk-
toren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstémmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed véart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

- panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed véart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberéttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97
Stockholm, utségs till revisorer av Bonava ABs (publ) vid arsstam-
man som holls den 25 april 2018 och har varit bolagets revisor
sedan denna dag.

_ Stockholm den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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Hallbarhet - upplysningar och GRI

Om héllbarhetsredovisningen
Detta ar Bonavas tredje arliga hallbarhets-
redovisning. Senaste hallbarhetsredovisning
for rakenskapséret 2017 publicerades i mars
2018. Hallbarhetsredovisningen ingér i
Bonavas arsredovisning och har upprattats
enligt Global Reporting Initiative (GRI)
Standard. Redovisningen omfattar 2018
och den betydande férandring som genom-
forts i rapporteringen ar évergang till GRI
Standard fran tidigare GRI G4, core. Redo-
visade indikatorer galler, om annatinte
anges, for Bonavas alla enheter och helaret.

Hallbarhetsredovisningen ar granskad
och bestyrkt av extern hallbarhetsrevisor,
se sid 144.

Index péa sid 142-143 visar var i arsredo-
visningen de hallbarhetsrelaterade upplys-
ningarna aterfinns.

Hallbarhetsorganisation

Bonavas organisation och ansvar for hallbar-
hetsagendan beskrivs i bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 71-79. Bonavas
utveckling av hallbarhetsarbetet drivs
huvudsakligen inom ramen fér bolagets
strategiska initiativ. Varje hallbarhetsaspekt
iagendan ar knuten till ett strategiskt initia-
tiv. De strategiska initiativen leds av respek-
tive Strategic board. Ofta krévs samverkan
for att Bonava ska na ratt resultat.

Styrdokument

Viktigaste styrdokumentet fér Bonavas hall-
barhetsarbete ar uppférandekoden dar
principerna for Bonavas efterlevnad av FN
Global Compact och héllbarhetsagenda for-
tydligas. Uppforandekoden samverkar med
Bonavas hallbarhetspolicy med dtagande for
Bonavas sociala och miljémassiga ansvar
inkluderat, Bonavas policy for halsa och
sakerhet och Bonavas HR-policy inklusive
atagande for mangfald och mot diskrimine-
ring. Uppférandekoden och samtliga poli-
cyer fastslas av styrelsen. Bonavas leveran-
torskrav galler for samtliga leverantorer.
Ovannamnda policyer och Bonavas leveran-
torskrav finns tillgangliga pa bonava.com.
Dartill styr koncerngemensamma obligato-
riska rutiner med interna regler fér exempel-
vis skatt, resor, motorfordon, sponsring,
alkohol och narkotika samt minimistandard
for miljo, halsa och sdkerhetsverksamhets-
ledning i alla affarsenheter.

Medverkan i 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 dven medlem i Sveriges

Sskerhetskulturnstverk (SAKU). Bonava i
Sverige ar samarbetspartner till organisatio-
nen Mitt Liv, som &r ett socialt féretag som
arbetar for ett inkluderande samhalle och en
arbetsmarknad dar méngfald vardesitts.
Bonavas Marknads- och forséljningschef ar
ordférande i styrgruppen for Centre for the
Future of Places (CFP) p& KTH i Stockholm.
CFP ar ett internationellt nav for forskning
kring det framtida rummet och har inrattats
for att framja hallbar stadsutveckling. Cen-
tret fokuserar pa hur staden ska planeras,
utformas och modifieras for att méta bade
dagens och morgondagens utmaningar.
Bonavas arbetsmiljochef ar ordférande i den
SIS-kommitté som hanterar ledningssyste-
men for arbetsmiljo OHSAS 18001/ISO
45001 samtingar som expertiden interna-
tionella organisationen for utveckling av
ISO-standarden 45001 for halsa och saker-
het. ISO-standarden 45001 ar nu fardig-
stalld och Bonavas arbetsmiljéchef avgick
som ordférande vid arsskiftet 2018/2019.

Vasentlighetsanalys

Under Bonavas forsta ar som fristdende bolag
genomfordes en grundlig vasentlighetsanalys
for att identifiera Bonavas viktigaste hallbar-
hetsaspekter. Processen inleddes aven
omfattande analys av omvarldsfaktorer och
forvantad regulatorisk utveckling globalt,
inom EU och lokalt. Darefter intervjuades
externa specialister och nyckelkompetens
inom Bonava for att identifiera férvantade
konsekvenser for Bonava. En stor mangd
specifika hallbarhetsaspekter rangordnades
med hjalp av ett internt enkatférfarande. Rele-
vanta funktionsansvariga och representanter
fran alla affarsenheter identifierade de mest
vasentliga aspekterna vid en gemensam
workshop. Utformning av Bonavas hallbar-
hetsagenda och gruppering av aspekterna i
fyra fokusomraden bereddes av Bonavas styr-
grupp for hallbarhetsagendan, validerades av
ledningsgruppen och beslutades slutligen av
styrelsen. Varje ar revideras och fastslas hall-
barhetsagendan och de évergripande héllbar-
hetsmalen av styrelsen.

Vasentlighetsanalysen sammanfattas i fyra

fokusomraden:

» Happy Neighbourhoods - demografiska
och samhalleliga férandringar pa Bonavas
marknader gor att det behovs fler pris-
varda bostéader i bade socialt och milj6-
maéssigt fungerande omraden for att
kunna utveckla héllbara stédder och sam-
hallen. Att kunna bidra till det utgér en
stor affarsmoijlighet fér Bonava.

» Protecting our planet - dverutnyttjande av
naturresurser och effekter av milj6forsto-
ring i kombination med en stark trend av
urbanisering kraver omstallning for effekti-
vare anvandning av resurser, minskade
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utslapp samt markanvandning som starker
motstandskraften mot klimatférandring.
Det ar avgorande for hallbar konsumtion
och produktion samt bekdmpning av
klimatforandringen. Fér Bonava utgor
denna utveckling bade risk och mojlighet
eftersom det blir en forutsattning att bidra
positivt for att fa tillstdnd att utveckla mark
och kostnadseffektivt kunna producera
hem som véra kunder vill bo i.

- Passionate workplace - Bonava verkar i
en alldeles for olycksdrabbad bransch
som aven praglas av begransad mangfald.
Darfor ar Bonava beroende av engagerade
medarbetare som vill driva forandring for
att astadkomma anstandiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt. Saddan férandring
ar en forutsattning for Bonavas framgang
och ger samtidigt moéjlighet att bidra till
utveckling dven utanfor Bonavas direkta
egna kontroll.

+ Reliable business - intressenternas for-
véntan om transparens och information
om hur foretag tar samhalleligt ansvar
Okar, delvis som effekt av digitalisering
och det informationssamhélle som véxer
fram. Att 6ppet redovisa hur Bonava
bidrar till efterlevnad av de universella
principerna med genomférande och glo-
balt partnerskap for de globala héllbar-
hetsmalen som FN faststéllt &r darfor
vasentligt for att vara en trovardig affars-
partner.

Affirsmodell och héllbarhetspéaverkan
Markférvérv

Vilken mark som tas i ansprak och lokalise-
ringen i forhallande till infrastruktur och
samhallsfunktioner har stor social och miljo-
massig paverkan, bade direkt vid produktion
och indirekt genom paverkan pa invanarnas
mojlighet att leva hallbart. Bonava undersoker
platsens forutsattningar och analyserar den
langsiktiga héllbarhetspotentialen 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 kontakter med myndig-
heter och leverantoérer, bland annat for att
motverka risk for bestickning eller oetiskt
agerande. Design och beslut om materialval
avgor om bostéderna kan tillhora det pris-
varda segmentet, vilken inomhusmiljo de
kommer att erbjuda samt miljépaverkan
under produktion och resten av byggnader-
nas och grannskapets livscykel.
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Projektgenomférande

Under genomforandet har Bonava sin
storsta direkta hallbarhetspaverkan. Produk-
tion av bostader innebar markarbeten som
kan paverka grundvatten och kringliggande
omraden. Sanering av tidigare féroreningar
kan ocksé vara nédvandigt. Transporter till
och fran byggarbetsplatsen, energi for pro-
duktionen, materialanvandning och avfall
belastar miljon direkt och indirekt. Hur arbe-
tet styrs paverkar arbetsférhallandena inklu-
sive halsa och sékerhet for dem som vistas
pé byggarbetsplatsen. Buller, damm och
ljusfororeningar kan innebara direkt storning
for narboende. Indirekt kan Bonava paverka
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och antikorruption utanfor den egna verk-
samheten genom krav pa och kontroll av
leverantorer och underentreprendrer.

