Inbjudan till teckning av
aktier 1 Bonava AB (publ)

Notera att teckningsratterna forvéantas ha ett ekonomiskt varde.
For att inte teckningsratternas varde ska gé forlorat maste innehavaren antingen:

«  utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 27 februari 2024, eller
+ avyttra de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya aktier senast den 22 februari 2024.

Observera att det dven ar mojligt att anmala sig for teckning av nya aktier utan stod av teckningsratter och att aktieagare med forvaltarregistrerade innehav
med depa hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin bank eller férvaltare for instruktioner om hur teckning och betalning ska ske.

Distribution av detta prospekt ar féremal fér begransningar i vissa jurisdiktioner, se " Viktig information".

B
SEB BONAVA



VIKTIG INFORMATION

For definitioner av vissa termer som anvands i detta prospekt, se "Vissa definitioner"
pé nasta sida.

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av den férestdende
nyemissionen i Bonava AB (publ), org.nr 556928-0380, ("Bonava" eller "Bolaget")
av hoégst 22 139 706 nya A-aktier och hogst 192 241 228 nya B-aktier som
emitteras med foretradesratt for befintliga aktieagare ("Féretradesemissionen”
eller "Erbjudandet”).

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen i enlighet med Europa-
parlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allménheten eller tas
upp till handel pa en reglerad marknad, och om upph&vande av direktiv 2003/71/
EG ("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkanner Prospektet enbart
isa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i Prospektférordningen. Detta godkénnande ska inte beaktas som nagot
slags stod for den emittent som avses i Prospektet. Detta godkénnande bor inte
heller betraktas som né&got slags stéd for kvaliteten pa de vardepapper som avses
i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det &r lamp-
ligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har uppréattats som ett forenklat
prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen. Prospektet kommer att
passporteras till Finland, Danmark och Norge.

For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet géller svensk ratt. Tvist med
anledning av Prospektet, Féretradesemissionen och ddrmed sammanhingande
rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Bonava har inte vidtagit
och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillita ett erbjudande till allman-
heten i ndgon annan jurisdiktion an Sverige, Finland, Danmark och Norge.

Erbjudandet och Prospektet riktas inte till personer som ar bosatta i eller har
en registrerad adress i USA. Erbjudandet riktar sig inte heller i 6vrigt till personer
i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore eller Sydafrika
eller i ndgon annan jurisdiktion dar offentliggérande, distribution, eller publicering
av Prospektet skulle vara olaglig eller krava ytterligare registrerings- eller andra
atgarder an de som foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras
eller publiceras i nagot land eller ndgon jurisdiktion, dar distribution eller publicering
kraver sddana atgarder eller strider mot reglerna i sddan jurisdiktion. Varje handlande
i strid med namnda restriktioner kan utgdra brott mot tillamplig vardepappers-
lagstiftning.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker (se avsnittet "Riskfak-
torer"). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen
beddmning av Bonava, inklusive foreliggande sakférhallanden och risker. Investerare
far endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt samt eventuella tillagg till
detta Prospekt. Ingen person ar behdérig att lamna n&dgon annan information eller
gobra nagra andra uttalanden &n de som finns i detta Prospekt och, om s dnd4 sker,
ska sadan information eller s&dana uttalanden inte anses ha godkénts av Bonava
och Bonava ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden. Varken
offentliggérandet av detta Prospekt eller nagra transaktioner som genomfors med
anledning héarav ska anses innebéra att informationen i detta Prospekt &r korrekt
och géllande vid ndgon annan tidpunkt @n per dagen fér offentliggérandet av detta
Prospekt eller att det inte har férekommit ndgon féréndring i Bonavas verksamhet
efter namnda dag. Om det sker vasentliga férandringar av informationen i detta
Prospekt under tiden som Erbjudandet galler kommer sadana férandringar att
offentliggdras enligt bestammelserna om tillégg till prospekt i Prospektférordningen.

Prospektet finns tillgangligt p&4 Bonavas webbplats, www.bonava.com och
kommer &ven att finnas tillgangligt p& Finansinspektionens webbplats www.fi.se
(informationen p& webbplatserna ingar inte i Prospektet). Ovrig information pa
Bonavas webbplats utgér inte en del av detta Prospekt savida inte informationen
uttryckligen har inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Information till investerare i USA

Inga teckningsrétter, betalda tecknade aktier eller aktier utgivna av Bonava
("Vardepapper") har registrerats eller kommer att registreras enligt den vid var

tid géllande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities Act") eller vardepappers-
lagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas,
tecknas, utnyttjas, pantsattas, saljas, aterforsaljas, tilldelas, levereras eller Gver-
foras, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillampligt undantag
frén, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act
och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan juris-
diktion i USA. Vardepapperen erbjuds utanfér USA med stod av Regulation S
Securities Act. Det kommer inte att lamnas nagot erbjudande till allménheten i USA.
Ett eventuellt erbjudande av Vardepapper i USA kommer endast ldmnas i enlighet
med ett undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registrerings-
kraven i Securities Act till ett begrénsat antal investerare som béde ar befintliga
aktieagare i Bonava och "kvalificerade institutionella investerare” (Eng. qualified
institutional buyers) sdsom definieras i Rule 144A i Securities Act férutsatt att de
har undertecknat och skickat ett sa kallat "investor letter” till Bonava i forutbestamt
format och med innehall som &ar acceptabelt fér Bonava. Bonava kommer inte att
genomféra n&gra transaktioner eller féranleda eller forsdka att féranleda kdp eller
forsaljning av Vardepapper i eller till USA i samband med Erbjudandet. Fram till
40 dagar efter pabérjandet av Erbjudandet kan ett erbjudande eller dverlatelse

av Vardepapperen inom USA av en vardepappersmaklare, oavsett om denne deltar
i Foretradesemissionen eller inte, utgora en Gvertradelse enligt Securities Act.
Vardepapperen har varken godkants eller underkénts av amerikanska Securities
and Exchange Commission (SEC), ndgon delstatlig vardepappersmyndighet eller
annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon s&dan myndighet bedémt eller
uttalat sig om Erbjudandet enligt Prospektet respektive riktigheten och tillforlitlig-
heten av detta dokument. Att pastd motsatsen &r en brottslig handling i USA.
Detta Prospekt utgor inte ett erbjudande att sélja eller en uppmaning att ldmna ett
erbjudande att forvarva ndgra andra vardepapper an Vardepappren och inte heller
ett erbjudande att sélja eller en uppmaning att lamna ett erbjudande att férvarva
Vardepappren under ndgra omstandigheter om ett sddant erbjudande eller sddan
uppmaning skulle vara olaglig.

Information till investerare i EES och EU

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES") lamnas inget erbju-
dande till allmanheten av Vardepapper i andra lander an Sverige, Finland, Danmark
och Norge. | andra medlemslénder i den Europeiska unionen ("EU") kan ett sddant
erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen. | andra
lander i EES som har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning
kan ett sadant erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektfor-
ordningen och/eller i enlighet med varje relevant implementeringsétgard. | 6vriga
lander i EES som inte har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstift-
ning kan ett sddant erbjudande endast ldmnas i enlighet med tillampligt undantag

i den nationella lagstiftningen.

Information till investerare i Storbritannien
Detta Prospekt har upprattats med utgdngspunkt i att varje erbjudande av Varde-
papper i Storbritannien kommer att ldmnas i enlighet med ett undantag i férordning
(EU) 2017/1129 som utgér del av nationell ratt i Storbritannien enligt European
Union (Withdrawal) Act 2018 "Prospektférordningen UK" fran skyldigheten att
offentliggéra ett prospekt fér erbjudanden av vardepapper. Foljaktligen far alla
personer som lamnar eller avser att lamna ett erbjudande i Storbritannien avseende
Vardepapperna, endast gora det under sddana omstandigheter att ingen skyldighet
uppstar fér Bonava att i samband med ett sddant erbjudande offentliggéra ett
prospekt enligt Section 85 i Financial Services and Markets Act 2000 (i dess dndrade
lydelse, "FSMA") eller gora tillagg till ett prospekt enligt artikel 23 i Prospektfor-
ordningen UK. Bonava har inte godkant, eller godkénner, lamnandet av ett erbju-
dande av Vardepapper under sddana omstandigheter att en skyldighet uppstar for
Bonava att offentliggora eller gora tillagg till ett prospekt for ett sddant erbjudande.
| Storbritannien distribueras och riktas detta Prospekt endast till (i) professio-
nella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act
2000 (Financial Promotion) Order 2005 ("Ordern”); (ii) kapitalstarka enheter (Eng.
high net-worth companies), och andra personer till vilka det lagligen kan delges,
inbjudan eller incitament att delta i investeringsverksamhet (i den mening som
avses i avsnitt 21 i FSMA) i samband med emission eller forsaljning av vardepapper
pé annat satt lagligen kan riktas till eller medverkas i riktandet till under férutsatt-
ning att de utgor "kvalificerade investerare” enligt definitionen i artikel 2 i Prospekt-
férordningen UK (alla s&dana personer bendmns gemensamt "relevanta personer”).
Vardepappren &r endast tillgangliga for, och varje inbjudan, erbjudande eller avtal
om att teckna, kdpa eller pa annat sitt forvarva sddana vardepapper kommer
endast att behandlas avseende relevanta personer. Personer som inte ar relevanta
personer ska inte handla utifrén eller forlita sig pa informationen i Prospektet.

Framétriktad information

Prospektet innehaller vissa uttalanden som inte avser historiska handelser utan ar
framatriktad information som aterspeglar Bonavas aktuella syn pa framtida
handelser samt finansiell och operativ utveckling. Framétriktad information fére-
kommer pa olika stillen, bland annat under rubriken "Sammanfattning", och i
avsnitten, "Riskfaktorer", "Bakgrund och motiv" samt "Verksamhetsbeskrivning".
Ord som "avser”, "bedémer”, "forvantar”, "kan", "planerar”, "anser”, "uppskattar” och
andra uttryck som innebér indikationer eller férutsagelser avseende framtida
utveckling eller trender, och som inte dr grundade p3 historiska fakta, utgor framat-
riktad information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med séaval
kanda som okanda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig fram-
tida héndelser och omsténdigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att
skilja sig vasentligen fran vad som uttalas i framéatriktad information. Faktorer som
kan medféra att Bonavas framtida resultat och utveckling avviker fran vad som
uttalas i framatriktad information innefattar bland annat de som beskrivs i avsnittet
"Riskfaktorer”. Nar investerare forlitar sig p& framétriktad information bér de noga
overviga ovanstaende faktorer och andra osékerhetsfaktorer samt handelser.
S&dan framétriktad information i Prospektet géller endast per dagen fér Prospek-
tets offentliggérande. Bonava atar sig darmed inte att uppdatera eller revidera
framatriktad information pa grund av ny information, framtida handelser eller
liknande annat &n om det krévs av tillamplig lag. Bonava lamnar inga utfastelser,
garantier eller férutsagelser om att de resultat som antas i sddan framétriktad infor-
mation kommer att uppnas, och sddana framatblickande uttalanden representerar i
varje fall endast ett av ménga méjliga scenarier.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser hanforlig till
Bonavas verksamhet vilka inhamtats fran tredje part. Aven om Bonava anser att
dessa kallor &r tillforlitliga och informationen har &tergivits korrekt i Prospektet,
har Bonava inte oberoende verifierat informationen varfér dess riktighet och full-
standighet inte kan garanteras. Bonava har korrekt &tergivit sddan tredjeparts-
information och, sévitt Bonavas styrelse kdnner till och kan utréna, har inga
sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig
eller vilseledande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats
for att gora informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen 6verensstammer
inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom néar s
uttryckligen anges har ingen information i detta Prospekt reviderats eller granskats
av en revisor.

Information till distributorer
| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets
och radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument ("MiFID II");
(b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om
komplettering av MiFID II; och (c) nationella genomférandeatgéarder (tillsammans
"Produktstyrningskraven i MiFID II") samt fér att friskriva sig frén allt utomobliga-
toriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som nagon “producent"” (i den mening
som avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID Il) annars kan omfattas av, har
Vardepapperna varit féremal fér en produktgodkannandeprocess, som har faststallt
att Vardepapperna &r: (i) lampliga fér en malmarknad bestéende av icke-professionella
investerare och investerare som uppfyller kriterierna fér professionella kunder och
godtagbara motparter, sésom definierat i MiFID Il (“MaL dsbedémningen");
och (ii) lampliga for spridning genom alla distributionskanaler som tillats enligt
MiFID Il. Oaktat det féregdende bor distributdrer notera att: priset pa Vardepapperna
kan sjunka och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering, att Varde-
papperna inte &r férenade med ndgon garanti avseende avkastning eller kapital-
skydd, och att en investering i Vardepapperna endast ar lamplig for investerare som
inte behéver ndgon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd, som (ensamma
eller med hjalp av lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att utvardera
fordelarna och riskerna med en sédan investering och som har tillrackliga resurser
for att bara de forluster som en s&dan investering kan resultera i. Omvant 4r en
investering i Vardepapperna inte lamplig fér investerare som behover fullstéandigt
kapitalskydd eller full terbetalning av investerat belopp, inte kan béra nagon risk
eller som kraver garanterad eller férutsebar avkastning. Malmarknadsbedémningen
paverkar inte andra krav avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska forsalj-
ningsrestriktioner med anledning av Foretradesemissionen.
Malmarknadsbedémningen utgér, till undvikande av missférstand, inte (a) en
andamaélsenlighets- eller lamplighetsbedémning i den mening som avses i MiFID Il
eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller grupp av investerare att
investera i, férvarva, eller vidta ndgon annan &tgérd avseende Virdepapperna.
Varije distributdr ar ansvarig for att genomféra sin egen Malmarknads-
bedémning avseende Vardepapperna samt for att besluta om [ampliga
distributionskanaler.
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Foretradesemissionen i sammandrag

Foretradesratt

Den som pé& avstamningsdagen &r registrerad som aktiedgare

i Bonava erhaller en (1) teckningsrétt av A-aktie for varje inne-
havd A-aktie i Bolaget och en (1) teckningsratt av B-aktie for varje
innehavd B-aktie i Bolaget, med forbehall for de restriktioner
som framgaér i avsnittet "Villkor och anvisningar - Aktiedgare
bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner” nedan. Teckningsratterna
berattigar innehavaren att med féretradesratt teckna nya aktier i
Foretradesemissionen, dar en (1) teckningsratt av A-aktie berat-
tigar till teckning av tva (2) nya A-aktier och en (1) teckningsrétt
av B-aktie berattigar till teckning av tva (2) nya B-aktier. Teckning
av nya aktier kan aven goras utan stod av teckningsratter.

Teckningskurs
4,90 SEK per A-aktie respektive per B-aktie

Viktiga datum

Avstamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen
med foretradesratt

9 februari 2024

Teckningsperiod

13 februari - 27 februari 2024

Handel med teckningsratter

13 februari - 22 februari 2024

Handel med BTA
13 februari - 5 mars 2024

Offentliggorande av slutligt utfall:
Omkring 29 februari 2024

Kapitalstruktur och annan finansiell
information 47

Styrelse, ledande befattningshavare

och revisor 51
Aktiekapital och agarforhallanden 59
Legala fragor och kompletterande

information 63
Adresser 67

Ovrig information

Kortnamn A-aktie: BONAV-A

Kortnamn B-aktie: BONAV-B

ISIN A-aktie: SEO008091573

ISIN B-aktie: SEO008091581

ISIN A-aktie teckningsratt: SE0021514775
ISIN B-aktie teckningsratt: SE0021514809
ISIN A-aktie BTA: SE0021514783

ISIN B-aktie BTA: SE0021514817

LEI-kod: 213800SLYJEHYXWP8L95

Finansiell kalender
Ql-rapport 2024, 24 april 2024
Arsstamma 2024, 10 april 2024
Q2-rapport 2024, 19 juli 2024
Q3-rapport 2024, 24 oktober 2024

Vissa definitioner

"Bonava" och "Bolaget" avser, beroende p4 sammanhanget
Bonava AB (publ) (org.nr. 556928-0380), den koncern vari
Bonava AB (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen.
"Carnegie"” avser Carnegie Investment Bank AB (publ).