Kundservice

Efter fardigstallande ar Bonavas paverkan i
huvudsak indirekt. Viktigast ar att sakerstalla
slutbesiktningar, korrigeringar och injustering
avinstallationer samt underhéllsinstruktioner.
Med samarbetsavtal eller formedling av kon-
takter kan Bonava dven ha stor indirekt hallbar-
hetspaverkan genom till exempel stdd vid val
av leverantorer for service och underhall och
avtal for energiforsérjning. Med information
och stod till kunderna att utnyttja byggnader-
nas och omradets forutsattningar for hallbar
livsféring och genom att underlatta samverkan
mellan de boende kan Bonava ha ytterligare
indirekt social och miljdmassig paverkan.

Intressenter

Bonavas viktigaste intressenter ar:
- Kunder

- Aktieinvesterare och analytiker
- Medarbetare

- Leverantorer

- Myndigheter

Bonavas vardekedja

Tilltrada
till mark

start

Forsiljmings-

Bonava samverkar med kunderna framforallt
inom ramen for utvecklingsprojekten. Dartill
gor vi regelbundna kundundersokningar.
Bonava har regelbunden kontakt med inves-
terare och analytiker genom delérsrapporte-
ring, bolagsstammor, kapitalmarknadsdagar
samt moten och presentationer. Under aret
har banker och bankers hallbarhetsanalyti-
ker tillkommit som en intressentgrupp av
Okad vikt.

Den viktigaste dialogen med medarbetare
sker ivardagen och i regelbundna moten
gallande utveckling och prestationsplane-
ring. Bonavas medarbetarundersdkningar
ger mojlighet att anonymt uttrycka asikter
om Bonava som arbetsplats. Bonava har
nara kontakt med leverantorer, bland annat
vid sérskilda leverantorstraffar. Slutligen
samverkar Bonava med myndigheter, framst
inom ramen for utvecklingsprojekten samt
vid remissforfaranden.

Arets intressentdialog

Under aret har Bonavas kundsegmentering
gjorts om genom analys av 12 000 inter-
vjuer och kartlaggning av olika preferenser
for hemmet, bostadsomradet och alla olika
faser av en flytt. Bonavas huvudsakliga mal-
grupp pa samtliga marknader utgérs av
bostadssokare for vilka grannskapet, social
gemenskap och majlighet att leva ett hall-
bart liv har stor betydelse.

Insikterna fran 2017 ars Happy Quest har
omsatts till nytta for verksamheten, bland
annat genom att integreras med Happy
Neighbourhood Tool som inom kort kommer
att anvandas i utvecklingen av samtliga nya
projekt. Samtidigt forbereddes nasta version
av Happy Quest som kommer att genomféras
under 2019. Den nya versionen av undersok-
ningen ar utformad for atti annu hégre grad
forklara vad som driver kanslan av tillhérig-
hetigrannskap samt ge férdjupad forstaelse

Produkticns-
start

for hur val olika héllbarhetsfaktorer samver-
kar. Undersékningen genomférs med ett
riksrepresentativt urval av befolkningen pa
samtliga Bonavas marknader. Utformningen
och omfattningen av undersékningen gor
det moijligt for oss att identifiera likheter och
skillnader mellan olika lander, familjekonstel-
lationer, boendeformer etc.

Resultatet av Bonavas forsta genomférda
Happy Quest dverensstammer val med tidi-
gare genomford vasentlighetsanalys for att
identifiera Bonavas hallbarhetsagenda.
Exempelvis bekraftar Happy Quest att hall-
bar markanvandning ar nagot som kan bidra
till platser som skapar lyckliga grannskap.
Undersokningen visar tydligt att vaxter,
groénska och planteringar i grannskapet &r
en av de faktorer kring omradets utformning
som &r viktigt for trivseln i samtliga lander.
Happy Quest visar aven att i snitt 36 procent
av befolkningen uppfattar det som mycket
viktigt att vara med och péaverka omradets
utveckling. Att vara med och paverka ar
extra viktigt for dldre personer och personer
med hogre inkomster. Vi ser ocksd att det ar
extra viktigt for familjer med barn, en viktig
malgrupp fér Bonava.

Den vid sidan av kunderna hogst priorite-
rade externa intressentgruppen for dialog
under aret har varit storre aktieinvesterare
och banker. Den sammantagna analysen
efter arets moten och intervjuer bekraftar att
Bonava, aven ur borsinvesterarnas och ban-
kernas perspektiv, prioriterar ratt aspekter
for hallbarhetsagendan och det fortsatta
utvecklingsarbetet. Kontakterna med banker
visar ett behov av att kunna bryta ner mate-
talen for hallbarhet pé flera dimensioner an
vad som presenteras i arsredovisningen, for
att kunna skraddarsy mer specifika hallbar-
hetsrapporter till exempel fér rapportering
gentemot gréna ramverk for finansiering.

Den under aret viktigaste interna intres-

1. Markfarviry 2. Projektutveckling

4. Projektgenomfarande 5. Kundsarvice

{design och planering)

2 Madknadsliring

ech Mradlining

P> Las mer om Bonavas viardekedja pé sidorna 40-41.
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sentdialogen utgjordes, utdver medarbetar-
undersodkningarna Passionate workplace, av
fysiska workshops med utvalda medarbetare
péa alla Bonavas atta marknader, dar man dis-
kuterade de etiska riktlinjerna och effektivi-
teten av dessa. Arets diskussioner har lett
fram till kommunikationsinsatser for att 6ka
medvetenheten om var uppférandekod, var
visselblasarfunktion och for att uppmuntra
till fler etiska diskussioner i manga olika
forum. Bonavas etiska kommitté, bestaende
av de etiska rddgivarna, har vid sina ater-
kommande méten tagit del av utkomsten
fran workshopserien for att identifiera etiska

Bonavas nyckelintressenter

Myndigheter

Bonava paverkas av myndigheter da de ofta ar
tidiga p&drivare inom hallbarhet; reglerar,
beviljar tillstand och bedriver opinionsbildning.

Investerare och analytiker

Viktiga intressenter for hallbarhetsredovisningen
som sOker information om hur Bonava hanterar

héllbarhetsrisker och méjligheter.

amnen att forbattra stodet i vart efterlev-
nadsprogram Our Foundation.

Avgransningar

Sett till hela vardekedjan sker Bonavas
storsta paverkan pa manniskor och miljo
framforallt utanfér organisationen. Aspekter,
med i forsta hand paverkan inom organisa-
tionen, ar arbetsférhallanden som stodjer
Bonavas varderingar och efterlevnad. Cirku-
lar produktionsmodell, hélsa och sdkerhet
samt mangfald har stor paverkan bade inom
organisationen och utanfor.

Kontakt

For ytterligare information om Bonavas hall-
barhetsarbete och redovisning, kontakta
Anna Hamnoé Wickman, Hallbarhetschef:
anna.wickman@bonava.com

08-409 544 00

Kunder

Bonavas kunder utgors av konsumenter och

Bonava

investerare. Konsumenter soker trygga hem i
lyckliga grannskap medan investerare &r sarskilt
intresserade av hallbarhetsrisker som kan paverka
framtida kassaflode och tredjepartsverifiering.

Medarbetare

Bonava har cirka 2 100 medarbetare i atta lander
och ar beroende av att attrahera och behalla
engagerade medarbetare for att driva forandring.

Medarbetare s6ker information om méjligheter for
egen utveckling och uppmuntran av engagemang.

Leverantorer

Bonava har cirka 14 000 leverantérer av bland
annat entreprenadtjanster och ar beroende av
samverkan med dessa for att uppna énskade
resultat. Leverantorer sdker tydlighet, dialog
och repeterbarhet.

Resultat 2018
Globalt FN-mal for
héllbar utveckling Bonavas fokusomrade Bonavas koncernmal, faststillda av styrelsen Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016
Hallbara stader och Happy neighbourhoods Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas
samhéllen for the many produktionsstartade bostédder tillhdra det
prisvérda segmentet. 61% 40% 46%
Hallbar konsumtion Protecting our planet  Ar 2020 ska 50 procent av Bonavas alla
och produktion bostader som produktionstartas pa marknader
dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas
miljomarkas eller miljocertifieras. 45% 42% 32%
Bekampa klimat- Protecting our planet  Ar 2020 ska Bonava bekampa klimatférand- Betyg C Betyg D
forandringen ringen med Science Based Targets Initiative. i Carbon i Carbon
Disclosure Disclosure
Project Project it
Ansténdiga arbets- Passionate workplace  Zero Harm. 99% upp- 83% upp-
villkor och ekonomisk fyllnad fyllnad
tillvaxt arets alla Zero éarets alla Zero
Harm delmal  Harm delmal it
Partnerskap for malen  Reliable business Arligen héllbarhetsrapportera enligt Externt Externt
GRI:s riktlinjer och redovisa framsteg granskad och  granskad och Bonavas
till FN:s Global Compact. bestyrkt bestyrkt forsta
hallbarhets- hallbarhets- hallbarhets-

redovisning

redovisning

redovisning

Bonava Arsredovisning 2018
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Happy neigbourhoods for the many

Prisvarda bostader

Kommentarer till resultatet

Andelen produktionsstartade bostédder som
tillhor segmentet prisvarda bostader ligger
fér 2018 n&got dver mélet fér 2020. Ar
2017 var andelen produktionsstartade
bostédder som tillhér segmentet prisvarda
bostader istéllet ndgot lagre. Vilket ar
enskilda storre projekt produktionsstartas
far stort genomslag pé detta matetal.
Trenden 6ver tid behdver beaktas.

Platser som skapar lyckliga grannskap och
samhallsutveckling som skapar tillhérighet
Unders6kning nya kunder

Fran och med 2018 omfattas samtliga nya
kunder i alla Bonavas lénder av Bonavas
kundndjdhetsméatningar. Bonavas métetal
for kundnéjdhet baseras pa en matning som
genomfors 4-8 veckor efter 6verlatelsen av
bostaden. Resultaten méts bade genom
NPS (Net Promotor Score, det vill saga
rekommendationsbenagehet) och NKI
(N6jd Kund Index).

Undersékning befintliga kunder

Vartannat &r genomfér Bonava en grundlig
undersokning dar vi méater NKI, NPS och
Bonava Happy index av alla befintliga
kunder. Undersckningen gar ut till samtliga
personer som har kdpt ett hem av Bonava
for minst 12 manader sedan och som fort-
farande bor kvar.

Happy Index méter graden av lycka i
bostadsomradet. Indexet ar utvecklat av
Bonava, baserat pa grundlig undersékning
avvad som driver vdlmaende och kansla av
tillhorighet i ett bostadsomrade i Happy
Quest, och &r en indexering av tre fragor.
Genom att mita detta i alla vara projekt samt
ett riksrepresentativt urval av befolkningen,
kan vi utvardera i vilken utstréackning vi lever
upp till vart varumarke och vision. Happy
Index &r statistiskt verifierat for vara atta
marknader. L4s mer om detta p& foregdende
sida, om arets intressentdialog.

Fokus for dessa undersékningar, bade for
nya och befintliga kunder, &r att fanga upp
vad som &r bra och om det &r ndgot som kan
bli battre vad géller omradet, hemmet eller
relationen till Bonava.

Ytterligare upplysningar fér Platser som
skapar lyckliga grannskap och samhlls-
utveckling som skapar tillhorighet
Implentering fér samtliga marknader av
Bonava Happy neighbourhoods tool, dar
lokalt samhallsengagemang ingér, &r pa-
borjad. For 2018 kan inte antal projekt som
hunnitigenom hela processen redovisas.
Tillkommande arsredovisningar tillkommer
detta matetal.
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Prisvéarda bostader

2018 2017
Segment Prisvirda  Mellan Ovre Prisvirda Mellan Ovre
Produktionsstartade
bostader, % 61 39 40 53 7
Fardigstallda bostader, % 51 48 1 45 48 7
NKI (N6jd Kund Index) NPS (Net Promotor Score)
for nya kunder for nya kunder
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I I ILt it I ILB
- I

SVE TYS FIN DAN NOR RYS EST LET
W 2018
2017

i.t. = Ingen data tillgénglig
LB = Lagt bastal, resultat redovisas inte

30

60 20
40 10
0

20 -10
) . -20

0 it it LB _30

SVE TYS FIN DAN NOR RYS EST LET

W 2018
2017
i.t. = Ingen data tillganglig
LB = L&gt bastal, resultat redovisas inte

Kommentarer till resultatet

Sveriges nivaer for badde NKI och NPS &r i nivéd med forra arets resultat och i niva med
branschsnittet i Sverige (baserat pa Prognoscenters matningar). Med fokus p& NKI ser

vi fortsatt hdga resultat for Lettland, Tyskland och Finland. Resultaten for Danmark,

S:t Petersburg och Estland &r pé lagre nivaer. Gladjande nog gar utvecklingen i Danmark
i ratt riktning efter stort fokus pa att forbattra kvaliteten i produkten.

Happy index for befintliga kunder
100
80

60
40
2

SVE TYS FIN DAN RYS

o o

Bl Happy Customer
Happy Quest (Market)

Kommentarer till resultatet

For samtliga marknader visar Happy index hogre siffror bland Bonavas kunder an for ett
representativt urval av befolkningen i respektive land. Resultaten visar pé signifikant hogre
Happy Index fér Bonavas kunder i Tyskland, Finland och S:t Petersburg jamfért med befolk-
ningen i stort. Resultat redovisas inte for Norge, Estland eller Lettland pa grund av for laga
bastal. Uppgifterna baseras pa senast genomférd undersdkning for samtliga befintliga
kunder, 2017.
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Protecting our planet

Cirkular produktionsmodell
Materialdtgang i Tyskland

Anvandning av byggnadsmaterial 2018 2017 2016
Betong m3/bostad 36,1 37,0 48,5
Prefabricerade betongelement

mZ2/bostad 114,0 1231 1614
Stal ton/bostad 3,3 2,7 3,5
Kalksandsten m3/bostad 26,4 31,1 40,7

Kommentar till resultat

Den positiva trenden med successivt minskad materialatgang fort-
satter i Tyskland. Viss 6kning av stalanvandningen forklaras av 6kad
andel flerbostadshus. For Tyskland presenteras mangden inkopt
material under rapporteringsperioden.

Materialatgang i S:t Petersburg

Anvandning av

byggnadsmaterial 2018 2017 2016
Betong m3/bostad 46,7 30,6 24,7
Prefabricerade betongelement

m?2/bostad 62,6 68,2 50,2
Stél ton/bostad 53 2,8 2,3
Isolering m3/bostad 6,7 4.8 7.5

Kommentar till resultat

For S:t Petersburg kan vi inte presentera nagon genomgaende trend
av minskad materialdtgang annu. | S:t Petersburg pagar ett fatal,
mycket stora projekt. Arsdata fér materialdtgéng kan darfér variera
péatagligt frén ar till r beroende pa i vilka faser projekten befinner
sig. For S:t Petersburg presenteras mangden kalkylerat material,
inklusive material direkt inkdpt av Bonava och material inkopt av
entreprendrer for Bonavas rakning.

Bonava Arsredovisning 2018

Ytterligare upplysningar for cirkular produktionsmodell

Tyskland och S:t Petersburg &r de marknader dér vi har stérst andel
direkta materialinkop och darfér de enheter som vi kan presentera
mangder av anvdnda material for. De kategorier av material som
matetalen tacker dr de material som vi identifierat som mest bety-
delsefulla att fokusera pa for minskat beroende av nyframstalld
produktionsravara. Dessa material 4r i huvudsak producerade av
icke-fornyelsebar ravara.