"EUR" avser Euro och "MEUR" avser miljoner Euro.

"Euroclear Sweden" avser Euroclear Sweden AB.
"Erbjudandet” eller "Foretradesemissionen” avser nyemission
av A-aktier och B-aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i
detta prospekt.

"Nasdaq Stockholm" avser, beroende pd sammanhanget,

den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm eller Nasdaq
Stockholm Aktiebolag.

"SEB" avser Skandinaviska Enskilda Banken AB.

"SEK" avser svenska kronor och "MSEK" avser miljoner

svenska kronor.

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ) 1



Sammanfattning

Sammanfattning

Inledning och varningar

Véardepapperens namn
och ISIN-kod

A-aktier med ISIN-kod SE0008091573 och kortnamn (ticker) BONAV-A.
B-aktier med ISIN-kod SE0008091581 och kortnamn (ticker) BONAV-B.

Emittentens namn,
kontaktuppgifter och
LEI-kod.

Bonava AB (publ)

Org.nr 556928-0380

Kontor: Lindhagensgatan 74, 112 18, Stockholm, Sverige
Telefon: +468-40954400

Hemsida: www.bonava.com

LEl-kod: 213800SLYJ6HYXWP8L95

Uppgifter om behérig

Prospektet har granskats och godkénts av Finansinspektionen i egenskap av behdrig myndighet enligt

myndighet som forordning (EU) 2017/1129.
godként Prospektet Finansinspektionen
Besoksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
E-post: finansinspektionen@fi.se
Hemsida: www.fi.se.
Datum for Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 9 februari 2024.
godkannande
Varningar Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet (“Prospektet”). Varje beslut om att

investera i virdepapperen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida.
En investerare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Om talan vacks i domstol ang&ende
informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for
kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan
endast alaggas de personer som har lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar av den, men
endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet
eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare
nar de Overvager att investera i sddana vardepapper.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens hemvist,
juridiska form och
lagstiftning

Bolagets foretagsnamn och handelsbeteckning ar Bonava AB (publ). Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag
som bildades och registrerades i Sverige den 8 april 2013 enligt svensk lagstiftning. Bolagets associations-
form regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget har org.nr 556928-0380 och LEI-kod 213800SLYJ-
B6HYXWPS8LI5. Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Emittentens huvud-
verksamhet

Bonava AB (publ) ("Bonava" eller "Bolaget”) ar en valetablerad bostadsutvecklare i norra Europa med
verksamhet i sex lander; Tyskland, Sverige, Finland, Estland, Lettland och Litauen. Bonavas affarsidé ar
att foradla byggbar mark till attraktiva och hallbara grannskap utifran forstaelsen for kundernas behov
och omrédets unika forutsattningar, vilket bygger pé visionen om att skapa lyckliga grannskap for fler.

Under 2023 hade Bolaget en nettoomséattning om 13 269 MSEK, varav 55 procent var hanforlig till
verksamheten i Tyskland, 20 procent till verksamheten i Sverige, 19 procent till verksamheten i Finland och
6 procent till verksamheten i Baltikum. Bonavas nettoomsattning bestar huvudsakligen av tre intaktsstrommar;
bostader salda till konsumenter, bostader salda till investerare och, i mindre utstrackning, férsaljning av mark.
Under 2023 var 70 procent av nettoomsattningen hanforlig till forsaljningar till konsumenter, 29 procent till
forsaljning till investerare och 1 procent till forsaljning av mark.
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Sammanfattning

Emittentens storre Informationen om stdrre aktiedgare nedan ar baserad pé dgardata per den 31 januari 2024 och inkluderar
aktiedgare for Bolaget kdnda forandringar i tiden fram till dagen for Prospektet.

Nordstjernan Aktiebolag ("Nordstjernan”) ar Bolagets storsta aktiedgare med cirka 24,51 procent av
kapitalet och cirka 49,54 procent av antalet roster i Bolaget. Nordstjernan kan till foljd av sitt stora innehav
utdva ett betydande inflytande 6ver Bonava i vissa fragor, exempelvis vid val till styrelsen dar den person
som har fatt flest roster anses vald. | samband med féretradesemissionen ("Foretrddesemissionen” eller
"Erbjudandet”) kan Nordstjernans innehav komma att 6ka ytterligare beroende pé teckningsgraden i
Foretradesemissionen och hur stor andel av Nordstjernans garantidtagande som eventuellt tas i ansprak.

Nedanstaende tabell visar Bolagets tio storsta aktiedgare inklusive de aktiedgare som enligt Bolagets
kannedom, direkt eller indirekt, har ett innehav motsvarande fem procent eller mer av antalet aktier eller
roster i Bolaget.

B Andel Andel
Agare A-aktier B aktier kapital, % roster, %
Nordstjernan 8500000 18077265 24,51 49,54
Fjarde AP-fonden 131462 9891274 9,24 5,39
Schroders - 6539674 6,03 3,13
Nordea Liv & Pension 48 6 051 252 5,58 291
Swedbank Robur Fonder - 4881874 4,50 2,35
Avanza Pension 42 378 3541247 3,30 191
Janus Henderson Investors - 2548474 2,35 1,22
Dimensional Fund Advisors - 1826 649 1,68 0,87
Charles Schwab Investment
Management - 1167618 1,08 0,56
Handelsbanken Liv Forsakring AB 275 1122001 1,03 0,54
Totalt 10 storsta aktiedgare 8674163 55647328 59,3 68,42
Ovriga 2395690 41718641 40,7 31,58
Total 11069853 97 365969 100,0 100,0
Kalla: Monitor, Modular Finance

Emittentens styrelse | tabellen nedan anges ledamdterna i Bonavas styrelse per dagen for detta Prospekt.

och ledande befatt- Namn Befattnin

ningshavare 9
Mats J6nsson Ordférande
Viveca Ax:son Johnson Ledamot
Per-Ingemar Persson Ledamot
Nils Styf Ledamot
Anette Frumerie Ledamot
Olle Boback Ledamot
Tobias Lonnevall Ledamot

| tabellen nedan anges de personer som ingar Bonavas koncernledning per dagen for detta Prospekt.

Namn Befattning

Peter Wallin VD och koncernchef

Lars Ingman Interim CFO

Anna Wenner SVP Brand and Culture

Hedvig Wallander Group Head of Legal

Riku Patokoski Affarsenhetschef Finland

Sabine Helterhoff Affarsenhetschef Tyskland

Michael Bjérklund Affarsenhetschef Sverige och Baltikum
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Sammanfattning

Emittentens revisor

Bolagets revisor ar sedan &rsstamman 2018 Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, som vid &rsstamman
2023 omvaldes for tiden intill slutet av &rsstdmman 2024. Huvudansvarig revisor ar Patrik Adolfson (fédd
1973). Patrik Adolfson ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s
adress ar Torsgatan 21, 113 97 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Finansiell nyckel-
information i
sammandrag

Koncernens resultatrakning i sammandrag® 1jan - 31 dec 2023 1jan - 31 dec 2022
MSEK (om inget annat anges) (ej reviderat) (ej reviderat)
Nettoomsattning 13269 13987
Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster 660 858
Jamforelsestorande poster -1279 -56
Rorelseresultat efter jamforelsestérande poster -619 802
Periodens resultat -1143 441
Periodens resultat per aktie

(fore och efter utspadning) -10,66 4,10

1) Hamtat fran koncernens oreviderade finansiella delérsrapport fér perioden 1 januari - 31 december 2023, med jamférelsesiffror for
perioden 1 januari - 31 december 2022.

| samband med att Bonava avyttrade verksamheten i Norge under 2023, och meddelade att man har for avsikt att avyttra verksamheten i

S:t Petersburg under 2022, uppfylldes kriterierna for tillampning av IFRS 5 - Anlaggningstillgdngar som innehas fér férsaljning och avveck-

lade verksamheter. Resultat efter skatt frén avvecklad verksamhet och verksamhet under avveckling redovisas pa egen rad i resultatrakningen.

Historiska siffror har omraknats enligt samma principer. Denna omrakning skedde for verksamheten i S:t Petersburg under 2022 och redo-

visas i koncernens finansiella rapporter fér 2022 medan fér Norge under 2023 och redovisas i delérsrapporter frén andra kvartalet 2023.

| enlighet med IFRS &r balansrakningar for tidigare ar ej omraknade. Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapsaret 2022

framgér av Bonavas arsredovisning fér rakenskapsaret 2022 och har inférlivats genom hénvisning i detta Prospekt. Enligt &rsredovisningen

for rakenskapséret 2022 uppgick nettoomsattningen till 15 706 MSEK samt periodens resultat till 505 MSEK.

Koncernens balansrikning i sammandrag® 31 december 2023 31 december 2022
MSEK (om inget annat anges) (ej reviderat) (ej reviderat)
Summa tillgangar 19 097 25579
Summa eget kapital 6601 7984

1) Hamtat fran koncernens oreviderade finansiella delarsrapport for perioden 1 januari - 31 december 2023, med jamférelsesiffror for
perioden 1 januari - 31 december 2022. Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapséret 2022 framgér av Bonavas
arsredovisning fér rakenskapsaret 2022 och har inférlivats genom hénvisning i detta Prospekt.

Koncernens kassafléde i sammandrag?: ? 1jan - 31 dec 2023 1jan - 31 dec 2022
MSEK (om inget annat anges) (ej reviderat) (ej reviderat)
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -337 -3242
Forséljning av koncernféretag 1239

Ovrigt kassafléde fran investeringsverksamheten -185 -104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -833 2486
Periodens kassafléde -117 -859

1) Hamtat frdn koncernens oreviderade finansiella del&rsrapport fér perioden 1 januari - 31 december 2023, med jamférelsesiffror fér
perioden 1 januari - 31 december 2022. Koncernens reviderade finansiella rapporter fér rakenskapséaret 2022 framgér av Bonavas
arsredovisning for rakenskapsaret 2022 och har inforlivats genom hénvisning i detta Prospekt.

2) Kassafléde fran verksamhet under avveckling ingar i koncernens kassafléde i sammandrag ovan.

Specifika nyckelriske

r for emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Bonavas verksamhet péverkas av makroekonomiska faktorer

Efterfragan pa bostader, bade frdn konsumenter och investerare, paverkas viasentligt av makroekonomiska
faktorer som ligger utanfér Bonavas kontroll, sdsom det allménna ekonomiska laget, inflation och rante-
nivaer, sysselsattningsnivén, takten i nyproduktion av bostader, férandringar i infrastruktur, demografiska
trender sdsom inflyttning eller utflyttning i relevanta omraden och befolkningstillvaxt. Aven om inflations-
takten bdrjat avta kan en hog inflation, en volatil marknad samt héga marknadsréantor paverka efterfrédgan pa
Bonavas bostdder negativt och leda till svag prisutveckling.

En forsvagad ekonomisk utveckling och ett hogt rantelége riskerar att negativt paverka efterfragan

pa nyproducerade bostader i hgre utstrackning 4dn andra bostadsalternativ

Vid férsaljning av nyproducerade bostader konkurrerar Bonava med motsvarande bostadsalternativ pa
andrahandsmarknaden, inklusive hyresmarknaden. Forsaljningsprocessen fér nyproducerade bostader, som
varierar mellan de olika lander dar Bonava ar verksamt, innebar som regel langa ledtider mellan det att avtal
ingas till dess att bostaderna ar fardigstallda for inflyttning. | en marknad med férvantningar om stillastdende
eller sjunkande bostadspriser och 6kad osakerhet kan intresset for nyproduktion minska, och konsumenter
foredra andra bostadsalternativ som upplevs som tryggare, vilket kan bidra till minskad efterfrdgan pa
Bonavas bostader. Konsumenter och investerare som ingétt avtal kan ocksé under tiden fram till fardig-
stéllande for inflyttning 4ndra installning och, beroende pé avtalsvillkoren och rattslaget pa den aktuella
marknaden, férsoka saga upp eller bryta avtalen eller fa svarigheter att fullfélja avtal, vilket kan leda till
negativa konsekvenser for Bonava.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Bonavas verksamhet paverkas i stor utstrackning av politiska beslut samt lagar och regler

Bolagets vardekedja bestar av fem steg: (i) markforvary, (ii) projektplanering, (iii) marknadsféring och forsalj-
ning, (iv) projektgenomférande och (v) kundservice. Olika delar av vardekedjan paverkas i olika utstrackning
av lagar och regelverk, samt processer och politiska beslut relaterade till dessa, vilket i sin tur paverkar
hastigheten och komplexiteten fran projektidé till verlamnande av bostader till kunderna. Lagar och regel-
verk liksom krav pa bostader och bostadsbyggande varierar bade utifran land, region och kommun inom
Bonavas marknader. Det innebar att produkter och processer méste standardiseras pa en lamplig niva och
anpassas efter den lokala marknadens behov for att bli effektiv. De olika marknaderna skiljer sig dessutom &t
i hur Bonavas underleverantdrer arbetar, hur mark ska betalas och hur Bonava far betalt av sina kunder. D&
bostadsutveckling kdnnetecknas av langa ledtider 4r Bonava exponerat mot férandringar pa de respektive
marknaderna dar Bonava bedriver verksamhet vilket kan innebara att projekt blir dyrare, mindre [6nsamma,
férsenade eller inte lyckas genomféras sd som planerat. Det finns vidare en risk for att utvecklingen av regel-
verk samt kommuners och statliga myndigheters tillAmpning av regelverk kan f& o6nskade effekter for
Bonava, vilket i sin tur kan f& en negativ inverkan pa Bonavas kapitalbindning och lénsamhet.

Risker relaterade till produktionskostnader

Bonavas produktionskostnader bestér framst av produktionsrelaterade varor och tjanster samt ravaror.
Produktionskostnaderna okade framfér allt under 2022, bland annat till f6ljd av materialbrist och 6kade
transportkostnader, men har stabiliserats ndgot under 2023. Det finns inte alltid méjlighet fér Bonava att
overfora hogre produktionskostnader till kunder, vilket kan paverka Bonavas l6nsamhet och resultat och

kan innebaéra att produktionsstarter senareldggs om det inte beddms finnas tillracklig lonsamhet i projekten.
Under 2022 okade till exempel energikostnaderna i produktionen samtidigt som bostadspriserna stabilise-
rades eller sjonk, vilket pressade lonsamheten for bostadsutvecklare som Bonava.