Hallbar markanvindning
Projekt som beviljats produktionsstart

Nyckeltal 2018 2017 2016
Andel tidigare exploaterad (%) 58 55 46
Andel tidigare oexploaterad mark (%) 42 45 54
Marksanering (ha) 14 12 40
Andel projekt med vasentliga insatser for

bevarande av ekologiska varden (%) 27 25 24
Antal skyddsviarda arter som péaverkas 4 3 i.u.

i.u. =ingen uppgift

Ytterligare upplysningar f6r hallbar markanvandning

De fyra skyddsvarda arter som péverkas av Bonavas bostadsutveck-
lingsprojekt som beviljats produktionsstart under aret tillhér alla
lagsta nivé av skyddsklassificering av IUCN, Least concern. Det rér
fisken gos (Sander lucioperca) som utvecklingen av ett flodnara
bostadsomrade i S:t Petersburg anpassats for att skydda. Samt
forekomst av hussvala, fladdermus och svart stare som projekt i
Tyskland behover skydda, bland annat genom att installera holkar.
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Effektiva byggnader

Olika lander tillampar olika definitioner av energiprestanda, varfor mellan marknaderna. Darfor foljer Bonava upp véara byggnaders
uppgifternainte ar jamforbara mellan marknaderna. Marginalen att  energiprestanda i relation till géllande krav i respektive land.
skapa mer energieffektiva hem an byggreglerna kraver skiljer ocksa

Produktionsstartade bostader

Bonavas energiprestanda, kWh/m?2 Krav energiprestanda, kWh/m?2 Battre an krav, %

2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Sverige 61 64 64 77 83 88 20 23 27
Tyskland 24 34 iu. 30 47 i.u. 19 27 iu.
Finland 98 122 126 104 131 133 7 6 6
Danmark 27 27 39 30 30 49 10 9 20
Norge 95 47 i.u. 95 60 95 0 22 i.u.
S:t Petersburg 57 47 52 101 113 113 43 58 55
Estland 139 125 138 139 150 150 0 17 8
Lettland 44 41 46 63 66 70 30 38 34
i.u. =ingen uppgift
Fardigstallda bostader

Bonavas energiprestanda, kWh/m?2 Krav energiprestanda, kWh/m?2 Battre an krav, %

2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Sverige 58 67 64 79 91 91 27 27 30
Tyskland 42 44 i.u. 58 61 iu. 29 28 i.u.
Finland 115 124 117 128 135 130 10 8 10
Danmark 31 43 30 31 43 55 0 1 42
Norge 93 15 iu. 107 30 95 14 50 iu.
S:t Petersburg 59 49 58 103 113 102 43 57 44
Estland 122 139 108 150 150 150 19 7 28
Lettland 43 46 it. 66 63 it. 35 26 it.
i.u. =ingen uppgift i.t. = inte tillampligt

Kommentar till resultat

Resultaten foljer de delmél som faststallts for respektive marknad, och resursperspektiv eller risk for tekniska féljdproblem innan det ar
med undantag for Finland dar malet om béattre energiprestanda an forsvarbart att i stor skala utveckla bostdder med hogre energi-

vad byggreglerna kraver har behovt justeras ner. Anledningen ar att  prestanda 4n lagkrav. For Estland ar delmalet for energiprestanda
de finska byggreglernas krav for energiprestanda ar utmanande att vara 20 procent battre an kravet i byggregler, for byggnader
redan i sig sjalva och det behover goras grundligare livscykelanaly- i projekt som tillhér prissegmentet Mellan. For 2018 har enbart

ser och utredningar. Detta for att undvika suboptimering ur klimat- produktion i projekt som tillhor prissegmentet Prisvarda startats.
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Hallbara och oskadliga material certifiering och Svanenmarkta bostader forekommer. Eftersom
Tabellerna visar Bonavas tillampning av miljoméarkningen och certi-  produktionstiderna varierar mellan olika marknader och typer av
fieringen pa de marknader dar Svanen och Green Zoom tillampas. byggnader malsatter Bonava i forhallande till de projekt som

Sverige ar i en 6vergangsfas dar badde bostader med Miljobyggnads- produktionsstartar under aret.

Produktionsstartade bostader

Miljdmarkta/certifierade bostader Andel av totalt antal bostader, %
2018 2017 2016 2018 2017 2016
Sverige 721 681 1084 92 65 70
Finland 0 0 0 0 0 0
Danmark 50 135 72 27 48 28
Norge 0 0 0 0 0 0
S:t Petersburg 730 813 72 100 100 9
Totalt 1501 1629 1228 451) 421) 321
1 Av totalt pd marknader dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas.
Fardigstallda bostader
Miljomaérkta/certifierade bostéader Andel av totalt antal bostader, %
2018 2017 2016 2018 2017 2016
Sverige 1013 995 734 93 68 56
Finland 0 0 0 0 0 0
Danmark 78 38 64 65 14 100
Norge 0 101 0 0 55 0
S:t Petersburg 437 72 562 100 9 26
Totalt 1528 1206 1360 481) 361 291

1 Av totalt pd marknader dar Svanen eller Green Zoom kan tillampas.

Kommentar till resultat

Att andelen miljomarkta eller certifierade bostader i Sverige inte
ar 100 procent beror pa en férsenad produktionsstart som gjorde
att ett projekt som inte omfattades av den uppdaterade Svanen-
licensen boérjade produceras ijanuari 2018 istallet for under 2017.
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Passionate workplace

Antal medarbetare per yrkeskategori, arets utgang

Totalt Tjénsteman Yrkesarbetare
Kvinnor Man Kvinnor Man
Period 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Sverige Tillsvidare, heltid 274 244 136 123 138 121 0 0 0 0
Tillsvidare, deltid 5 5 5 5 0 0 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 25 17 15 14 10 3 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 4 1 3 1 1 0 0 0 0 0
Visstid, heltid 2 4 1 4 1 0 0 0 0 0
Visstid, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tyskland Tillsvidare, heltid 806 780 204 190 414 387 0 0 188 203
Tillsvidare, deltid 41 45 39 40 2 5 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Visstid, heltid 59 40 16 8 42 32 0 0 1 0
Visstid, deltid 5 6 2 3 3 3 0 0 0 0
Finland Tillsvidare, heltid 246 172 112 91 134 81 0 0 0 0
Tillsvidare, deltid 2 2 2 2 0 0 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 5 4 5 3 0 1 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Visstid, heltid 21 5 5 3 5 2 0 0 11 0
Visstid, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Danmark-Norge  Tillsvidare, heltid 106 92 29 22 77 70 0 0 0 0
Tillsvidare, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 3 1 1 1 2 0 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Visstid, heltid 1 3 1 1 0 2 0 0 0 0
Visstid, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:t Petersburg Tillsvidare, heltid 206 195 84 72 80 79 4 5 38 39
Tillsvidare, deltid 1 2 1 2 0 0 0 0 0 0
Linjekonsult, heltid 22 16 16 13 6 3 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 8 5 4 3 4 2 0 0 0 0
Visstid, heltid 73 52 16 13 15 6 13 7 29 26
Visstid, deltid 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0
Estland och Tillsvidare, heltid 110 83 46 34 64 49 0 0 0 0
Lettland Tillsvidare, deltid 4 2 0 0 4 1 0 1 0 0
Linjekonsult, heltid 2 3 1 1 1 2 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Visstid, heltid 43 9 1 1 0 2 2 0 40 6
Visstid, deltid 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt Tillsvidare, heltid 1748 1566 611 532 907 787 4 5 226 242
Tillsvidare, deltid 57 56 49 49 8 6 0 1 0 0
Linjekonsult, heltid 57 41 38 32 19 9 0 0 0 0
Linjekonsult, deltid 12 6 7 4 5 2 0 0 0 0
Visstid, heltid 199 113 40 30 63 44 15 7 81 32
Visstid, deltid 2 6 1 3 1 3 0 0 0 0

i.t. = inte tillampligt

Miljoner arbetade timmar for entreprenérer under Bonavas platsledning  Kommentar till resultat
Medarbetare per yrkeskategori anges frdn och med érets héallbar-

. _ Yrkesarbetare hetsredovisning som antal medarbetare och inte som arsarbets-
Period 2018 2017  krafter, for att battre dverensstimma med metod fér redovisning
Sverige 0,26 0,21 av medarbetare vid kvartalsrapporter och bokslutskommuniké.
Tyskland 2,46 2,16 Foruppgift om medarbetare per yrkeskategori for hallbarhetsredo-
Finland 0,50 0,59 visningen inkluderas dock linjekonsulter, medan praktikanter och

tillfalliga studenter inte inkluderas. Darmed skiljer definitionerna
Danmark-Norge 0,44 023 nagotjamfort med redovisning av antal medarbetare i not 4.
S:t Petersburg 0,85 1,10 | tabellen med entreprendrer under Bonavas platsledning presen-
Baltikum 0,45 0,16 teras miljoner arbetade timmar. | forra arets redovisning presentera-

des informationen omraknat till rsarbetskraft, med ett antagande
om 40 timmars arbetsvecka.
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Personalomsittning?), antal under éret

Kommentar till resultat
| forra arets arsredovisning visades personal-

- =304r - omséttning inklusive visstidsanstallningar.
Kvinnor Mén Den informationen blev svaranalyserad, dar-
Nyanstéllda Avslutade Nyanstéllda Avslutade for presenterar vi nu personalomséttning
Period 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 exklusive visstidsanstallningar. Uppgifterna
Sverige 7 9 1 0 3 5 1 1 for 2017 skiljer sig darfor jamfért med forra
Tyskland 11 19 1 6 13 18 10 o drets presentation. Visstidsanstallningar fore-
Finland 7 6 0 1 15 6 0 0 kommer framst pa de marknader dar det ar
vanligt med tidsbegrénsade anstéllningar for
Danmark-Norge 1 1 1 0 0 5 0 0 o . o -
specifika byggprojekt, sdsom i Tyskland,
St Petersburg 7 8 S S 3 1 4 S S:tPetersburg, Finland och i Baltikum.
Estland och
Lettland 3 9 0 3 11 7 1 0
30-50ar
Kvinnor Man
Nyanstallda Avslutade Nyanstallda Avslutade
Period 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Sverige 29 29 21 13 31 32 9 14
Tyskland 24 22 10 7 28 40 10 18
Finland 18 21 4 4 39 41 7 7
Danmark-Norge 6 5 1 2 13 27 7 10
S:t Petersburg 9 7 8 16 9 3 5 14
Estland och
Lettland 13 8 6 3 14 13 8 2
>50ar
Kvinnor Man
Nyanstallda Avslutade Nyanstallda Avslutade
Period 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Sverige 6 4 5 3 3 9 6 5
Tyskland 2 4 8 5 9 6 19 14
Finland 1 3 3 1 9 5 7 4
Danmark-Norge 2 3 1 2 4 9 4 2
S:t Petersburg 0 1 1 0 0 0 2 5
Estland och
Lettland 0 0 0 0 1 4 0 0
1 Inkluderar inte visstidsanstallningar.
Engagemang och lojalitet Kollektivavtal
Bonava Benchmark? Antal medarbetare med kollektivavtal 2018 2017
Delresultat frdn medarbetar- Sverige 310 271
&'L?ELTSL‘Z'"Q"" Passionate 2018 2017 2018 2017 rsland 80z 774
Engagemangsindex 85 83 77 77 Finland 137 84
oNPSD 39 35 9 8 Danmark-Norge 0 0
- S:t Petersburg 0 0
B ::\tl)l:e’i;isg:sr:c-:yee Net Promoter Score, benagenhet att rekommendera Estland och Lettland 0 0
Total 1249 1129

2) Baserat pa cirka 500 000 svar fran 6ver 200 organisationer (nordiska och
internationella) i Brilliant Futures medarbetarundersokningar.

Kommentar till resultat

Bonavas viktigaste medarbetarrelaterade nyckeltal pa 6vergripande
niva ar engagemangsindex och lojalitetsmattet eNPS. De utgér del-
resultat av den arliga medarbetarundersékningen Passionate work-
place. Arets utfall pa 85 respektive 39 ligger vil 6ver benchmark.

Bonava Arsredovisning 2018

Bonava stodjer kollektivavtal pa samtliga marknader och for
personalgrupper dar sddana r tillimpbara.

Ytterligare upplysningar fér arbetsforhallanden som stédjer

véra varderingar

Medarbetare pé alla marknader férutom Tyskland har tillgang till ett
Bonavagemensamt system till stod for individuell prestationutveck-
ling. 74 procent av dessa medarbetare anvander systemet och av
dem har 84 procent fatt sina mal och utvecklingsplaner godkénda.
Det betyder att de fullfoljt Bonavas process for prestation- och
karridrutveckling pa uppfoljbart satt.
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Halsa och sakerhet

Sjukfrénvarol) Daodsfall2) Arbetsskador3) Arbetsskadefrekvens®)

2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018% 20185 20175 20176 20165 20185 20186 20175 20176 20166)
Sverige 2,29% 1,90% 1,80% 0 0 0 1 0 7 2 1 1,6 0 106 4,6 2,3
Tyskland 7,21% 6,80% 7,90% 0 0 0 32 14 22 8 17 8,2 9,8 6,3 59 13,7
Finland 2,49% 1,50% 1,10% 0 0 0 6 1 8 0 0 6,2 2,2 9,1 0 0
Danmark-Norge 1,74% 1,60% 2,80% 0 0 0 13 0 7 0 0 239 0 18,1 0 0
S:tPetersburg  3,34% 0,40% i.u. 0 0 0 0 0 3 1 1 0 0 2 2,5 2
Baltikum 1,51% 1,10% 0,20% 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 6,8 7,6 0
Total 4,60% 4,00% 5,00% 0 0 0 52 15 49 11 19 6,3 4,6 6,8 4 7

1) Antal sjukfranvarotimmar relativt totalt arbetade timmar Bonavas medarbetare.

®w N

Antal arbetsskador som medfért sjukfranvaro.

S

Antal arbetsskador per miljon arbetade timmar.
Anstallda och entreprendrer under Bonavas platsledning.
Bonavas medarbetare.

i.u. = ingen uppgift

o

)
)
)
)
)
6)

Kommentar till resultat

Bonavas forebyggande arbete for att fa ner olyckorna pa byggplat-
serna fortsatter att ge resultat. Arbetsskadefrekvensen fér Bonava
totalt, inklusive entreprendrer under Bonavas platsledning, ar med
god marginal under genomsnittet fér byggindustrin i Sverige, trots
att Sverige brukar sticka ut med ldga arbetsskadefrekvenstal vid
internationell jamférelse. Branschgenomsnitt for arbetsskadefrek-
vens for byggindustrin i Sverige dr 10,2 arbetsskador med sjukfran-
varo per miljon arbetade timmar eller 11,3 arbetsskador/1000 per-
soner (killa: Bl och Luled Tekniska Universitet, ar 2017).

Mangfald (kéns- och aldersférdelning)

Arbetsolyckor pa Bonavas byggplatser med dédlig utgang for medarbetare eller underentreprenérer med eller utan Bonavas platsledning.

For att vara ett foretag i byggindustrin har Bonava stor andel tjanste-
man, vilket delvis forklarar den laga arbetsskadefrekvensen fér egna
medarbetare.

Ytterligare upplysningar om hélsa och sidkerhet

Ett av fyra fokusomraden inom halsa- och sikerhet &r specifikt riktat

mot underentreprendrers personal for att fa acceptans och efterlevnad

av Bonavas rutiner och regler. Arbetet ger resultat &ven om vi ser utma-

ningar i framst Danmark, Tyskland och Finland inom detta omrade.
Vanligaste arbetsskadorna &r skada p& hander och fingrar samt

snubbelolyckor.

. <30ar 30-504ar >50 ar

Mangfald . " . " : "
(&ldersfordelning), Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man

antal vid arets slut 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Styrelse 0 0 0 0 1 1 1 1 2 2 3 3
Koncernledning 0 0 0 0 2 2 3 6 3 1 1 2
Tjansteman 134 121 146 112 450 383 608 513 117 110 226 215
Yrkesarbetare 0 1 18 18 12 7 159 141 7 5 130 115
Linjekonsulter 26 13 7 3 16 18 12 8 3 5 5 0

Kommentar till resultat

Kategorin som star ut som negativt snedférdelad ar gruppen kvinn-
liga yrkesarbetare, aven om snedférdelningen minskar. Mot bak-
grund av att var bransch praglas av begransad konsfordelning &r det
positivt att konstatera att dven den snedférdelningen borjat minska,
om an ldngsamt. Under aret har koncernledningen organiserats om
sd att antalet poster till arsskiftet 2018/2019 har minskat, samtidigt
har tva landschefer slutat respektive bytt roll inom Bonava och
ersatts av en tillforordnad landschef respektive en permanent
landschef. Bada de nya landscheferna ar internrekryterade kvinnor.
Las mer om koncernledningens férandrade sammansattning under
aret pa sid 80-83.
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Ytterligare upplysningar om mangfald

Fragor om lika mojligheter ingar i medarbetarundersékningen
Passionate workplace. Forra aret var det nio procent av alla med-
arbetare som svarade att de inte ansag att lika mojligheter och skyl-
digheter rader inom Bonava. Detta togs pa stort allvar, insatser fér
att oka medvetenheten om vikten av att alla ska kdnna sig inklude-
rade och att trakasserier eller diskriminering inte accepteras initiera-
des omedelbart. | 2018 ars Passionate workplace undersékning har
andelen som svarar att de inte anser att lika majligheter rader fullt ut
pé Bonava gatt ner till fem procent. For att méjliggora uppfoljning
av denna viktiga fraga for Bonava gavs i ar tillfalle att kommentera
sitt svar. Ingen som kommenterat har uppgett att den har upplevt sig
diskriminerad eller inte inkluderad, utan de fatal negativa svar som
inkommit har i huvudsak kommenterats med en dnskan om att se
annu mer aktivt arbete for att dstadkomma en kons- och bakgrunds-
blandad arbetsplats for alla yrkeskategorier och positioner.