Bonava dr beroende av underleverantérer for vissa steg i sin vardekedja pa en del av sina marknader

P3a vissa av Bonavas marknader &r Bonava for narvarande beroende av underleverantérer for projektgenom-
forandet eftersom Bonava bedomt att det, i jamférelse med att ha en egen organisation, kar Bolagets flexi-
bilitet. Bonava saknar darmed pa dessa marknader interna resurser, till exempel nar det galler produktion av
bostéder. Anvandningen av underleverantorer innebar att Bonava inte fullt ut kontrollerar hela vardekedjan
vilket exponerar Bonava for ineffektivitet och potentiell otillgdnglighet av underleverantorerna samt stéller
hoéga krav pa Bonava i fraiga om inkdp och projektledning for att bibehélla kostnadskontroll. Det kan ocksa
vara svarare fér Bonava att genomfora sin strategi och né god lénsamhet i projekten om Bonava inte fullt ut
kontrollerar alla steg fran projektidé till dverlamnande av bostaderna till sina kunder.

Bonava kan misslyckas med att uppfylla sina betalningsforpliktelser till foljd av bristande likviditet
Fastigheter som innehas for framtida utveckling samt pagaende och fardigstallda bostader dr omsattnings-
tillgdngar som kraver langfristig finansiering, normalt sett fordelad pa eget kapital och rantebarande skulder.
Bonava behdver darfor tillgang till lAngfristig finansiering och likviditet for att bedriva sin verksamhet.
Bonavas huvudsakliga finansieringskallor ar kassafléde fran den l6pande verksamheten, eget kapital och
externa lan. Under december 2023 har Bolaget omférhandlat sina tidigare l&neavtal, inklusive de villkor
avseende finansiella 4taganden (kovenanter) som fanns i dessa avtal, och ingick den 1 februari 2024 ett nytt
kreditfacilitetsavtal. Kreditfacilitetsavtalet &r, bland annat, villkorat av att Foretradesemissionen genomférs.
Om Bonavas finansieringskallor skulle visa sig vara otillrackliga eller kraftigt begransas, till exempel till foljd
av att villkoren avseende finansiella &taganden (kovenanter) for externa lan inte uppfylls, skulle det kunna
vasentligt negativt paverka Bonavas forméga att fortsatta att bedriva sin verksamhet.

Bonava kan ha svarigheter att erhélla finansiering eller endast erhalla finansiering pa
ofdrdelaktiga villkor
Refinansieringsrisk definieras som risken att finansiering inte kan erhallas vid en viss tidpunkt, att finansie-
ring endast kan erhallas med 6kade kostnader som foljd eller att kreditgivare far svarigheter att fullgéra sina
finansieringsdtaganden. Utéver Bonavas kassaflode och egna kapital finansieras Bonavas verksamhet till
stor del genom lan fran externa l&ngivare, vilka kan behéva omférhandlas vid vissa tidpunkter eller mot
bakgrund av férandrade marknadsforutsattningar.

Utvecklingen av bostadsprojekt kan férsenas eller paverkas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa
grund av faktorer inom eller utom Bonavas kontroll. Om sddana omstandigheter intraffar kan det leda till
att projekt inte fardigstalls innan lan forfaller till dterbetalning, att sddana 6kade kostnader inte ticks av
beviljade kreditfaciliteter samt att kassaflodet paverkas negativt, vilket resulterar i ett 6kat behov av extern
finansiering. Om Bonava inte erhéller finansiering av forvéary, utveckling och produktion, férlangning eller
utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare sakrad finansiering, eller endast kan erhalla
finansiering pa oférdelaktiga villkor, skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Bonavas finansiella stallning
och férmaga att bedriva sin verksamhet.

Risker relaterade till finansiella &taganden i laneavtal och obligationsvillkor

Den 1 februari 2024 ingick Bonava ett nytt kreditfacilitetsavtal om cirka 400 MEUR. Bonava har éven

ett utestdende obligationsldn som per den 31 december 2023 uppgick till 1 200 MSEK, vilket, forutsatt att
Foretradesemissionen genomfors, kommer att forlangas fran mars 2024 till mars 2027.

Villkoren for kreditfacilitetsavtalet ar kopplade till finansiella dtaganden avseende en miniminiva for
EBIT och tillganglig likviditet och under obligationsvillkoren far inte Bonava ta upp ytterligare skuld forran
vissa nyckeltal uppnas. Kreditfacilitetsavtalet och férlangningen av obligationslanet ar vidare, bland annat,
villkorat av att Féretradesemissionen genomférs. Om Bonava eller ndgot annat bolag i koncernen skulle
bryta mot ett eller flera av dessa dtaganden i kreditfacilitetsavtalet eller obligationsvillkoren kan det leda till
att kreditfaciliteten eller obligationslénet sigs upp till omedelbar dterbetalning, vilket skulle ha en negativ
inverkan pa Bonavas finansiella stallning och vasentligt negativt paverka Bonavas formaga att fortsatta
bedriva sin verksamhet.
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Bonava 4r exponerat mot ranterisk som kan leda till 6kade kostnader pé grund av forandringar

i marknadsrantorna

Bonavas huvudsakliga finansieringskallor &r kassafléde fran den l6pande verksamheten, eget kapital och
externa l&n. Bonavas rantebarande skulder exponerar Bonava for ranterisk, vilket ar risken for att forandringar
i marknadsrantor p&verkar Bonavas rantekostnader. Okade rantekostnader resulterar i sin tur i ett férsamrat
kassaflode och ett samre resultat. Efter en period med 6kad inflation har marknadsréantorna stigit i Sverige
och globalt. | den mén fluktuationer i marknadsrantan inte stabiliseras via ingdngna rantesékringsavtal 6kar
Bonavas rantekostnader och paverkar Bonavas resultat och finansiella stallning. Hogre rantekostnader kan
ocksé innebara att Bonavas mojligheter att betala sina rantor och amorteringar férsdmras och att Bonava
riskerar att bryta mot finansiella dtaganden i ldneavtal samt far svarare att finansiera sina projekt.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepappernas viktigaste egenskaper

Vardepapperstyp,
kategori och ISIN

Erbjudandet avser A-aktier med ISIN-kod SEO008091573 och B-aktier med ISIN-kod SEO008091581
i Bonava AB (publ), org.nr 556928-0380. Kortnamn (ticker) for aktierna a&r BONAV-A for A-aktier och
BONAV-B for B-aktier.

Vardepapperens valuta,
valor, nominella varde
och antal emitterade
vardepapper

Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK). Bonavas registrerade aktiekapital uppgér per dagen
for detta Prospekt till 433 743 288 SEK, fordelat pa 108 435 822 aktier, varav 11 069 853 A-aktier och
97 365 969 B-aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 4,0 SEK. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda.

Rattigheter forenade
med vardepapperen

Aktierna i Bonava har emitterats i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) och de rattigheter som ar
férenade med aktier som &r emitterade av Bolaget, inklusive de rattigheter som féljer av bolagsordningen,
kan endast andras i enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Det foreligger inga inskrankningar i
ratten att fritt 6verlata Bolagets aktier. Nordstjernan har ingatt ett lock up-avtal till férméan for langivarna som
tillhandahaller Bonavas kreditfacilitet varigenom Nordstjernan atagit sig att inte silja aktier i Bolaget s att
Nordstjernans dgande understiger 24,5 procent av det totala antalet aktier eller réster i Bolaget under
perioden fram till och med den 30 september 2025.

Bolaget kan ge ut aktier av tva aktieslag, A-aktier och B-aktier. A-aktier kan utges till ett antal av hogst
80 000 000 aktier samt B-aktier till hogst det antal som motsvarar 100 procent av Bolagets utestdende
aktier. A-aktie berattigar till tio (10) réster och B-aktie till en (1) rost.

Agare till A-aktie ska aga ratt att begara att A-aktie omvandlas till B-aktie. Begdran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal aktier som ska omvandlas, ska goras hos Bolaget. Bolaget ska utan
dréjsméal anmala omvandlingen till Bolagsverket for registrering. Omvandlingen ar verkstalld nér registrering
har skett och anteckning i avstamningsregistret gjorts.

Beslutar Bolaget att genom sddan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med apportemission
ge ut nya A-aktier och B-aktier, ska dgare av A aktier och B-aktier &ga foretradesratt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknats med primér foretradesratt ska erbjudas samtliga aktieagare till teckning (subsidiar foretrades-
ratt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker fér den teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska
aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det antal aktier de forut dger och i den man detta inte
kan ske, genom lottning. Beslutar Bolaget att genom s&dan nyemission av aktier som inte sker mot betalning
med apportemission ge ut endast A-aktier eller B aktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier ar
A-aktier eller B-aktier, 4ga foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut ager.
Vad som ovan angivits ska inte innebara ndgon inskrankning i méjligheten att fatta beslut om kontant- eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Vad som ovan angivits om aktiedgares
foretradesratt ska aga motsvarande tilldmpning vid emission av teckningsoptioner och konvertibler. Vid
o6kning av aktiekapitalet genom fondemission, dar nya aktier ska ges ut, ska nya aktier emitteras av varje
aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier
av visst aktieslag medféra ritt till nya aktier av samma aktieslag. Vad nu angivits ska inte innebara nagon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

Utdelningspolicy

Bonavas utdelningspolicy ar att 40 procent av arets resultat efter skatt ska delas ut till aktiedgarna 6ver tid.
Enligt det kreditfacilitetsavtal som Bonava ingatt den 1 februari 2024 ar Bonava forhindrat att betala
utdelning till sina aktiedgare under avtalets 6ptid fram till mars 2027.

Var kommer vardepapperna att handlas?

Plats for handel

Bolagets A-aktier och B-aktier ar upptagna till handel pé& den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm,
med kortnamnen BONAV-A respektive BONAV-B. A-aktier och B-aktier som emitteras genom Féretrades-
emissionen avses ocksa att upptas till handel pa Nasdaq Stockholm.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepappren och Erbjudandet?

Vasentliga riskfaktorer
specifika for varde-
papperen och
Erbjudandet

Aktiekursen kan vara volatil och det finns en risk att det vid var tid inte finns en aktiv och likvid marknad
for handel i Bonavas aktier

En investering i aktier innebér alltid ett risktagande. En investering i aktier kan bade 6ka och minska i varde,
varfor det alltid finns en risk for att investerare inte kommer att fa tillbaka hela det investerade kapitalet, eller
nagot kapital alls. Priset p& Bonavas aktier ar bland annat beroende av utvecklingen av Bonavas verksamhet,
resultat och finansiella stallning, hur val Bonava lever upp till kommunicerade mal samt férandringar i aktie-
marknadens férvantningar om framtida vinster och utdelning. Priset pd Bonavas aktie kan darutéver
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Vasentliga riskfaktorer
specifika for varde-
papperen och
Erbjudandet, forts.

péaverkas av aktiemarknadens generella utveckling, den ekonomiska utvecklingen i stort samt omstéandig-
heter hanforliga till Bonavas konkurrenter. Om en aktiv och likvid handel med Bonavas aktie inte visar sig
hallbar, kan det medfdra svarigheter for aktiedgare att avyttra sina aktier vid for aktiedgaren 6nskad tidpunkt
eller till prisnivaer som skulle rdda om likviditeten i aktien var god.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller n&gra av sina teckningsratter for att teckna nya aktier i
Foretradesemissionen kommer att bli innehavare av en minskad andel av Bonavas aktiekapital, respektive
rostandel, till foljd av att det totala antalet aktier och roster i Bolaget kommer att 6ka vid tilldelning av nya
aktier i Foretradesemissionen. Utspadningseffekten for de aktiedgare som véljer att inte delta i Foretrades-
emissionen uppgar till cirka 66,7 procent av det totala antalet aktier och 66,7 procent av det totala antalet
roster efter genomforandet av Foretradesemissionen.)

1) Utspadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav
11 069 853 A-aktier och 97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen for detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som
inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.

Bonava ar forhindrat att betala utdelning under nuvarande finansieringsavtal och det finns en risk att
Bonava inte kommer betala ndgon utdelning under en period

Bonava har antagit en utdelningspolicy som innebar att 40 procent av arets resultat efter skatt ska delas ut
till aktiedgarna 6ver tid. Enligt det kreditfacilitetsavtal som Bonava ingatt den 1 februari 2024 ar Bonava
forhindrat att betala utdelning till sina aktiedgare under avtalets l6ptid fram till mars 2027. Alla potentiella
framtida utdelningar som Bonava kan komma att betala kommer dven bero pé ett antal ytterligare faktorer
sdsom framtida intakter, finansiell stallning, kassaflode, rorelsekapitalbehov och andra faktorer. Det fore-
ligger saledes en risk att Bonava inte kommer betala ndgon utdelning under en period.

Bonavas storsta aktiedagare kan utéva ett betydande inflytande 6ver Bolaget

Nordstjernan ar Bonavas storsta aktiedgare. | samband med Féretradesemissionen kan Nordstjernans
aktieinnehav komma att 6ka ytterligare beroende pa teckningsgraden i Féretradesemissionen och hur stor
andel av Nordstjernans garantidtagande som eventuellt tas i ansprak. Detta innehav gor att Nordstjernan
har ett betydande inflytande 6ver Bonava och kan komma att paverka bland annat sddana angeldgenheter
som ar foremal for omréstning pé bolagsstamma, exempelvis val av styrelse och dndring av bolagsordning.
Nordstjernan har ocks4 till exempel majlighet att férhindra eller forsvara for eventuella erbjudanden om
forvarv av samtliga aktier i Bonava genom ett offentligt uppkdpserbjudande.

Nyckelinformation om Erbjudandet

P4 vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmanna villkor

| Féretradesemissionen har Bolagets befintliga aktiedgare foretradesréatt att teckna nya A-aktier respek-
tive B-aktier i forhallande till det antal aktier de dger p& avstamningsdagen. Erbjudandet omfattar hogst
22 139 706 nya A-aktier och hogst 192 241 228 nya B-aktier.

Pris: Teckningskursen i Erbjudandet uppgar till 4,90 SEK per A-aktie respektive per B-aktie.

Foretradesratt: Den som pa avstamningsdagen den 9 februari 2024 ar registrerad som dgare av A-aktie
med ISIN-kod SE0008091573 eller B-aktie med ISIN-kod SEO008091581 i den av Euroclear forda aktie-
boken for Bonava, dger foretradesratt att teckna nya aktier i Foretradesemissionen i férhallande till det pa
avstamningsdagen registrerade innehav av A-aktier respektive B-aktier (primér foretradesratt).

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad som aktiedgare i Bonava erhaller en (1) teckningsratt av
A-aktie for varje innehavd A-aktie och en (1) teckningsratt av B-aktie for varje innehavd B-aktie i Bolaget.

En (1) teckningsratt av A-aktie berattigar till teckning av tva (2) nya A-aktier och en (1) teckningsratt av B-aktie
berattigar till teckning av tvé (2) nya B-aktier.

Teckning av aktier kan dven ske utan stdd av teckningsratter. For det fall inte samtliga aktier tecknas med
stod av teckningsratter (primar foretradesratt) ska styrelsen, inom ramen for emissionens hégsta belopp,
besluta om tilldelning av aktier till de som tecknat sig utan stéd av teckningsratter enligt foljande tilldel-
ningsgrunder:

| férsta hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan st6d av teckningsratter ske till dem som &ven
tecknat aktier (oavsett aktieslag) med stod av teckningsratter, oavsett om aktietecknaren var aktiedgare
pé avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning ska tilldelning ske pro-rata i férhéllande till det antal
teckningsratter som utnyttjats for teckning och, i den man detta inte kan ske, genom lottning (subsidiar
foretradesratt).

| andra hand ska tilldelning av aktier ske till andra som anmalt intresse att teckna aktier utan stdd av
teckningsratter, och vid 6verteckning, ska tilldelning ske pro-rata i forhallande till det antal aktier som var
och en har anmilt for teckning och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

| tredje hand ska eventuella aterstdende aktier tilldelas Nordstjernan, i egenskap av emissionsgarant
i enlighet med de villkor och férutsattningar som framgar av garantidtagandet.

Vid 6vergéng av teckningsratt (den priméra foretradesratten) évergér dven den subsididra féretrades-
ratten till den nye innehavaren av teckningsratten.

Notera att i handelse att anmalningar om teckning av nya B-aktier med och utan stéd av teckningsratter
overstiger det antal B-aktier som maximalt kan komma att emitteras inom ramen fér Féretradesemissionen,
och om samtliga A-aktier som maximalt kan komma att emitteras inom ramen for Féretradesemissionen inte
tecknats, kan A-aktier initialt tilldelas den som ans6kt om B-aktier utan stéd av teckningsratter, varefter
Carnegie kommer att, for investerarens rakning, med stod av fullmakt i anmalningssedeln for teckning av
B-aktier, ansoka till Bolaget om att omvandla de initialt tilldelade A-aktierna till motsvarande antal B-aktier
i enlighet med bestammelserna i Bolagets bolagsordning. De som ans6kt om B-aktier men initialt tilldelats
A-aktier kommer aldrig erhélla ndgra A-aktier utan endast att f4 B-aktier levererade efter att omvandlingen
genomforts, vilket berdknas ske omkring den 11 mars 2024 och inte innebara ndgon férsening av aktie-
leveransen. Notera att investeraren inte behdver vidta ndgon ytterligare atgard med anledning av detta.

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ) 7



Sammanfattning

Allmanna villkor, forts.

Teckningsperiod: Teckning av nya aktier ska ske under tiden frdn och med den 13 februari 2024 till och med
den 27 februari 2024. Styrelsen &ger ratt att forlanga teckningsperioden. En eventuell forlangning kommer
att offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande sa snart som mojligt efter att ett sddant beslut har
fattats och senast den 27 februari 2024.

Handel med teckningsratter: Handel med teckningsratter av A-aktier respektive B-aktier kommer
aga rum pa Nasdag Stockholm under perioden fran och med den 13 februari 2024 till och med den
22 februari 2024 under beteckning BONAV TR A respektive BONAV TR B.

Handel med BTA: Handel med BTA avseende aktier tecknade med stod av teckningsratter berdknas dga
rum pé Nasdaq Stockholm frdn och med den 13 februari 2024 till och med den 5 mars 2024.

Utspadningseffekt

For de aktieagare som avstar fran att delta i Erbjudandet uppstar en utspadningseffekt om hogst cirka
66,7 procent av kapitalet och 66,7 procent av rosterna i Bolaget av det totala antalet aktier och roster efter
genomfdrandet av Féretradesemissionen.?

1) Utspadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav
11 069 853 A-aktier och 97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen for detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte
berattigar till deltagande i Féretradesemissionen.

Kostnader fér
Erbjudandet

Bolagets totala kostnader for Erbjudandet beraknas uppga till cirka 35 MSEK. Courtage utgar e;j.

Varfor upprattas detta

prospekt?

Motiv och anvdndning
av emissionslikvid

Styrelsen och ledningen fér Bonava beddmer att marknadsutsikterna kommer att forbli utmanande under
&tminstone 2024 samt att uthalligt hogre rantenivder kommer att péverka hur l6nsam bostadsutveckling kan
bedrivas framat. Styrelsen och ledningen bedémer att Bolaget har en god utgangspunkt med en stark position
som bostadsutvecklare av hallbara hem och grannskap pé flera geografiska marknader med exponering mot
snabbt viaxande regioner, en attraktiv byggrattsportfolj och vidtagna atgarder for 6kad kostnadseffektivitet,
hogre projektmarginaler och effektivare kapitalutnyttjande. Enligt styrelsens och ledningens bedémning
underbygger det strukturella utbudsunderskottet av bostader och behov av moderna, valplanerade och
hallbara bostader p4 Bonavas marknader att den l&ngsiktiga efterfragan pa bostader kommer att 6ka.

For att sakerstilla Bolagets tillgéng till lAngfristig finansiering har Bonava ingatt ett nytt kreditfacilitets-
avtal om totalt cirka 400 MEUR samt l&nevillkor som medager tillracklig operativ och finansiell flexibilitet
for att kunna verka pa Bolagets nuvarande utmanande bostadsmarknader. Det nya kreditfacilitetsavtalet
som kommer att [6pa fram till mars 2027 ger enligt Bonavas bedémning verksamheten erforderliga forut-
sattningar att méta och hantera rddande marknadsférhallanden.

Det nya kreditfacilitetsavtalet ar, bland annat, villkorat av att Féretradesemissionen fulltecknas samt att
Bolagets obligationslan forlangs till den 11 mars 2027, vilket ocksa ar villkorat av att Féretradesemissionen
fulltecknas. Styrelsens bedémning ar darfor att Foretradesemissionen ar nddvandig for att sakerstélla
Bolagets tillgang till langfristig finansiering d& det befintliga rorelsekapitalet per dagen for Prospektet
inte &r tillrackligt for att ticka Bonavas finansiella behov under den kommande tolvmanadersperioden.

Nettolikviden fran Féretradesemissionen om cirka 1 015 MSEK?" ska anvandas till att minska Bolagets
nettoskuld vilket ger tillgang till lAngfristig finansiering som s&kerstiller att Bolaget har tillrackligt med
rorelsekapital for den kommande tolvmanadersperioden och framat. Féretradesemissionen beriknas till-
sammans med kreditfacilitetsavtalet och férlangningen av obligationsléanet ge Bonava erforderlig finansiell
kapacitet och operativa férutsattningar for att hantera de varierande utmaningarna i de olika marknader dar
Bonava bedriver verksamhet samtidigt som en lagre finansiell riskprofil etableras i Bolaget. For det fall
Foretradesemissionen inte fulltecknas kan Bolaget pa nytt tvingas att inleda férhandlingar med innehavarna
av Bolagets utestdende obligationslédn och séka omférhandla villkoren fér sina befintliga kreditfaciliteter
och/eller soka alternativa finansieringsmoijligheter.

1) Emissionskostnaderna uppgar till cirka 35 MSEK. Darutdver tillkommer kostnader om cirka 110 MSEK hanférliga till det
nya finansieringspaketet.

Teckningsforbindelser
och garantidtaganden

Bonavas stdrsta aktiedgare Nordstjernan och Fjarde AP-fonden har 4tagit sig att teckna sina respektive
pro rata-andelar motsvarande cirka 34,1 procent® av Féretradesemissionen.

Den del av Féretradesemissionen som inte tacks av teckningsférbindelser garanteras av Nordstjernan
utover dess teckningsforbindelse. Garantiersattning om tva (2) procent av garantidtagandet utgéar, motsva-
rande cirka 13,8 MSEK. Varken garantidtagande eller teckningsforbindelser ar sakerstallda genom bank-
garanti, sparrmedel, pantsattning eller p& annat satt. Nordstjernans och Fjarde AP-fondens respektive
&taganden &r vidare villkorade bland annat av att l&ngivarna inte sagt upp kreditfacilitetsavtalet och att vissa
villkor under kreditfacilitetsavtalet ar uppfyllda. Féljaktligen finns det risk att en eller flera berorda parter helt
eller delvis inte kommer att kunna uppfylla sina respektive dtaganden.

Befintliga teckningsférbindelser och garantidtagande summeras till cirka 1 050 MSEK, motsvarande
100 procent av Foretradesemissionen.

1) Exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier
och 97 365 969 B aktier. Bonava innehar per dagen foér detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till
deltagande i Féretradesemissionen.

Intressekonflikter

Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie”) och Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) ("SEB") ar
finansiella radgivare till Bonava i samband med Féretradesemissionen. SEB ar dven langivare till Bolaget
och Carnegie och SEB har fran tid till annan inom ramen for l6pande verksamheten tillhandahallit, och kan

i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella-, investerings-, kommersiella, och andra tjanster
at Bonava for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning. Carnegie och SEB kommer
ocks3 att erhélla ersattning fran Bolaget for sin radgivning i samband med Féretradesemissionen.
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

En investering i Bonavas aktier ar férenad med risker. Innan ett investeringsbeslut fattas ar det
viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som anses vara av betydelse i forhallande till Bonava
och aktiernas framtida utveckling. Detta galler bland annat risker hanforliga till Bonavas verksamhet
och bransch, legala och regulatoriska risker, finansiella risker samt risker relaterade till aktierna och
Foretradesemissionen. De riskfaktorer som for narvarande beddms vara vasentliga for Bonava och
dess aktier beskrivs nedan. Riskfaktorernas vasentlighet har bedémts utifrdn sannolikheten for att
de ska intraffa och den férvantade omfattningen av deras negativa paverkan. De riskfaktorer som
for ndrvarande anses vara mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, men i 6vrigt ar risk-
faktorerna inte rangordnade i ndgon specifik ordning efter betydelse. Beskrivningen av riskfaktorerna
nedan baseras pa sddan information som for narvarande ar tillganglig och uppskattningar som gjorts
per dagen for detta Prospekt.

Risker relaterade till Bonavas verksamhet
och bransch

Bonavas verksamhet paverkas av
makroekonomiska faktorer

Bonavas verksamhet bestar for narvarande av fyra affars-
enheter i sex lander; Tyskland, Sverige, Finland, Estland,
Lettland och Litauen (dar de tre sistnamnda landerna till-
sammans utgor affarsenheten Baltikum). Under 2023
var 55 procent av Bonavas nettoomsattning hanforlig till
verksamheten i Tyskland, 20 procent till verksamheten i
Sverige, 19 procent till verksamheten i Finland och

6 procent till verksamheten i Baltikum. Bonavas netto-
omsattning bestar huvudsakligen av tre intaktsstrommar;

bostader salda till konsumenter, bostader salda till investe-

rare och, i mindre utstrackning, férsaljning av mark. Under

konsumenter och investerare. | linje med denna utveckling
har Bonava upplevt en mer avvaktande marknad med
langre forsaljningstider, minskad efterfragan och férsamrad
prisutveckling. Aven om inflationstakten bérjat avta kan
en hog inflation, en volatil marknad samt hoga marknads-
rantor paverka efterfrdgan pa Bonavas bostader negativt
och leda till svag prisutveckling.

En svag efterfrdgan kan tvinga Bonava att senarelagga
produktionsstarter. Under 2023 uppgick till exempel
antalet produktionsstarter p& Bolagets storsta marknader,
Tyskland och Sverige, till 786 respektive 88, vilket kan
jamfoéras med 879 produktionsstarter i Tyskland och 374
produktionsstarter i Sverige under 2022 respektive 1 490
och 1131 under 2021. Inom ramen for projekt avseende
exploatering av mark kan Bonava ata sig skyldigheter att
bebygga en fastighet eller vidta andra atgarder inom viss

2023 var 70 procent av Bonavas nettoomsattning hanfoérlig
till forsaljningar till konsumenter, 29 procent till forsaljning
tillinvesterare och 1 procent till foérsaljning av mark. Under

tid, vilket kan innebéra att Bonava tvingas fardigstalla
projekt eller annars adra sig kostnader dven om forsalj-

2023 salde Bonava totalt 1 493 bostader, fordelat pa
konsumentbostader (83 procent) och investerarbostader
(17 procent).

Efterfragan pa bostader, bade fran konsumenter och
investerare, paverkas vasentligt av makroekonomiska
faktorer som ligger utanfér Bonavas kontroll, sdésom det
allmanna ekonomiska laget, inflation och rantenivéer,
sysselsattningsnivan, takten i nyproduktion av bostader,
forandringar i infrastruktur, demografiska trender sdsom
inflyttning eller utflyttning i relevanta omraden och
befolkningstillvaxt.

Under 2022 och 2023 har flera av varldens central-
banker hojt styrrantorna for att sénka inflationen, vilket
har lett till signifikant 6kade marknadsréantor pa samtliga
Bolagets marknader. De stigande réntenivaerna har,
tillsammans med inflationen, minskat kdpkraften,
investeringsviljan och finansieringsmojligheterna hos

ningsgraden for ett visst projekt inte ar tillfredsstallande,
vilket &@r en risk som kan férstarkas i en volatil marknad.

Se dven "- En férsvagad ekonomisk utveckling och ett hégt
réntelége riskerar att negativt paverka efterfragan pa
nyproducerade bostdder i hégre utstrdckning dn andra
bostadsalternativ' nedan.

Hoga ranteniver paverkar dven Bolagets finansierings-
kostnader negativt, vilket paverkar Bonavas resultat och
finansiella stallning, se mer nedan under "Bonava &r expo-
nerat mot rénterisk som kan leda till 6kade kostnader pa
grund av férdndringar i marknadsréntorna”.

En fortsatt negativ utveckling av en eller flera makro-
ekonomiska faktorer pa en eller flera av Bonavas marknader
skulle sdledes kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
efterfragan pa Bonavas bostéder, vilket i sin tur skulle
kunna leda till att farre bostader saljs, att Bonava pressas
att sdnka sina priser och att farre produktionsstarter sker.
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Riskfaktorer

En s&dan utveckling skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan p& Bonavas resultat, kassaflode och framtids-
utsikter, och i sin tur pa Bonavas finansiella stillning.

En forsvagad ekonomisk utveckling och ett hogt
rantelage riskerar att negativt paverka efterfragan

pa nyproducerade bostader i hogre utstrackning

an andra bostadsalternativ

Vid férsaljning av nyproducerade bostéder konkurrerar
Bonava med motsvarande bostadsalternativ pa andra-
handsmarknaden, inklusive hyresmarknaden. Forsaljnings-
processen for nyproducerade bostader, som varierar
mellan de olika lAnder didr Bonava ar verksamt, innebar
som regel langa ledtider mellan det att avtal ingas till dess
att bostédderna ar fardigstallda for inflyttning. | en marknad
med férvantningar om stillastdende eller sjunkande bostads-
priser och 6kad osakerhet kan intresset for nyproduktion
minska, och konsumenter foredra andra bostadsalternativ
som upplevs som tryggare, vilket kan bidra till minskad
efterfrdgan pa Bonavas bostader. Konsumenter och inves-
terare som ingatt avtal kan ocksa under tiden fram till fardig-
stallande for inflyttning dndra installning och, beroende pa
avtalsvillkoren och rattslaget pa den aktuella marknaden,
forsoka sdga upp eller bryta avtalen eller f& svarigheter att
fullfélja avtal, vilket kan leda till negativa konsekvenser for
Bonava.

Pa vissa av Bonavas marknader kan dven stigande
marknadsrantor relativt sett komma att fa stérre paverkan
pé nybildade bostadsrattsféreningar som i manga fall har
en hogre skuldsattning an bostadsrattsféreningar som
existerat under en langre tid och som darmed haft méjlighet
att amortera ned banklén och pé sa vis ha lagre arliga
rantekostnader. En bostadsrattsforening med hdga rénte-
kostnader kan behdva ta ut hogre arsavgifter av bostads-
rattsinnehavarna, vilket i sin tur gor bostadsalternativet
mindre attraktivt.

Efterfrdgan pa nyproducerade bostdder kan i enlighet
med det féregéende vara sarskilt exponerad mot en fortsatt
svag ekonomisk utveckling for konsumenter och investerare
med hdéga marknadsrantor och stérre svarigheter att erhélla
finansiering for investeringar i nyproducerade bostader,
vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Bonavas konkurrenskraft och finansiella stéllning.