Bonava Arsredovisning 2018
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Reliable

business

Efterlevnad
2018 2017
Avvikelserapportering Antal Kommentar konsekvens  Antal Kommentar konsekvens
Bonava SpeakUp 8 1
Ovriga inrapporterade avvikelser 4 3
Varav: signifikanta avvikelser Tva avvikelser gentemot intern uppférandekod, Tva avvikelser gentemot
grund fér uppsagning och anstallningar intern uppférandekod,
avslutade, en formell varning och en &ndrad intern grund for uppséagning och
4 rutin for undvikande av upprepat misstag 2 anstallningar avslutade
Varav: efter utredning bedémt grundldsa 8 2
Rittsliga atgarder mot konkurrensbegransade
verksamheter eller betydande sanktioner for
brott mot géllande lagar och bestammelser 0 0

Kommentar till resultat

Bonava har under 2018 genomfért atgarder for att hoja den interna kunskapsnivan om bland annat méjligheten att rapportera avvikelser
anonymt till Bonava Speak Up for att 6ka rapporteringsbendgenheten, vilket har borjat visa sig i antalet rapporter. Inga inrapporterade

avvikelser ror misstanke om korruption.

Ytterligare upplysningar om efterlevnad
Under 2018 har alla nyanstallda tjansteméan erbjudits Bonavas
e-utbildning inom ramen for efterlevnadsprogrammet Our Founda-
tion. Vid arets utgang hade 88 procent av alla tjansteman genomgatt
den och intensifierade insatser for att na ut till medarbetare som inte
fullgjort den har inletts. Under &ret genomférdes dven 24 fysiska
workshops med grupper av medarbetare fordelade 6ver hela Bonava
for att diskutera och informera om bolagets etiska riktlinjer. Bonavas
medarbetarundersokning Passionate workplace visar att 95 procent
av Bonavas medarbetare uppfattar att de kdnner val eller mycket val
tillinnehall och betydelse av Bonavas uppférandekod.
Koncerngemensamt systemstdd for riskhantering och rapportering
av avvikelser rérande miljo och halsa och sakerhet &r implementerat for
att underlatta transparens och det férebyggande arbetet. Under aret
har 10 miljéincidenter rapporterats, varav nio utgjordes av mindre
olyckor utan kvarstdende skada pa miljén men med kommunikation
av gallande rutiner som foljd. En miljoolycka bestod av felaktigt ned-
sagade trad som har inneburit krav p& kompensationsatgard samt
forandrade rutiner for undvikande av upprepning.

Ytterligare upplysningar om ansvarsfull samverkan

med leverantorer

Bonava har uppskattningsvis 14 000 leverantorer totalt. Under aret
tecknade inkdpsorganisationen, centralt och ute i affarsenheterna
2140 nya avtal med materialleverantorer eller entreprendrer.

Andel av

totalt varde
Ansvarsfull samverkan Antal nytecknade
med leverantorer 2018 kontrakt 2018
Kontrakt med granskade
leverantérer Norden 160 33%
Kontrakt med granskande
leverantérer Tyskland 1498 100%
Kontrakt med granskade leverantorer
S:t Petersburg och Baltikum 117 47%

| samband med inforandet av Bonavagemensamma leverantorskrav
for efterlevnad av Bonavas uppférandekod, FN:s global compact
och Bonavaspecifika krav for bland annat antikorruption, hélsa- och
sakerhet, arbetstid, minimilon och miljéledning har inképsproces-
serna arbetats om. Frdn och med denna arsredovisning redovisas
de avtal med granskade leverantérer som aktivt undertecknat de
Bonavagemensamma leverant6rskraven, till skillnad fran tidigare
redovisningar dar ett tidigare skede av leverantérsgranskning- och
kvalificering presenterades. Las mer pa sid 32.

Leverantorskraven ska tillampas for alla nya avtal och intensifie-
rade insatser genomfors for att sakerstélla att detta genomfoérs pa
samtliga marknader.

Sttt Totalt Sverige Tyskland Finland Danmark-Norge S:t Petersburg Baltikum
Egna skatter, MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Inkomstskatt 62 147 0 48 40 31 17 18 3 29 1 21 1 0
Fastighetsskatt 20 27 8 3 0 4 8 7 3 8 1 4 1 1
Stampelskatt 111 112 27 9 70 87 12 8 2 7 0 0 0 1
Sociala avgifterl) 196 177 79 76 90 80 1 1 3 2 12 12 10 6
Ovriga skatter? 0 39 0 0 0 0 0 0 0 4 0 34 0 0
Egna skatter, totalt 389 501 114 136 200 202 38 34 11 50 14 71 12 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.

Totalt Sverige Tyskland Finland Danmark-Norge S:t Petersburg Baltikum
Insamlade skatter, MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Moms 789 851 478 589 0 7 270 200 20 35 -4 7 26 13
Personalens kéllskatter 310 242 86 81 120 88 47 28 41 31 7 7 9 6
Insamlade skatter, totalt 1099 1093 564 670 120 96 317 228 61 67 3 13 35 19
Kommentar till resultat
Arets egna skatter beror i stor utstrickning pa foregéende &rs ekonomiska resultat.

Bonava Arsredovisning 2018 141
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GRI-index

Generella standardupplysningar Sid
102-1 Bolagets namn Bonava AB
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 35-37
102-3 Huvudkontorets lokalisering Stockholm, Lindhagensgatan 72
102-4 Lander dér bolaget verkar 2
102-5 Agarstruktur och bolagsform 61-63
102-6 Bolagets marknader 44-53
102-7 Bolagets storlek 4,28,138
102-8 Information om anstéllda och 6vrig personal 28,138-139
102-9 Leveranttrskedja 32
102-10 Betydande foréandringar i organisationen och leverantorskedjan 21,131
102-11 Forsiktighetsprincipen 27,311,131
102-12 Externa initiativ som bolaget anslutit sig till 131
102-13 Medlemskap i bransch- och andra foreningar 131
102-14 Uttalande fran VD/ledande befattningshavare 6-7,65,72
102-15 Vasentlig paverkan, risk och majligheter 67-69, 78-79,131-132
102-16 Varderingar, principer, uppforanderegler 17,55-57,131
102-17 Mekanismer fér etisk rddgivning och hantering av synpunkter 31,141
102-18 Struktur for bolagsstyrning 72-83
102-40 Intressentgrupper 132
102-41 Kollektivavtal 139
102-42 Identifiering och urval av intressenter 132
102-43 Metoder foér samarbete med intressenter 132
102-44 Viktiga frdgor som framkommit i dialog med intressenter 132-133
102-45 Dotterbolag/enheter som ingér i redovisningen 131
102-46 Faststallande/avgrénsning av redovisningens innehall 133
102-47 Vasentliga omraden 23-32,131-132
102-48 Korrigering av tidigare lamnad information 139
102-49 Betydande forandringar i rapporteringen 131,138,139, 141
102-50 Redovisningsperiod 131
102-51 Datum for senaste redovisningen 131
102-52 Redovisningscykel 131
102-53 Kontaktperson fér redovisningen 133
102-54 Tillampning av GRI Standards 131
102-55 GRIlindex 142
102-56 Extern granskning/bestyrkande 144

FN:s Global Compact

Manskliga rattigheter Arbetsvillkor Miljo
Princip 1 Foretag ska stddja och respek- Princip 3 Foretag ska uppréatthalla Princip 7 Foretag ska stodja forsiktighets-
(s. 31-32, tera varnandet avinternationellt  (s. 139) foreningsfrihet och de facto (s.27,137) principen avseende miljorisker;
141) vedertagna méanskliga rattig- erkanna ratten till kollektiva .. e o L
. . . . Princip 8 ta initiativ for att framja
heter; och férhandlingar; . i1 |
(s. 26-27, stérre miljdansvar; och
Princip 2 sdkerstalla att de inte &r del- Princip 4 avskaoffande av a.lla former 13D
N " . (s. 32, av tvangsarbete; .. .
(s. 31-32, aktiga i brott mot manskliga 55-57, 141) Princip 9 uppmuntra utveckling och
141) rattigheter. ! (s.21,131) spridning av miljévanlig teknik.
Princip 5 de facto avskaffande av
(s.32,141) barnarbete; och . .
Antikorruption
Princip 6 avskaffande av diskriminering L. .
(s. 30,140) avseende anstéllning och Pngi’p:;lzo Forketag sk_a m<_)t\|:<lerk_a alla former
yrkesutdvning. (s. 31-32, av korruption, inklusive utpress-