Bonavas verksamhet paverkas i stor utstrackning

av politiska beslut samt lagar och regler

Bonavas vardekedja bestér av fem steg: (i) markforvary,

(ii) projektplanering, (iii) marknadsforing och férsaljning,
(iv) projektgenomforande och (v) kundservice. Olika delar
av vardekedjan paverkas i olika utstrackning av lagar och
regelverk, samt processer och politiska beslut relaterade
till dessa, vilket i sin tur paverkar hastigheten och komplexi-
teten fran projektidé till 6verlamnande av bostader till
kunderna.
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Relevanta regelverk omfattar bland annat frdgor om
markfoérvary, plan- och byggregler, sakerhetsforeskrifter,
miljostandarder, effektivitetsstandarder for vatten- och
energiforbrukning, restriktioner for anvandning av olika
material samt dtervinning och de hallbarhetskrav som
galler vid utveckling av bostader. Utvecklandet av Bonavas
fastigheter kraver olika tillstand och beslut som innefattar
detaljplaner, bygglov och olika typer av fastighetsbildningar,
vilka beviljas och utfardas av bland annat kommuner (eller
deras utlandska motsvarigheter) och statliga myndigheter.

Vardekedjans langd p&verkar Bonavas kapitalbindning,
eftersom Bolaget framfor allt gor investeringar i bérjan av
vardekedjan, medan Bolaget, beroende p& marknaden,
erhaller storre delen av képeskillingen for sina bostader i
slutet av vardekedjan nar bostaden dverlamnas till kunden.
Pa flera av Bonavas marknader kravs att kunden erlagger
handpenning i bérjan av processen. Storleken pa hand-
penningen varierar beroende p& marknaden. | Tyskland,
som ar Bonavas stérsta marknad, betalas kdpeskillingen
[6pande under projektet genom delbetalningar motsva-
rande upparbetad produktionskostnad. Férhallandet att
Bonava gor vasentliga investeringar inledningsvis i varde-
kedjan medan képeskillingen forst erhélls i ett senare
skede medfor att Bonava binder relativt mer kapital i verk-
samheten som paverkar Bonavas maijligheter att finansiera
nya projekt.

Lagar och regelverk liksom krav pa bostader och bostads-
byggande varierar bade utifran land, region och kommun
inom Bonavas marknader. Det innebar att produkter och
processer méaste standardiseras pa en lamplig niva och
anpassas efter den lokala marknadens behov for att bli
effektiv. De olika marknaderna skiljer sig dessutom &t i hur
Bonavas underleverantorer arbetar, hur mark ska betalas
och, som ndmnts ovan, hur Bonava far betalt av sina kunder.
D4 bostadsutveckling kdnnetecknas av l&nga ledtider &r
Bonava exponerat mot férandringar pa de respektive mark-
naderna dar Bonava bedriver verksamhet som kan innebara
att projekt blir dyrare, mindre ldnsamma, forsenade eller
inte lyckas genomféras sa som planerat. Det finns vidare en
risk for att utvecklingen av regelverk samt kommuners och
statliga myndigheters tillAmpning av regelverk kan f&
oonskade effekter for Bonava, vilket i sin tur kan fa en
negativ inverkan pa Bonavas kapitalbindning och
[6nsamhet.

Utdver de lagar, regler och politiska beslut som direkt
paverkar Bonava i dess verksamhet s paverkas efterfragan
pé Bonavas bostader dven av olika regler och politiska
beslut rérande exempelvis amorteringskrav, rantenivaer
samt lagandringar och krav i férhallande till nybildande
bostadsrattsforeningar. Exempelvis paverkas Bonavas
svenska verksamhet av den lagandring i bostadsrattslagen
(1991:614) som tradde i kraft 1 januari 2024 som innebar
att styrelsen for nybildade bostadsrattsféreningar méaste
uppratta en ldngsiktig teknisk underhéllsplan vilket kan
komma att paverka avgifterna i nya féreningar.



Bonava ar beroende av forméagan att skapa

attraktiva boenden

Som framgér ovan under rubriken "- Efterfragan pa Bonavas
bostéder paverkas av makroekonomiska faktorer”, ar
Bonavas verksamhet beroende av Bolagets mdjligheter och
férméaga att salja bostader till konsumenter och investerare.
Utover de makroekonomiska faktorer som styr konsumenters
och investerares kopkraft, investeringsvilja, finansierings-
moijligheter och framtidstro sa styrs konsumenters och
investerares vilja att kdpa bostader till stor del av hur val en
specifik bostad motsvarar efterfragan pa4 marknaden,
inklusive attraktiviteten i den region eller det omrade dar
bostiderna ar beldgna. Bonava ser generellt att omraden
utanfor storstadskarnorna ar dar Bonava kan utveckla
storre volymer av attraktiva bostadder och Bonava arbetar
for att skapa bostader med olika upplatelseformer som
manniskor har méjlighet och vilja att kdpa eller hyra. Om
Bonava misslyckas med att forutse vilka regioner, omréden,
boendemiljoer och bostdder som kommer att vara attrak-
tiva i framtiden, eller om konsumenters eller investerares
flyttmonster eller konsumentbeteende i dvrigt forandrats
sedan Bonava forvarvade den relevanta marken, skulle det
ha en negativ inverkan pa Bonavas formaga att silja sina
bostéder, vilket i sin tur skulle ha en negativ inverkan pa
Bonavas ldnsamhet och resultat, och i forlangningen en
negativ inverkan pa Bonavas finansiella stillning.

Bonavas férméga att skapa attraktiva boenden ar inte
endast beroende av dess formaga att analysera och férutse
vilka regioner, omraden och boendemiljéer som kommer
vara attraktiva i framtiden utan dven Bonavas mojligheter
att férvarva (och utveckla) byggratter i sddana omraden.
Projektstarter ar motorn i Bonavas verksamhet och for att
kunna starta projekt behéver Bonava ha detaljplanerade
byggratter redo. Tillgdngen till mark ar dock begransad
och ofta utsatt fér hog konkurrens, i synnerhet i attraktiva
geografiska omraden vilket gor det svérare att forvarva
mark pa fér Bonava gynnsamma villkor. Dartill forutsatts
for markforvarv i attraktiva lagen god lokalkdnnedom,
etablerade och effektiva arbetsprocesser pé den lokala
marknaden samt, beroende pé& hur férsiljningsprocessen
ser ut, ofta en stark finansiell stallning. Om Bonava miss-
lyckas med att férvarva nya byggratter till férdelaktiga
villkor i attraktiva omréden kan det ha en negativ inverkan
pé Bonavas forsaljning och i férlangningen dess kassafléde
och lbnsamhet. Om Bonava férvarvar for ménga byggratter
finns det dock en risk att kapitalbindningen i dessa bygg-
ratter blir for stor, vilket kan accentueras i en svagare
marknad, varvid Bonava kan tvingas att silja eller skriva
ned vardet pa byggratterna och orsakas forluster. Vidare
kan forvarv av fér manga byggratter innebara att Bonava
inte kommer att ha tillrackligt med tillganglig likviditet for
att utveckla bostaderna eller att gora andra attraktiva
investeringar nar moijligheter till sddana uppstar.

Risker relaterade till produktionskostnader

Bonavas produktionskostnader bestar framst av produktions-
relaterade varor och tjanster samt ravaror. Produktions-
kostnaderna 6kade under framfor allt 2022, bland annat

Riskfaktorer

till foljd av materialbrist och 6kade transportkostnader,
men har stabiliserats ndgot under 2023. Det finns inte
alltid maojlighet for Bonava att dverféra hdgre produk-
tionskostnader till kunder, vilket kan paverka Bonavas
ldnsamhet och resultat, vilket i sin tur kan innebara att
produktionsstarter senareldaggs om det inte beddms finnas
tillracklig lonsamhet i projekten. Under 2022 6kade till
exempel energikostnaderna i produktionen samtidigt som
bostadspriserna stabiliserades eller sjonk, vilket pressade
lbnsamheten for bostadsutvecklare som Bonava. Brist pa
material eller produktionskapacitet kan ocksé leda till
forsenade projekt och i slutdndan ge slutkunderna ratt till
kompensation eller i varsta fall ratt att séga upp sina avtal.
Of6rutsedda och 6kade kostnader for material, under-
leverantorer eller anstallda kan ocksd uppsta pa grund av
otillracklig eller bristfallig projektplanering, analys och/
eller kostnadskontroll. Parallellt finns det trender som
driver efterfrdgan pé energieffektiva bostader, attraktiva
narmiljoer och digitala l6sningar, vilket ocksé kan stilla
ytterligare krav p4 Bonavas férméaga att producera effektiva
och attraktiva bostader. Om dessa risker skulle materia-
liseras skulle de kunna ha en negativ inverkan pa Bonavas
finansiella stéllning, ldnsamhet och framtidsutsikter.

Bonava ar beroende av underleverantorer for vissa
steg i sin vardekedja pa en del av sina marknader
Eftersom Bonavas mal 4r att erbjuda prisvarda bostader till
sina kunder ar det av yttersta vikt att Bonavas verksamhet
ar effektiv och att kostnaderna &r acceptabla och kan héllas
pé vissa nivaer.

Pa vissa av Bonavas marknader &r Bonava for narvarande
beroende av underleverantorer for projektgenomforandet
eftersom Bonava bedomt att det, i jamforelse med att ha en
egen organisation, okar Bolagets flexibilitet. Bonava saknar
diarmed pa dessa marknader interna resurser, till exempel
nar det galler produktion av bostader. Anvdndningen av
underleverantdrer innebér att Bonava inte fullt ut kontrol-
lerar hela vardekedjan vilket exponerar Bonava for ineffek-
tivitet och potentiell otillgdnglighet av underleverantérerna
samt staller héga krav pa Bonava i fraiga om inkdp och
projektledning for att bibehélla kostnadskontroll. Det kan
ocksa vara svérare for Bonava att genomféra sin strategi
och nd god lénsamhet i projekten om Bonava inte fullt ut
kontrollerar alla steg fran projektidé till dverlamnande av
bostaderna till sina kunder.

| en instabil och osdker marknad med lagt bostadsbyg-
gande finns aven en risk att Bonavas underleverantérer inte
kan uppfylla sina &taganden gentemot Bonava péa grund av
att underleverantorerna tvingas dra ned pa sin verksamhet,
hamnar pa obestand eller forsatts i konkurs, vilket kan krava
att Bonava kontrakterar andra underleverantérer vilket kan
fordyra och/eller férsena projekt.

Om ovan risker skulle materialiseras skulle det kunna
f& en negativ inverkan pa Bolagets resultat och lénsamhet.
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Riskfaktorer

Forandrade marknadsférhallanden och andra
omstandigheter kan resultera i att Bonava tvingas
att gora ytterligare nedskrivningar av vardet pa

mark och outnyttjade byggratter
Exploateringsfastigheter utgors redovisningsmassigt av
Bonavas innehav av mark och outnyttjade byggratter

for framtida boendeutveckling samt aktiverade projekt-
utvecklingskostnader. Exploateringsfastigheter varderas
med hansyn tagen till om utveckling ska ske eller om de
alternativt saljs vidare. Till grund for vardering av mark och
byggratter som ska utvecklas finns en investeringskalkyl.
Denna kalkyl uppdateras &rligen avseende bedéomt forsalj-
ningspris och kostnadsutveckling samt nar marknadsut-
veckling eller andra omstandigheter sa kraver. | de fall
som ett positivt tackningsbidrag fran utvecklingen inte
kan erhallas med hansyn till en normal entreprenadvinst
sker en nedskrivning av mark och outnyttjade byggratter.

Vidare redovisas Bonavas bostadsprojekt till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Bedom-
ningen av nettoférsaljningsvardet baseras pa en rad anta-
ganden som till exempel forsaljningspriser, produktions-
kostnader, markpriser, hyresnivéer, avkastningskrav samt
mojliga tidpunkter for produktionsstart och/eller forsalj-
ning. Bonava foljer l6pande marknadsutvecklingen och
provar kontinuerligt gjorda antaganden. En férandring i
gjorda antaganden kan leda till nedskrivningsbehov.
Osékerheter kring marknadsvillkor och paverkan pa
kundernas kopkraft &r indikationer pa att en vardeminsk-
ning har skett. H6jda rantenivéer, 6kade energipriser,
inflation och en 6kad osékerhet har framfor allt resulterat
i en minskad efterfrdgan p& Bonavas bostider men &dven
en forsamrad prisutveckling.

Under tredje kvartalet 2023 genomférde Bonava en
oversyn av sin byggrattsportfolj genom bade interna och
externa varderingar vilket medforde nedskrivningar av
exploateringsfastigheter om 7 procent av marknadsvardet,
motsvarande 686 MSEK. Under det andra kvartalet 2023
avbrots aven ett hyresrattsprojekt i Sverige, som skrevs ned
med 123 MSEK under tredje kvartalet och klassificeras,
sedan utgangen av tredje kvartalet, som exploateringsmark
och varderas darmed som byggratt.

Bonavas verksamhet ar exponerad for
hallbarhetsrisker

Bygg- och fastighetsbranschen har en betydande paverkan
pé naturen och stér for en stor andel av den globala klimat-
paverkan. Att utveckla och bygga bostéder &r en resurs-
intensiv verksamhet som tar mycket material och marki
ansprak. Energikrisen har satt fokus péa energieffektivitet
under bostadens hela livscykel, liksom pa fastigheternas
mojliga roll i det framtida energisystemet. Ny lagstiftning
och nya initiativ laggs fram pé global, nationell och lokal
niva for att bromsa den globala uppvarmningen och skydda
naturvarden. Lokala myndigheter staller samtidigt allt
hogre krav pé bostads- och fastighetsutvecklare i urbana
miljéer kring hur bostaderna och narmiljon utvecklas for
att framja en halsosam och hallbar livsstil.
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Vixande krav pa Bonava fran bdde konsumenter, inves-
terare och Bonavas medarbetare bidrar ocksa till 6kade
krav p& Bonavas externa och interna héllbarhetsarbete. Om
Bonavas héllbarhetsarbete skulle visa sig vara otillrackligt
utifrdn vad Bolagets intressenter efterfragar och férvantar
sig och de krav som stills fran lokala myndigheter och
utifran andra lokala branschinitiativ, till exempel "Héallbar
byggbransch” pa den svenska marknaden, kan det skada
Bonavas renommé, medfdra att Bonava har svart att
konkurrera p3 ett effektivt satt, paverka moijligheten till
projektspecifik finansiering och leda till kostnader for
atgardande.

Bonavas verksamhet sysselsatter manga medarbetare,
bade personer anstillda av Bonava och hos dess under-
leverantoérer, och Bolaget ar beroende av att en god arbets-
miljé uppratthalls badde hos Bonava och ute p& byggarbets-
platser. Om Bonava inte skulle lyckas uppratthalla en god
arbetsmiljo for sina medarbetare eller sdkerstalla en god
arbetsmiljo for de underentreprendrer som anlitas, kan
det forsvara for Bonava att rekrytera medarbetare, leda till
skadestédndsansvar eller skada Bonavas renommé, vilket
isin tur skulle kunna ha en negativ inverkan pa Bolagets
resultat och framtidsutsikter.

Legala risker

Bonava &r fran tid till annan involverat i tvister och
andra rattsprocesser som kan leda till skadestand,
andra kostnader eller skada Bonavas anseende
Bonava ar fran tid till annan involverat i tvister inom ramen
for den normala affarsverksamheten och riskerar bland
annat att bli foremal for ansprak till foljd av fel eller brister
i salda bostader eller verksamheter. Till exempel har det
under andra halvaret 2023 pabdorjats en utredning
avseende eventuellt garantifel i ett projekt i Sverige, dar
utgangen annu inte ar kand eller helt kan bedomas.