141) ning och bestickning.
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Specifika standardupplysningar:
Aspekter enligt Bonavas fokusomraden samt GRI

Happy neighbourhoods for the many Indikator Sid
Prisvarda bostader 103-1,2,3 18, 24-25,134
Indirekt ekonomisk paverkan 203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan 134
prisvarda bostéder
Platser som skapar lyckliga grannskap och 103-1,2,3 20, 24-25,
Samhillsutveckling som skapar tillhérighet 35-37,134
Lokalt samhéllsengagemang 413-1 Andel av verksamheten med lokalt 37,134
samhallsengagemang
Happy neighbourhood Egen indikator Rutiner for kundnojdhet, inklusive resultat 134
fran kundundersokningar
Protecting our planet Indikator Sid
Cirkular produktionsmodell 103-1,2,3 21, 26,135
Material 301-1 Materialanvandning 135
Hallbar markanvandning 103-1,2,3 26,135
Biodiversitet 304-4 Skyddade arter 135
Degradering, kontaminering G4-CRE5 Marksanering 135
och sanering av mark
Effektiva byggnader 103-1,2,3 27,136
Energi 302-3 Energiintensitet i byggnader (G4-CRE1) 136
Hallbara och oskadliga material 103-1,2,3 27,137
Markning av produkter och tjanster G4-CRE8 Hallbarhetscertifieringar 137
Passionate workplace Indikator Sid
Arbetsforhallanden som 103-1,2,3 21, 28, 55-57,
stodjer vara varderingar 139
Medarbetarngjdhet Egen indikator Rutiner fér medarbetarndjdhet och 56,139
implementerade varderingar, inklusive
resultat fran medarbetarundersékningar
Anstallning 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 139
Tréning och utbildning 404-3 Andel medarbetare som far regelbunden 139
utvardering och uppféljning av sin prestation
och karriarutveckling
Halsa och sakerhet 103-1,2,3 28-29, 140
Halsa och sikerhet pa arbetet 403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade 140
arbetsdagar, frdnvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dédsolyckor
Mangfald 103-1,2,3 30, 55-57, 140
Mangfald och lika mojligheter 405-1 Sammansattning av beslutsfattande grupper 140
och medarbetare
Reliable business Indikator Sid
Efterlevnad 103-1,2,3 31,141
Antikorruption 205-2 Kommunikation och utbildning rérande policyer 141
och rutiner for antikorruption
Antikorruption 205-3 Atgarder som vidtagits p& grund 141
av korruptionsincidenter
Konkurrensbegransande verksamhet 206-1 Rattsliga atgarder mot konkurrensbegransande 141
verksamhet
Efterlevnad 307-1och 419-1 Betydande boter och totalt antal icke-monetéra 141
sanktioner mot organisationen for brott mot gal-
lande lagar och bestammelser, inkl. miljo (307-1)
och socioekonomisk efterlevnadr (419-1)
Ansvarsfull samverkan med leverantérer 103-1,2,3 32,141
Leverantorsutvardering utifran 308-1och414-1  Nya leveranttrer som utvarderats utifran 141
samhallskriterier samhallskriterier, inkl miljo (308-1), och sociala
kriterier (414-1)
Skatt 103-1,2,3 32,141
Egen indikator Egna och insamlade skatter 141
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Revisorns rapport éver éversiktlig granskning av
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Bonava AB (publ), org.nr 556928-0380

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Bonava AB (publ) att 6versiktligt granska Bonavas hallbarhetsredovisning for ar
2018. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pé sid 131 i detta dokument. Den lagstadgade
hallbarhetsrapportens omfattning definieras pa sid 3.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna
framgar pé sid 131 i hallbarhetsredovisningen och utgérs av de delar av GRI Standards som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar aven den interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad pa var éversiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
6versiktliga granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestéar av att géra forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfért var granskning avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 International Standard on Quality Control och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska kray,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Bonava enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningséatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 goér det inte
moijligt for oss att skaffa oss en saddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen valda kriterierna,
som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund
for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

_ Stockholm den 15 mars 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Fredrik Ljungdahl
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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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 anvéandarna av den finansiella rapporten som ett komplement for att bedéma koncernens maojlighet
att lamna utdelning, férméga att genomfora strategiska investeringar, férutsattningar for att leva upp till finansiella ataganden, samt for att
kunna utvardera ldnsamheten. Berakningar av och ytterligare information om de alternativa nyckeltalen finns pa 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.

Byggrétt

Bedomd mojlighet att bebygga ett mark-
omrade. For bostader motsvarar en byggratt
antingen en lagenhet, radhus eller frista-
ende sméahus. For att férfoga dver en bygg-
ratt kravs antingen dgande av marken eller
option pa att 4ga marken.

Byggstart

Det tillfalle nar Bonava beslutar om att
pébdrja produktionen av en byggnad. Vid
detta tillfalle dvergar balanserade utgifter
for mark och utvecklingskostnader till
pagaende bostadsprojekt.

Exploateringsfastigheter

Avser Bonavas innehav av mark- och bygg-
ratter for framtida bostadsutveckling samt
aktiverade projektutvecklingsutgifter.

Férdigstallda bostdder

Avser bostéder dar slutbesiktning har skett
men bostaden dnnu inte har sélts, alternativt
dar den fardigstallda bostaden sélts men
annu ej tilltratts av koparen.

Féardigstéllandegrad
Bokférda kostnader i relation till berdknade
totala kostnader i pdgéende bostadsprojekt.

Forséljiningsgrad
Antal salda bostader i produktion i relation
till totalt antal bostéder i produktion.

Resultatavrdknade bostéader

Antal salda bostader som tilltratts av kopa-
ren. Vid kdparens tilltrade redovisas kope-
skillingen som nettoomséattning och ned-
lagda utgifter for bostaden redovisas som
kostnader for produktion.

Reservationsgrad

Antal reserverade bostader i produktion
irelation till totalt antal bostader

i produktion.

Sélda bostider

Antal bostader dar bindande forsaljnings-
avtal ar tecknat med kunden och beslut om
byggstart har fattats.

Finansiella nyckeltal

Andel riskbérande 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 tillgdngar respektive skulder
och eget kapital.

Direktavkastning
Utdelning i procent av bérskursen vid
arets slut.

Genomsnittlig rénta
Nominell ranta vagd med balansdagens
utestdende rantebarande skulder.

Genomsnittlig rantebindningstid
Aterstdende 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

Kapitalomséattningshastighet
Nettoomséttning for rullande 12 ménader
dividerad med genomsnittligt sysselsatt
kapital.

Kostnader fér produktion

Nedlagda kostnader for mark, utvecklings-
kostnader som arkitekter och 6évriga bygg-
herrekostnader, anslutningsavgifter och
uppférande av byggnad.

Nettolaneskuld

Rantebarande skulder och avséattningar
minus réntebarande tillgangar inklusive
likvida medel.

Bonava Arsredovisning 2018

Nettoomséttning

Nettoomsattningen redovisas vid tidpunkt
for 6verlamnande av bostaden till slutkund.
Fastighetsforsaljningar redovisas per den
tidpunkt da kontroll 6verforts till kdparen,
vilket normalt sammanfaller med tilltrade
till fastigheten. Nettointékt avser samma
definition.

Rérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av
nettoomsattningen.

Réntetédckningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus
finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader. Berdkning sker
pa rullande 12 ménader.