Bonavas verksamhet innefattar vidare bade drift och
utveckling av fastigheter, vilket kan ha en p&verkan pa
miljén och vilket regleras av en omfattande miljolagstift-
ning avseende exempelvis byggmaterial, buller och foro-
reningar. Som en f6ljd av Bonavas verksamhet som fastig
hetsagare och fastighetsutvecklare kan krav riktas mot
Bonava avseende marksanering, skydd av ekologiska
varden eller efterbehandling i samband med férekomst
eller misstanke om férorening i mark, avrinningsomraden
eller grundvatten i enlighet med bestdmmelsernai
tilldmplig miljolagstiftning.

Dessa, och andra potentiella typer av tvister, ansprak,
utredningar och forfaranden kan vara tidskravande, stora
den normala verksamheten, medféra betydande kostnader
och resultera i administrativa och/eller rattsliga sanktioner
och atgarder. Om sddana tvister, ansprak, forfragningar
och forfaranden intraffar och Bonava halls ansvarigt finns
det en risk att anspraken inte fullt ut ticks av Bonavas
forsakringar och att Bonavas verksamhet, utéver de direkta
negativa ekonomiska konsekvenserna, paverkas negativt
mot bakgrund av sddana tvister, till exempel pa grund av
rykten och negativ publicitet eller att sddana tvister tar



vardefull tid och fokus frén den l6pande verksamheten.
Sadana potentiella tvister, ansprék, forfragningar och
forfaranden kan séledes ha en negativ inverkan p& Bonavas
verksamhet och resultat.

Bonava ar exponerat mot skatterelaterade risker
Skatt (inkomstskatt och i vissa lander dven till betydande
del mervardesskatt samt fastighetsskatt och andra skatter
och avgifter) ar en kostnadspost for Bonava och Bonava
bedriver verksamhet och ar skattskyldigt i Sverige, Tyskland,
Finland, Estland, Lettland och Litauen med olika skatte-
regler i respektive land. Dértill har Bonava dven viss skatte-
exponering relaterat till den begransade verksamhet som
fortfarande bedrivs i Danmark som ett led i avvecklingen av
den tidigare verksamheten dar.

Regelverken fér beskattning som &ar relevanta for
Bonava ar komplexa och omfattande. Relevanta myndig-
heters tolkning och tilldmpning av regelverken kan
forandras Gver tid. Exempel pa regelandringar som skulle
kunna ha en negativ inverkan pa Bonava ar hojda skatte-
satser, forsamrade mojligheter att utnyttja ranteavdrag
eller begréansningar i mojligheterna att utnyttja under-
skottsavdrag. Forandringar i de fér Bonava relevanta
skatteregelverken, eller i tolkningen och tilldmpningen av
dessa av rattsliga organ eller myndigheter, kan leda till
Okade skattekostnader eller skatteskulder for Bonava.

Fran tid till annan har Bonava drenden som granskas av,
och pagéende dialoger med, skattemyndigheter i de juris-
diktioner dér Bonava bedriver sin verksamhet. Resultatet av
sadana granskningar eller slutliga avgéranden kan, pa
grund av komplexiteten i de rattsliga systemen, meddelas
Bonava langt efter det att granskningen inleddes eller det
ursprungliga avgérandet meddelades. Detta kan medfora
att tgarder vidtagna av Bonava som tidigare ansetts
tilldtna enligt radande tolkning och tillampning av regel-
verken kan behdva revideras vid en senare tidpunkt. Ovan-
stdende skulle kunna leda till att Bonava &laggs ytterligare
skattekostnader eller skatteskulder.

Bonavas verksamhet ar exponerat mot risken

att bli utnyttjat for penningtvattsandmal och

andra brister i regelefterlevnad

Fastighetsmarknaden &r en sektor som typiskt sett &r expo-
nerad for penningtvatt eftersom fastigheter erbjuder en
relativt stabil investering som kan hyras ut och ge intakter
och det finns mojlighet till penningtvitt i stérre skala da
transaktionerna avser hoga belopp. Bostadsutvecklare kan
riskera att bli utnyttjade for penningtvattsandamal, exem-
pelvis i samband med att handpenning betalas in och av
nagot skal &terbetalas helt eller delvis. Det finns en risk

att anstéllda, agenter, representanter eller andra personer
kopplade till Bonavas verksamhet gor sig skyldiga till éver-
tréadelser av den lagstiftning som syftar till att forhindra
penningtvatt och andra férbjudna ageranden. Regeldver-
tréadelser kan dven ske av Bonavas interna regelverk och
policies i andra avseenden, exempelvis i relation till de
kontrakt som ingas under férsaljningsprocessen av bostader.
Risken att bli utnyttjade for penningtvattsandamal eller

Riskfaktorer

risken for att andra typer av regelovertradelser sker stéller
krav pa Bonava att ha effektiva kontrollmekanismer. Om
dessa risker skulle materialiseras kan det fa en negativ
inverkan p& Bonavas verksamhet och resultat.

Finansiella risker

Bonava kan misslyckas med att uppfylla sina
betalningsforpliktelser till f6ljd av bristande likviditet
Fastigheter som innehas for framtida utveckling samt
pagaende och fardigstillda bostader ar omsattnings-
tillgdngar som kraver langfristig finansiering, normalt sett
fordelad pa eget kapital och rantebirande skulder. Bonava
behover darfor tillgang till lAngfristig finansiering och likvi-
ditet for att bedriva sin verksamhet. Bonavas huvudsakliga
finansieringskallor &r kassafléde fran den l6pande verksam-
heten, eget kapital och externa lan. Likviditetsrisken bestar
av risken for att Bonava inte kan uppfylla sina betalnings-
ataganden nar de forfaller eller att fullgérande av betal-
ningsférpliktelserna endast &r maojligt till kraftigt 6kade
kostnader fér Bolaget. Under december 2023 har Bolaget
omférhandlat sina tidigare laneavtal, inklusive de villkor
avseende finansiella &taganden (kovenanter) som fanns i
dessa avtal, och ingick den 1 februari 2024 ett nytt syndi-
kerat seniort lan och revolverande kreditavtal ("Kreditfaci-
litetsavtalet”) med sina langivare avseende ett totalt
belopp om cirka 400 MEUR, se mer nedan under "~ Risker
relaterade till finansiella dtaganden i laneavtal och obliga-
tionsvillkor". Kreditfacilitetsavtalet ar, bland annat, villkorat
av att Foretradesemissionen genomfors. Om Bonavas
finansieringskallor skulle visa sig vara otillrackliga eller
kraftigt begransas, till exempel till féljd av att villkoren
avseende finansiella dtaganden (kovenanter) for externa
lan inte uppfylls, skulle det kunna vasentligt negativt
paverka Bonavas formaga att fortsatta att bedriva sin
verksamhet.

Bonava kan ha svarigheter att erhélla
finansiering eller endast erhalla finansiering
péa ofordelaktiga villkor
Refinansieringsrisk definieras som risken att finansiering
inte kan erhallas vid en viss tidpunkt, att finansiering
endast kan erhallas med 6kade kostnader som foljd eller
att kreditgivare far svarigheter att fullgora sina finansierings-
ataganden. Utéver Bonavas kassaflode och egna kapital
finansieras Bonavas verksamhet till stor del genom an fran
externa langivare, vilka kan behéva omférhandlas vid vissa
tidpunkter eller mot bakgrund av férandrade marknads-
forutsattningar, se mer ovan under “- Bonava kan misslyckas
med att uppfylla sina betalningsférpliktelser till féljd av
bristande likviditet” samt nedan under "- Risker relaterade
till finansiella ataganden i laneavtal och obligationsvillkor".
Utvecklingen av bostadsprojekt kan forsenas eller
paverkas av oférutsedda eller 6kade kostnader pa grund
av faktorer inom eller utom Bonavas kontroll. Om s&dana
omstandigheter intraffar kan det leda till att projekt inte
fardigstalls innan lan forfaller till dterbetalning, att sddana
o6kade kostnader inte técks av beviljade kreditfaciliteter
samt att kassaflodet paverkas negativt, vilket resulterar i ett
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Riskfaktorer

Okat behov av extern finansiering. Om Bonava inte erhaller
finansiering av férvary, utveckling och produktion, forlang-
ning eller utékning av befintlig finansiering eller refinansie-
ring av tidigare sakrad finansiering, eller endast kan erhalla
finansiering pa oftrdelaktiga villkor, skulle det kunna ha en
negativ inverkan pa Bonavas finansiella stallning och
férmaga att bedriva sin verksambhet.

Risker relaterade till finansiella dtaganden

i laneavtal och obligationsvillkor

Den 1 februari 2024 ingick Bonava ett nytt Kreditfacilitets-
avtal om cirka 400 MEUR. Bonava har dven ett utestdende
obligationslan som per den 31 december 2023 uppgick
till 1 200 MSEK, vilket, forutsatt att Foretradesemissionen
genomfors, kommer att forlangas fran mars 2024 till

mars 2027.

Villkoren for Kreditfacilitetsavtalet ar kopplade till
finansiella &taganden avseende en miniminiva for EBIT
och tillganglig likviditet och under obligationsvillkoren far
inte Bonava ta upp ytterligare skuld férrén vissa nyckeltal
uppnés. Kreditfacilitetsavtalet och forlangningen av obliga-
tionslanet &r vidare, bland annat, villkorat av att Fore-
tradesemissionen genomfors. Det finns dven sedvanliga
ataganden i Kreditfacilitetsavtalet och obligationsvillkoren
om bland annat upptagande av skuld, stéllande av sadkerhet
och forsaljningar och férvarv. Om Bonava eller ndgot annat
bolag i Bonava-koncernen skulle bryta mot ett eller flera av
dessa dtaganden i Kreditfacilitetsavtalet eller obligations-
villkoren kan det leda till att kreditfaciliteten eller obliga-
tionslénet sdgs upp till omedelbar aterbetalning, vilket
skulle ha en negativ inverkan pa Bonavas finansiella stall-
ning och vasentligt negativt paverka Bonavas férméga att
fortsatta bedriva sin verksamhet.

Risker relaterade till Bonavas stallda sakerheter

och eventualforpliktelser

For en del av Bonavas verksamhet finns det fran tid till
annan ett behov fér Bonava att utfarda moderbolags-
garantier for vissa av sina dotterbolags forpliktelser. Per
den 31 december 2023 hade Bonava eventualforpliktelser
om 9 486 MSEK och stallda sakerheter om 13 MSEK i
Bonava AB.

Vidare ar férsaljning av bostader till konsumenter
féremal for lagar och regler som pa vissa av Bonavas
marknader kraver att banker eller kreditforsékringsbolag
utfardar garantier for att Bonava ska fullgora projektet samt
kunna erhalla betalning fran konsumenten fére 6verlam-
nandet och om s& ej kan ske till acceptabla villkor riskerar
det att ha en negativ inverkan p& Bonavas kassafléde och
férmaga att starta projekt.

Som exempel kan namnas att Bonava pa den svenska
marknaden saljer bostéder i form av bostadsrattsforeningar,
vilka bildas i ett tidigt skede av vardekedjan nar bostads-
projektet pabdrjas. Finansieringen av dessa projekt sékras
vanligtvis i form av projektfinansiering frdn banker, medan
bostadsrattsféreningen ar lantagare och Bonava frén tid till
annan utfardar garantier for bostadsrattsforeningens finan-
siella skyldigheter fram till 6verlamnandet.
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Det finns en risk att till exempel bostadsrattsféreningar
eller Bonavas dotterbolag inte erhéller betalning som
forvantat eller av andra skél inte kan fullgéra sina ekono-
miska &taganden och att Bonava, genom garantierna, blir
betalningsskyldigt gentemot berérda banker, kreditforsak-
ringsbolag och andra motparter, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pa Bonavas finansiella stallning och
férmaga att bedriva sin verksamhet.

Bonavas Kreditfacilitetsavtal och obligationslédn
kommer ocksé sakerstillas med aktiepant i Bonava East
Holding AB i vilket dgandet i koncernens alla dotterbolag
ska samlas. Aven aktier i andra visentliga dotterféretag och
koncerninterna lan kommer att pantsattas som sékerhet for
Bonavas finansiering. Om Bonava inte fullgor sina betalnings-
forpliktelser och Bonavas langivare eller obligationsinne-
havarna skulle realisera panten skulle det vasentligt paverka
Bonavas verksamhet och finansiella stéllning.

Bonava ar exponerat mot ranterisk som kan leda

till 6kade kostnader p& grund av férandringar i
marknadsrantorna

Som beskrivits ovan dr Bonavas huvudsakliga finansie-
ringskéllor kassafléde frdn den ldpande verksamheten,
eget kapital och externa l&n. Bonavas rantebérande skulder
exponerar Bonava for ranterisk, vilket ar risken for att for-
andringar i marknadsrantor paverkar Bonavas rantekost-
nader. Okade rantekostnader resulterar i sin tur till ett
forsamrat kassaflode och ett sdmre resultat. Efter en period
med okad inflation har marknadsrantorna stigit i Sverige
och globalt. | den man fluktuationer i marknadsréantan inte
stabiliseras via ingdngna rantesakringsavtal, 6kar Bonavas
rantekostnader och paverkar Bonavas resultat och finan-
siella stallning. Hogre rantekostnader kan ocksé innebara
att Bonavas majligheter att betala sina réantor och amorte-
ringar férsdmras och att Bonava riskerar att bryta mot
finansiella dtaganden i lAneavtal samt far svarare att finan-
siera sina projekt. Per den 31 december 2023 uppgick
Bonavas rantebarande skulder till 5 821 MSEK med en
genomsnittlig rénta (baserat p& den genomsnittliga rantan
vid arets slut 2023, exklusive l&n i svenska bostadsrattsfor-
eningar, finska bostadsaktiebolag och leasingavtal) om
7,07 procent och under 2023 uppgick Bonavas finansiella
kostnader till 537 MSEK. En hojning av réantenivan med en
procentenhet skulle medféra en minskning av arets resultat
efter finansnetto med 37 MSEK givet de rantebarande skul-
derna per den 31 december 2023. Detta avser rorlig ranta,
dainga externa lan l6per med fast ranta.

Bonava dr exponerat mot valutakursrisker

Med valutakursrisk avses risken for att férandringar i
valutakurser har en negativ inverkan pa Bonavas resultat-
rékning, balansrdkning och kassafléden. Bonava har en
begransad transaktionsrisk, da transaktioner med leveran-
torer och kunder i allt vasentligt sker i varje dotterbolags
respektive redovisningsvaluta. Bonava ar ddremot exponerat
mot att valutakursdifferenser kan uppsta pa koncernniva
nar fluktuationer uppstar mellan Bonava AB:s redovisnings-
valuta, som ar SEK, och dotterbolagens funktionella valuta



nar utldndska dotterbolags resultat- och balansrakningar
konsolideras till SEK (s.k. omrakningsrisk). Ogynnsamma
valutakursférandringar kan ha en negativ inverkan p&
Bonavas resultat och egna kapital. Per den 31 december
2023 skulle en forsvagning av SEK mot EUR med

fem procent medféra en forédndring av eget kapital med
127 MSEK.