Skuldséattningsgrad
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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Finansiella nyckeltal

Oversikt dver utvalda nyckeltall)

Nedanstaende tabell, om inget annat anges, innehaller vissa finansiella och operativa nyckeltal som inte dr vedertagna matt for finansiellt
resultat eller finansiell stallning enligt IFRS. Informationen nedan som avser rakenskapsaren 2013-2018 &r av betydande varde for investe-
rare eftersom de mojliggor en battre utvardering av Bonavas finansiella stéllning och resultat. Nyckeltalen for 2013-2015 nedan har ej
varit foremal 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 2014 2015 2016 2017 2018
Avkastningsmétt

Avkastning pa sysselsatt kapital, %2) 8,4 12,5 14,6 16,6 12,8
Finansiella méatt vid periodens slut

Riantetackningsgrad, ggr?) 2,4 3,9 54 8,3 11,1
Soliditet, % 2,1 30,5 337 33,7 34,9
Réantebarande skulder/balansomslutning, % 65,8 32,8 26,7 27,2 28,3
Nettolaneskuld 9600 4216 3699 4165 5542
Nettolaneskuld, exkl bostadsrattsféreningar och bostadsaktiebolag 7422 1039 75 -838 577
Skuldséattningsgrad, ggr 28,4 0,9 0,7 0,6 0,8
Sysselsatt kapital vid periodens slut 10688 9811 10134 12003 13332
Sysselsatt kapital, genomsnitt 10885 10882 10412 11419 12683
Kapitalomséattningshastighet, ggr2) 0,9 1,2 1,3 1,3 1,1
Andel riskbarande kapital, % 2,1 30,5 33,8 33,8 35,0
Genomsnittlig ranta, vid periodens slut, %3 3,26 3,06 3,75 2,86 1,41
Genomsnittlig rantebindningstid, ar3) 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2
Genomsnittlig ranta, vid periodens slut, %% 1,76 1,26 1,35 1,40 1,30
Genomsnittlig rantebindningstid, ar4 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2
Data per aktie fore och efter utspadning

Resultat efter skatt, SEK 4,15 7,36 9,26 12,99 11,74
Kassaflode fran l6pande verksamhet, SEK -0,86 13,37 6,54 0,79 -5,84
Utdelning, SEKS 0 0 3,80 5,20 5,20
Eget kapital, SEK 2,71 43,08 52,25 61,48 68,36
Antal aktier i miljoner, genomsnitt 108,4 108,4 108,4 107,9 107,6

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 darfér tillskjutits i slutet av 2015 via en fordran pd NCC. Denna transaktion presenteras som

ovrigt tillskjutet kapital i Bonava.
Berakningar goérs pé ett 12-méanaders genomsnitt.

SN

aktiebolag"” under avsnittet "Kapitalstruktur och finansiering".

&

tiebolag” under avsnittet "Kapitalstruktur och finansiering”.
Utdelning 2018 avser styrelsens férslag till arsstamman.

a
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Exklusive l&n i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag. Fér mer information se rubriken "Byggfinansiering av bostadsrattsféreningar och bostads-

Avser lan i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag. Fér mer information se rubriken "Byggfinansiering av bostadsrattsféreningar och bostadsak-
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Bostadsrelaterade nyckeltal

Bonava (antal bostédder om inget annat anges) 2014 2015 2016 2017 2018
Byggrétter, vid periodens slut 31300 29100 28 000 31400 30600
Varav byggratter utanfoér balansrakningen 9800 11000 10500 14 600 15300
Bostadsutveckling till konsumenter

Resultatavraknade bostader under perioden 3661 3968 4371 4294 3539
Startade bostader under perioden 4503 4452 4041 4984 4375
Salda bostader under perioden 4575 4542 4311 3984 3906
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut 5952 6432 6158 6844 7 259
Forsaljningsgrad, pagaende produktion, vid periodens slut, % 58 60 63 54 52
Reservationsgrad, pdgéende produktion, vid periodens slut, % 12 6 6 3 4
Fardigstallandegrad, pdgéende produktion, vid periodens slut, % 45 46 49 44 46
Fardigstallda ej resultatavraknade bostéader, vid periodens slut 438 429 373 377 718
Bostéder till salu (pagadende och fardigstallda), vid periodens slut 2812 2713 2440 3443 3833
Fardigstallda osalda bostader 314 156 180 284 379
Bostadsutveckling till investerare

Resultatavraknade bostéder under perioden 1393 1768 407 1170 1686
Startade bostader under perioden 1445 1904 1791 1718 2103
Salda bostader under perioden 1472 1773 1922 1718 2103
Bostéder i pagaende produktion, vid periodens slut 1735 2 346 2955 3036 3453
Forsaljningsgrad, pagéende produktion, vid periodens slut, % 100 94 100 100 100
Fardigstallandegrad, pdgéende produktion, vid periodens slut, % 65 69 40 32 30
Fardigstallda ej resultatavraknade bostéader, vid periodens slut

Bostader till salu (pagaende och fardigstallda), vid periodens slut 131

Bostadsutveckling till konsumenter 2014 2015 2016 2017 2018
Bostader i pagdende produktion, vid periodens borjan 4831 5952 6432 6158 6844
Andrad bedémning av bostader i produktion vid periodens bérjan -13

Startade bostader under perioden 4503 4452 4041 4984 4375
Resultatavrédknade bostéder under perioden -3661 -3968 -4371 -4294 -3539
Minskning (+)/6kning (-) fardiga ej resultatavraknade bostader

vid periodens slut 279 9 56 -4 -421
Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut 5952 6432 6158 6844 7 259
Bostadsutveckling till investerare

Bostader i pagéende produktion, vid periodens borjan 1552 1735 2346 2955 3036
Startade bostader under perioden 1445 1904 1791 1718 2103
Resultatavraknade bostader under perioden -1393 -1768 -407 -1170 -1686
Tidsforskjutning mellan fardigstallande och

resultatavrékning i Bonava Finland?) 131 475 -775 -467

Bostader i pagaende produktion, vid periodens slut 1735 2346 2955 3036 3453

1 Tilloch med 2015 har Bonava Finland resultatavraknat bostader till investerare i samband med produktionsstart. Darmed har det varit en tidsférskjutning mellan
aren vad géller resultatavrakning och fardigstallande av bostader till investerare. Fran och med 2016 sker resultatavrakning av bostéder till investerare i Bonava Finland

vid fardigstallandetidpunkten.
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Arsstamma 2019

Arsstémman dger rum onsdagen den 10 april 2019 kl. 15.00 p& Bonnier Conference Center i Stockholm.

Deltagande

Aktiedgare som Onskar delta i stamman ska:

« delsvarainford i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken torsdagen
den 4 april 2019

- dels senast torsdagen den 4 april 2019
anmaéla sitt deltagande till bolaget

Anmalan

Anmélan kan goras:

- péaBonavas hemsida, bonava.com/
bolagsstéamma/arsstamma-2019

- pertelefon 08-402 92 26

« pavardagar mellan kl. 9.00 och 16.00

- per brevunder adress:

Bonava AB,
c/o Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
WIOMAR,
Papper fran a
ansvarsfulla kéllor ’,,I,

EWEW FSC® C113148 3041 0376

TRYCKERI

Vid anmélan bor aktiedgare ange namn,
person- eller organisationsnummer, adress,
telefonnummer samt antal bitraden.

Sker deltagandet med stdd av fullmakt bor
dennainsidndasigod tid fore drsstamman.

Fullmaktsformular pa svenska och engelska
finns pa var hemsida, bonava.com/bolags-
stémma

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregist-
rerade maéste, utéver anmalan om deltagande i
stamman, tillfalligt foras in i aktieboken i eget
namn (s& kallad rostrattsregistrering) for att fa
delta i stamman. For att denna registrering ska
vara verkstalld torsdagen den 4 april 2019 boér
aktiedgaren i god tid fore denna dag kontakta
sin bank eller forvaltare.

Produktion: Bonava i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
Fotograf/bildbyra: Anders Lindén, Agent Bauer, Diakrit, EVE Images, Some People | Know,
Pontus Orre, Julio Ordufia Sanchez & Matias Celayes, Maskot, Séren Weile.

Tryck: TMG Stockholm 2019.
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Forslag till utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 5,20 SEK
per aktie, uppdelat pa tva utbetalningstillfal-
len. Den forsta utbetalningen om 2,60 SEK
per aktie foreslas att betalas ut den 17 april
2019 och den andra utbetalningen om 2,60
SEK per aktie foreslas att betalas ut den

16 oktober 2019.

For mer information: ir@bonava.com,
bonava.com
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Bonava Sverige
Lindhagensgatan 72
SE-112 18 Stockholm

Bonava Tyskland
Am Nordstern 1
15517 Furstenwalde

Bonava Finland
Toolonlahdenkatu 2
00100 Helsinki

Bonava Danmark A/S
Gyngemose Parkvej 50
2860 Sgborg

Bonava Norge AS
Damsgéardsveien 135, 4. etasje
5160 Laksevag

Bonava S:t Petersburg
Nevsky avenue, 114-116, nuT.
A, Sankt-Peterburg, 191025

Bonava Estland
Toompuiestee 35
101 33 Tallinn

Bonava Lettland
Brivibas gatve 275
Riga, LV-1006