Risker relaterade till vardepapperen
och erbjudandet

Aktiekursen kan vara volatil och det finns en

risk att det vid var tid inte finns en aktiv och

likvid marknad for handel i Bonavas aktier
Eninvestering i aktier innebar alltid ett risktagande. En
investering i aktier kan bade 6ka och minska i varde, varfor
det alltid finns en risk for att investerare inte kommer att fa
tillbaka hela det investerade kapitalet, eller nagot kapital
alls. Bonavas aktie &r noterad vid Nasdaq Stockholm.
Under perioden 8 januari 2024 - 22 januari 2024 har
stangningskursen fér Bonavas A-aktie respektive B-aktie
uppgatt till som lagst 10,90 SEK respektive 11,11 SEK och
som hogst 14,70 SEK respektive 14,96 SEK. Foljaktligen
kan aktiekursen vara volatil. Priset p4 Bonavas aktier ar
bland annat beroende av utvecklingen av Bonavas verk-
samhet, resultat och finansiella stallning, hur val Bonava
lever upp till kommunicerade mal samt forandringar i aktie-
marknadens forvantningar om framtida vinster och utdel-
ning. Priset pa Bonavas aktie kan daruttver paverkas av
aktiemarknadens generella utveckling, den ekonomiska
utvecklingen i stort samt omstandigheter hanforliga till
Bonavas konkurrenter. Om en aktiv och likvid handel med
Bonavas aktie inte visar sig héllbar, kan det medféra svarig-
heter for aktiedgare att avyttra sina aktier vid for aktiea-
garen 6nskad tidpunkt eller till prisnivaer som skulle rada
om likviditeten i aktien var god.

Risker relaterade till utspadning

Aktiedgare som avstar fran att utnyttja alla eller nagra av
sina teckningsratter for att teckna nya aktier i Foretréades-
emissionen kommer att bli innehavare av en minskad andel
av Bonavas aktiekapital, respektive rostandel, till foljd av
att det totala antalet aktier och réster i Bolaget kommer

att 6ka vid tilldelning av nya aktier i Foretradesemissionen.
Foretradesemissionen medfor vid full teckning att antalet
aktier i Bolaget okar frdn 108 435 822 aktier till hogst

322 816 756 aktier. Utspadningseffekten for de aktie-
agare som valjer att inte delta i Féretradesemissionen
uppgér till cirka 66,7 procent av det totala antalet aktier
och 66,7 procent av det totala antalet roster efter genom-
forandet av Foéretradesemissionen.? Framtida emissioner
av aktier eller andra instrument i Bonava kan leda till en
ytterligare utspadning av dgandet for aktiedgare som inte
deltar i en sddan emission, till exempel da aktiedgare valjer
att inte utdva sin ratt att teckna aktier eller vid eventuella

Riskfaktorer

emissioner som riktas till andra an Bolagets aktiedgare, till
exempel vid apportemissioner, kvittningsemissioner eller
riktade kontantemissioner.

Bonava ar forhindrat att betala utdelning under
nuvarande finansieringsavtal och det finns en risk
att Bonava inte kommer betala ndgon utdelning
under en period

Bonava har antagit en utdelningspolicy som innebér att
40 procent av arets resultat efter skatt ska delas ut till aktie-
agarna over tid. Enligt det Kreditfacilitetsavtal som Bonava
ingatt den 1 februari 2024 4r Bonava forhindrat att betala
utdelning till sina aktiedgare under avtalets l6ptid fram till
mars 2027. Alla potentiella framtida utdelningar som
Bonava kan komma att betala kommer dven bero p4 ett
antal ytterligare faktorer sdsom framtida intakter, finansiell
stallning, kassaflode, rorelsekapitalbehov och andra
faktorer. Det foreligger saledes en risk att Bonava inte
kommer betala ndgon utdelning under en period.

Bonavas storsta aktiedgare kan utdva ett

betydande inflytande 6ver Bolaget

Nordstjernans dgande uppgick per den 31 december 2023
till motsvarande 24,51 procent av aktiekapitalet och
49,54 procent av rosterna i Bonava. | samband med
Foretradesemissionen kan Nordstjernans innehav komma
att 6ka ytterligare beroende pa teckningsgraden i
Foretradesemissionen och hur stor andel av Nordstjernans
garantidtagande som eventuellt tas i ansprak. Detta
innehav gor att Nordstjernan har ett betydande inflytande
over Bonava och kan komma att paverka bland annat
s&dana angelagenheter som ar féremal for omréstning pa
bolagsstdmma, exempelvis val av styrelse och &ndring av
bolagsordning. Nordstjernan har ocksa maijlighet att
forhindra eller forsvéara for eventuella erbjudanden om
forvarv av samtliga aktier i Bonava genom ett offentligt
uppkopserbjudande.

Handel i teckningsratter och BTA

Teckningsratter och BTA kommer att handlas pa Nasdaq
Stockholm under perioden fran och med den 13 februari
2024 till och med den 22 februari 2024 respektive fran
och med den 13 februari 2024 till och med den 5 mars
2024. Det finns en risk att det inte utvecklas en aktiv
handel i teckningsrétterna respektive BTA, att tillrécklig
likviditet inte kommer att finnas eller att teckningsratterna
respektive BTA inte kan avyttras. Om en aktiv handel
utvecklas kommer kursen pé teckningsratterna och BTA
bland annat bero p& kursutvecklingen for Bonavas A-aktie
respektive B-aktie och kan bli féremal for stérre volatilitet
an vad som géller for namnda aktier. Priset pad Bonavas
A-aktie respektive B-aktie kan falla under teckningskursen
i Foretradesemissionen till foljd av orsaker hanférliga till
Bonava saval som en generell nedgang pé aktiemarknaden.

1) Utspadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och
97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen fér detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretrddesemissionen.
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Riskfaktorer

Tecknings- och garantidtaganden ar inte
sakerstallda samt &r foremal for vissa villkor

Bolagets storsta aktiedgare, Nordstjernan och Fjarde
AP-fonden har atagit sig att teckna sina respektive

pro rata-andelar motsvarande totalt cirka 34,1 procent? av
Foretradesemissionen. Den del av Foretradesemissionen
som inte tacks av teckningsforbindelserna garanteras
vidare av Nordstjernan. Varken Nordstjernans eller Fjarde
AP-fondens respektive dtagande ar sikerstallt genom
bankgaranti, sparrade medel, pantsattning eller pa annat
satt. Nordstjernans och Fjarde AP-fondens respektive
&taganden ar vidare villkorade bland annat av att [an-
givarna inte sagt upp Kreditfacilitetsavtalet och att vissa
villkor under Kreditfacilitetsavtalet ar uppfyllda. Det finns
darmed en risk att tecknings- och garantidtagandenai
Foretradesemissionen inte uppfylls, vilket skulle kunna f4&
en negativ effekt pa Foretradesemissionens genomférande
och darmed pa forutsattningarna fér Bonavas fortsatt
verksamhet.

1) Exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och 97 365 969 B aktier.
Bonava innehar per dagen for detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.
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Inbjudan till teckning av aktier i Bonava

Inbjudan till teckning av aktier 1 Bonava

Bonavas styrelse beslutade den 20 december 2023, under forutsattning av extra bolagsstimmans godkan-
nande, att 6ka Bolagets aktiekapital genom en nyemission av aktier med féretradesratt for Bonavas aktiedgare
("Foretradesemissionen"), samt offentliggjorde den 2 februari 2024 de fullstdndiga villkoren for emissionen.
En extra bolagsstdmma i Bonava den 7 februari 2024 godkande styrelsens beslut om Féretradesemissionen.
Foretradesemissionen omfattar hogst 22 139 706 A-aktier, ISIN SE0008091573, och hogst 192 241 228
B-aktier, ISIN SE0008091581, som emitteras till en teckningskurs om 4,90 SEK per A-aktie respektive B-aktie
innebarande att Bolaget beraknas tillféras cirka 1 050 MSEK fére emissionskostnader, vilka berdknas uppga
till cirka 35 MSEKY.

Bolagets aktiedgare har foretradesratt att teckna nya A-aktier respektive B-aktier i Bonava i forhallande till det
antal aktier de dger pa avstamningsdagen (primar foretradesratt). Den som pa avstamningsdagen ar registrerad
som aktiedgare i Bonava erhaller en (1) teckningsratt av A-aktie for varje innehavd A-aktie i Bolaget och en (1)
teckningsratt av B-aktie for varje innehavd B-aktie i Bolaget. En (1) teckningsratt av A-aktie berattigar till teckning
av tva (2) nya A-aktier och en (1) teckningsratt av B-aktie beréttigar till teckning av tva (2) nya B aktier.

Teckning av aktier kan dven ske utan stdd av teckningsratter. For det fall inte samtliga aktier tecknas med
stod av teckningsratter (primar foretradesratt) ska styrelsen, inom ramen for emissionens hogsta belopp,
besluta om tilldelning av aktier till de som tecknat sig utan stod av teckningsratter enligt féljande tilldelnings-
grunder: | férsta hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan stéd av teckningsratter ske till dem som
aven tecknat aktier (oavsett aktieslag) med stéd av teckningsréatter, oavsett om aktietecknaren var aktieagare
pé avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning ska tilldelning ske pro-rata i férhallande till det antal
teckningsratter som utnyttjats fér teckning och, i den méan detta inte kan ske, genom lottning (subsidiar fére-
tradesratt). | andra hand ska tilldelning av aktier ske till andra som anmalt intresse att teckna aktier utan stéd
av teckningsratter, och vid 6verteckning, ska tilldelning ske pro-rata i foérhallande till det antal aktier som var
och en har anmalt for teckning och, i den méan detta inte kan ske, genom lottning. | tredje hand ska eventuella
aterstdende aktier tilldelas Nordstjernan, i egenskap av emissionsgarant i enlighet med de villkor och férutsatt-
ningar som framgér av garantidtagandet. Vid évergang av teckningsratt (den primara foretradesratten) 6vergar
aven den subsidiara foretradesratten till den nye innehavaren av teckningsratten.

Teckningsperioden berdknas paga fran och med den 13 februari 2024 till och med den 27 februari 2024,
eller det senare datum som beslutas av styrelsen och i 6vrigt i enlighet med de instruktioner som finns i
avsnittet "Villkor och anvisningar". Handel i teckningsratter viantas 4ga rum p& Nasdag Stockholm under
perioden frén och med den 13 februari 2024, till och med den 22 februari 2024.

Genom Foretradesemissionen, och med beaktande av effekterna av minskningen av aktiekapitalet och
fondemissionen vilka beslutades om vid den extra bolagsstamman 7 februari 2024 (se mer information under
"Aktiekapital och dgarforhéllanden - Aktieinformation”), 6kar Bonavas aktiekapital frdn nuvarande 433 743 288
SEK tillhogst 538 324 219 SEK. Antalet aktier i Bolaget 6kar darmed med hogst 214 380 934 aktier, varav
hogst 22 139 706 nya A-aktier respektive hogst 192 241 228 nya B-aktier, fran 108 435 822 aktier till hogst
322 816 756 aktier (inklusive aktier i eget innehav). Utspadning for de aktiedgare som inte valjer att delta i
Foretradesemissionen uppgaér till hégst 66,7 procent av det totala antalet aktier och 66,7 procent av det totala
antalet roster efter genomférandet av Foretradesemissionen.?

Harmed inbjuds aktiedgarna i Bonava AB (publ) att med féretradesratt teckna nyemitterade A-aktier respektive
B-aktier i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm den 9 februari 2024

Bonava AB (publ)
Styrelsen

1) Darutover tillkommer kostnader om cirka 110 MSEK hanforliga till det nya finansieringspaketet.
2) Utspéadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och
97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen fér detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretrddesemissionen.
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Bonava ar aktivt pa bostadsmarknaderna i Tyskland, Sverige, Finland, Estland, Lettland och Litauen, dar det
finns gynnsamma langsiktiga och strukturella marknadsforutsattningar. Forandrade makroekonomiska forut-
sattningar med kostnadsinflation, stigande rantenivaer, minskad k&pkraft hos konsumenter och en generellt
svagare ekonomisk utveckling har i olika utstrackning paverkat Bonavas marknader negativt. Férsiljningen har
minskat vasentligt varfor Bonava valt att produktionsstarta farre bostader. Sammantaget har detta lett till att
rorelseresultat och kassafléde har minskat under andra halvaret 2022 och under 2023. | kombination med
investeringar i byggrattsportfoljen under 2022, enligt avtal ingdngna tidigare &r, har detta inneburit en negativ
effekt p4 Bolagets finansiella stallning. Under rddande marknadsférhallanden, och mot bakgrund av att
Bonavas obligationslén forfaller i mars 2024 och vissa kreditfaciliteter forfaller i bérjan av 2025, har detta
resulterat i ett behov av att justera kapitalstrukturen genom en nyemission av aktier for att trygga en langfristig
finansiering som medger tillrécklig operativ och finansiell flexibilitet. Den nya strukturen innebar att Bonava
kommer att ha en lagre skuldsattning, vilket minskar den finansiella risken i Bolaget, p& bade kort och lang sikt.

Sedan inledningen av 2022 har Bolaget agerat handlingskraftigt och genomfort ett flertal tgarder for att
forbattra lonsamheten och starka den finansiella beredskapen, samt for att motverka effekterna av minskande
férsaljnings- och produktionsvolymer. Dessa atgarder har innefattat att aktivt minska antalet produktionsstarter,
en forstarkt investeringsprocess, atgarder for att 6ka kostnadskontroll och prognossikerhet i projektutvecklingen
samt strukturella kostnadsbesparingar och andra atgarder for att starka rorelseresultat och kassaflode. Bonava
redovisar omkostnader netto, efter aktivering av kostnader till pAg&ende projekt. Vid fullt genomférande
ska besparingarna uppga till cirka 620 MSEK netto (1 miljard SEK brutto) fran den 1 januari 2025. Omstruk-
tureringskostnader om 434 MSEK forvantas paverka kassaflédet negativt under 2024, och belastade resultatet
negativt under det tredje kvartalet 2023. Besparingarna har inkluderat férandrade arbetsmetoder med 6kad
decentralisering dar centrala funktioner och initiativ minskats vasentligt och dar ansvaret for operativa beslut
forts ut ndrmare kund och marknad. Design och produktion har anpassats till nya arbetssatt i flertalet affarsen-
heter. Verksamheterna i Danmark, S:t Petersburg och Norge har avvecklats eller avyttrats, vilket badde haft
positiv effekt pa kassaflédet och 6kat mojligheten att allokera kapital till de marknader dar det finns bast poten-
tial att generera god avkastning. Forsaljningen av verksamheten i S:t Petersburg och Norge resulterade i posi-
tiva effekter pa kassafléde om 564 respektive 765 MSEK under 2023. Ytterligare 767 MSEK har erlagts via
saljarreverser avseende forsaljningen i Norge och ska betalas av koparen i takt med att kdparen dverlamnar
fardigstallda bostader till kund.

Vialbelagna byggratter utgor grunden for att Bonava fortsatt ska kunna utveckla attraktiva hem och grann-
skap. For att sdkerstalla vilka byggratter som har en langsiktig attraktiv potential fér Bonava och vilka som
bedtms vara mindre strategiska har en genomgang genomforts av byggrattsportfolien. For att sakerstalla
att byggrattsportfoljen inte binder fér mycket kapital och for att fatta ratt investeringsbeslut har en stor del av
byggratterna ocksad marknadsvarderats externt av oberoende varderingsinstitut infér bokslutet for det tredje
kvartalet 2023. Genomgangen innebar att byggrattsportféljen belastades med nedskrivningar om 686 MSEK,
vilka framst var hanférliga till de icke-strategiska byggratterna. Overvardet i byggrattsportfoljen efter dessa
nedskrivningar uppskattades till 1 200 MSEK vid utgédngen av det tredje kvartalet 2023.

Styrelsen och ledningen fér Bonava bedémer att marknadsutsikterna kommer att forbli utmanande under
atminstone 2024 samt att uthéalligt hogre rantenivaer kommer att paverka hur [6nsam bostadsutveckling kan
bedrivas framat. Styrelsen och ledningen bedémer att Bolaget har en god utgédngspunkt med en stark position
som bostadsutvecklare av hallbara hem och grannskap pa flera geografiska marknader med exponering mot
snabbt viaxande regioner, en attraktiv byggrattsportfolj och vidtagna atgarder for 6kad kostnadseffektivitet,
hogre projektmarginaler och effektivare kapitalutnyttjande. Enligt styrelsens och ledningens bedémning under-
bygger det strukturella utbudsunderskottet av bostader och behov av moderna, valplanerade och héllbara
bostader p& Bonavas marknader att den langsiktiga efterfragan pa bostader kommer att 6ka.
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Bakgrund och motiv

Bonavas verksamhet ar langsiktig. For att sakerstélla Bolagets tillgang till lAngfristig finansiering har Bonava
ingétt ett nytt Kreditfacilitetsavtal med sina langivare om cirka 400 MEUR. Det nya Kreditfacilitetsavtalet som
kommer att l6pa fram till mars 2027 ger enligt Bonavas bedomning verksamheten erforderliga férutsattningar
att mota och hantera rdédande marknadsférhallanden.

Det nya Kreditfacilitetsavtalet ar, bland annat, villkorat av att Foretradesemissionen fulltecknas samt att
Bolagets obligationslan forlangs till den 11 mars 2027, vilket ocksa ar villkorat av att Féretradesemissionen
fulltecknas. Styrelsens bedomning ar darfor att Féretradesemissionen ar nédvandig for att sdkerstalla Bolagets
tillgéng till lAngfristig finansiering da det befintliga rorelsekapitalet per dagen fér Prospektet inte ar tillrackligt
for att tacka Bonavas finansiella behov under den kommande tolvmanadersperioden.

Bolagets storsta aktiedgare, Nordstjernan och Fjarde AP-fonden har &tagit sig att teckna sina respektive pro
rata-andelar motsvarande totalt cirka 34,1 procent? av Féretradesemissionen. Den del av Foretradesemissionen
som inte tacks av teckningsforbindelserna garanteras vidare av Nordstjernan. Atagandena ar foremal for villkor
avseende att lAngivarna inte sagt upp Kreditfacilitetsavtalet och att vissa villkor under Kreditfacilitetsavtalet ar
uppfyllda. Varken Nordstjernans eller Fjarde AP-fondens respektive dtagande ar sikerstallt genom bankgaranti,
sparrade medel, pantsattning eller pa annat satt.

Nettolikviden fran Féretradesemissionen om cirka 1 015 MSEK? ska anvandas till att minska Bolagets netto-
skuld vilket ger tillgang till lAngfristig finansiering som sakerstiller att Bolaget har tillrackligt med rérelsekapital
for den kommande tolvméanadersperioden och framét, se vidare under "Kapitalstruktur och annan finansiell
information - Rérelsekapitalutlgtande”. Foretradesemissionen berédknas tillsammans med Kreditfacilitetsavtalet
och forlangningen av obligationsldnet ge Bonava erforderlig finansiell kapacitet och operativa férutsattningar
for att hantera de varierande utmaningarna i de olika marknader dar Bonava bedriver verksamhet samtidigt som
en lagre finansiell riskprofil etableras i Bolaget. For det fall Féretradesemissionen inte fulltecknas kan Bolaget
pé nytt tvingas att inleda férhandlingar med innehavarna av Bolagets utestdende obligationslan och stka
omférhandla villkoren for sina befintliga kreditfaciliteter och/eller stka alternativa finansieringsmaijligheter.

Styrelsen fér Bonava &r ansvarig for innehallet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdnnedom
6verensstdmmer den information som ldmnas i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka dess innebdrd har utelémnats. | de fall informationen i detta Prospekt kommer
fran en tredje part har sddan information atergetts korrekt och savitt Bonava kdnner till och kan utréna av
informationen som offentliggjorts av sadan tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle
g6ra den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Stockholm den 9 februari 2024

Bonava AB (publ)
Styrelsen

1) Exklusive Bonavasinnehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och 97 365 969
B-aktier. Bonava innehar per dagen for detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.

2) Emissionskostnaderna uppgér till cirka 35 MSEK. Darutéver tillkommer kostnader om cirka 110 MSEK hanférliga till det nya finansierings-
paketet.
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Villkor och anvisningar

Villkor och anvisningar

Foretradesratt och teckningsratter

Erbjudandet omfattar hogst 214 380 934 nya aktier, varav
hogst 22 139 706 nya A-aktier och hogst 192 241 228 nya
B-aktier. De som p& avstimningsdagen den 9 februari
2024 ar registrerade som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden fér Bonavas rakning forda aktieboken dger fore-
tradesratt att teckna nya aktier i férhallande till det antal
aktier innehavaren ager pa avstimningsdagen.

Den som pé avstamningsdagen ar registrerad som
aktiedgare i Bonava erhaller en (1) teckningsratt av A-aktie
for varje innehavd A-aktie i Bolaget och en (1) teckningsratt
av B-aktie for varje innehavd B-aktie i Bolaget. En (1) teck-
ningsratt av A-aktie berattigar till teckning av tva (2) nya
A-aktier och en (1) teckningsratt av B-aktie berattigar till
teckning av tva (2) nya B-aktier.

For de aktiedgare som avstar fran att delta i Erbju-
dandet uppstéar en utspadningseffekt om hogst cirka
66,7 procent av kapitalet och 66,7 procent av résterna
i Bolaget av det totala antalet aktier och roster efter
genomférandet av Foéretradesemissionen.V)

Teckningskurs
De nya aktierna emitteras till en teckningskurs om
4,90 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststallande av
vilka som &ger ratt att erhalla teckningsratter i Foretrades-
emissionen ar den 9 februari 2024. Aktierna i Bolaget
handlades inklusive ratt att erhélla teckningsratter till och
med den 7 februari 2024. Aktierna i Bolaget handlades
exklusive ratt att erhalla teckningsratter i Foretrades-
emissionen fran och med den 8 februari 2024.

Teckningsperiod

Teckning av de nya aktierna med stodd av teckningsratter
ska ske genom betalning under tiden frdn och med den

13 februari 2024 till och med den 27 februari 2024. Under
denna period kan ocksd anmalan om teckning av aktier
goras utan stéd av teckningsratter. Styrelsen for Bolaget
forbehaller sig ratten att forlanga teckningsperioden vilket,
om det blir aktuellt, kommer att offentliggdras av Bolaget
via pressmeddelande senast den 27 februari 2024. Press-
meddelandet kommer att finnas tillgangligt p4 Bonavas
hemsida, www.bonava.com.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhdngande bank-
giroavi skickas till de aktiedgare, eller foretradare for aktie-
agare, i Bolaget som pa avstamningsdagen den 9 februari
2024 var registrerade i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken, dock med undantag for sddana aktiedgare som
ar bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner. Av den fortryckta
emissionsredovisningen framgar bland annat antal erhallna
teckningsréatter och det hela antal aktier som kan tecknas.
Nagon separat VP-avi som redovisar registrering av teck-
ningsratter pa aktiedgarens VP-konto kommer inte att
skickas ut.

Férvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltar-
registrerat hos bank eller annan forvaltare, erhéller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear Sweden. Anmalan
om teckning och betalning ska i stéllet ske i enlighet med
anvisning fran respektive forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehériga
jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya aktier
vid utnyttjande av teckningsratter till personer som ar
bosatta utanfor Sverige kan paverkas av virdepappers-
lagstiftningar i sddana lander, se avsnittet "Viktig informa-
tion". Med anledning harav kommer, med vissa undantag,
aktiedgare som har sina befintliga aktier direktregistrerade
p& VP-konton och har registrerade adresser i Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika, USA eller i ndgon annan jurisdiktion dar delta-
gande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller
atgarder an de som foljer av svensk ratt, inte att erhélla
nagra teckningsratter péa sina respektive VP-konton eller
tilldtas teckna nya aktier. De teckningsratter som annars
skulle ha registrerats for dessa aktiedgare kommer att
saljas och forsaljningslikviden, med avdrag for kostnader,
kommer att utbetalas till sidana aktiedgare. Belopp under-
stigande 100 SEK kommer inte att utbetalas.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter for A-aktier och B-aktier
kommer d4ga rum pa Nasdaqg Stockholm under perioden
fran och med den 13 februari 2024 till och med den

22 februari 2024 under beteckningen BONAV TR A respek-
tive BONAV TR B. Carnegie och vardepappersinstitut med
erforderliga tillstand stéar till tjanst med férmedling av kép
och férséaljning av teckningsratter. ISIN-koden for teck-
ningsratterna for A-aktier ar SE0021514775. ISIN-koden

1) Utspadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och
97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen foér detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.
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for teckningsratterna for B-aktier ar SE0021514809. Vid
forsaljning 6vergar saval den primara som den subsidira
foretradesratten till den nya innehavaren av tecknings-
ratten.

Teckning av nya aktier med stéd av
teckningsratter
Teckning av nya aktier med stod av teckningsratter ska ske
genom betalning under perioden fran och med 13 februari
2024 till och med den 27 februari 2024. Efter tecknings-
periodens utgang blir outnyttjade teckningsratter ogiltiga
och saknar darmed varde. Efter den 27 februari 2024
kommer ej utnyttjade teckningsréatter, utan avisering fran
Euroclear Sweden, att bokas bort fran innehavares
VP-konto.

For att inte vardet av teckningsratterna ska ga forlorat
maste innehavaren antingen:

@ utnyttja teckningsratterna for att teckna nya aktier senast
den 27 februari 2024, eller enligt instruktioner fran
respektive forvaltare, eller

@ silja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den
22 februari 2024.

En teckning av nya aktier med stdd av teckningsratter ar
oéaterkallelig och férvarvaren kan inte aterta eller andra
sadan teckning av nya aktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av nya aktier med stod av teckningsratter sker
genom kontant betalning, antingen genom att anvanda den
fortryckta bankgiroavin eller genom anvandning av sarskild
anmalningssedel, med samtidig betalning enligt ndgot av
foljande alternativ:

Bankgiroavin ska anvdndas om samtliga teckningsratter
enligt emissionsredovisningen frdn Euroclear Sweden
ska utnyttjas. Inga tillagg eller andringar kan géras pa
bankgiroavin.

Anmalningssedeln markt "Anmélningssedel fér teck-
ning av aktier med stod av teckningsratter" ska anvandas
om teckningsratter kopts, sélts eller dverforts fran annat
VP-konto, eller avannan anledning ett annat antal teck-
ningsratter 4n det som framgar av den fortryckta emissions-
redovisningen ska utnyttjas for teckning av nya aktier.
Samtidigt som den ifyllda anmalningssedeln skickas in ska
betalning ske for de tecknade aktierna, vilket ska ske pa
samma satt som for andra bankgirobetalningar, till exempel
via internetbank, genom girering eller p& bankkontor. Vid
betalning maste VP-kontonummer dar teckningsratterna
innehas anges.

Anmilningssedel enligt ovan kan bestallas fran
Carnegie under kontorstid pa telefon 08-5886 9488 eller
laddas ner fran Carnegies hemsida www.carnegie.se.
Anmalningssedel och betalning ska vara Carnegie tillhanda
senast kl. 15.00 den 27 februari 2024. Vanligen observera
att betalning for teckning av nya aktier med stdd av teck-
ningsratter som ej ar Carnegie tillhanda senast kl. 15.00
den 27 februari 2024, kommer att lAmnas utan avseende
varfor betalning maste ske i god tid dessférinnan.

Villkor och anvisningar

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige

och beréttigade att teckna nya aktier med stéd av
teckningsrétter

Direktregistrerade aktiedgare som ar berattigade att teckna
nya aktier med stod av teckningsratter samt inte ar bosatta
i Sverige, inte foremal for de restriktioner som beskrivs
ovan under rubriken "~ Aktiedgare bosatta i vissa obehériga
jurisdiktioner" och som inte kan anvanda den fortryckta
bankgiroavin, kan betala i SEK genom bank i utlandet i
enlighet med instruktionerna nedan:

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support

SE-103 38 Stockholm, Sverige

SWIFT adress: ESSESESS

IBAN: SE3850000000052211000363
Bankkontonummer: 5221 10 003 63

Vid betalning maste férvarvarens namn, adress,
VP-kontonummer och referens frdn emissionsredo-
visningen anges. Sista dag som betalningen ska vara
mottagaren tillhanda &r den 27 februari 2024.

Om teckning avser ett annat antal aktier 4n vad som
framgar av emissionsredovisningen ska istallet "Anmal-
ningssedel for teckning av aktier med stéd av tecknings-
réatter" anvandas, vilken kan bestallas fran Carnegie under
kontorstid pa telefon 08-5886 9488 eller laddas ner pa
Carnegies hemsida www.carnegie.se. Betalningen ska
ske enligt ovan angiven instruktion med VP-kontonummer
dar teckningsratterna innehas som referens. Anmalnings-
sedeln (enligt adress ovan) och betalningen ska vara
Carnegie tillhanda senast kl. 15.00 den 27 februari 2024.

Férvaltarregistrerade férvérvare

Innehavare av depa hos forvaltare som dnskar teckna nya
aktier med stod av teckningsratter méste anmala sig for
teckning i enlighet med instruktion fran sin eller sina
respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning kommer Euroclear
Sweden att sédnda ut en VP-avi som en bekraftelse pa att
BTA bokats in p4 forvarvarens VP-konto.

De nya aktierna kommer att bokféras som BTA pa
VP-kontot till dess att registreringen av Foretrades-
emissionen skett vid Bolagsverket. Registrering av nya
aktier tecknade med stod av teckningsratter forvantas ske
hos Bolagsverket omkring den 4 mars 2024. Darefter
kommer BTA att bokas om till aktier vilket berdknas ske
omkring den 11 mars 2024 utan sarskild avisering fran
Euroclear Sweden. Depakunder hos forvaltare erhaller
BTA och information i enlighet med respektive férvaltares
rutiner. BTA for A-aktier samt BTA for B-aktier kommer att
tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm fran och med den
13 februari 2024 till och med den 5 mars 2024. Carnegie
och 6vriga vardepappersinstitut med erforderliga tillstadnd
star till tjianst med férmedling och kdp av BTA. ISIN-koden
for BTA for A-aktier ar SE0021514783, ISIN-koden fér BTA
for B-aktier ar SE0021514817.
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Villkor och anvisningar

Teckning av nya aktier utan stdd av
teckningsratter

Teckning av nya aktier kan aven goras utan stod av
teckningsratter.

Direktregistrerade aktiedgare och évriga

Anmalan om teckning av nya aktier utan stéd av tecknings-
ratter ska goras pa darfor avsedd anmalningssedel,
benamnd "Teckning utan stéd av teckningsrétter”. Det &r
tillatet att ge in fler an en anmalningssedel, varvid dock
endast den senast daterade anmélningssedeln kommer att
beaktas.

Om anmalan avser annan person dn undertecknaren
skall aven en sérskild blankett "Férmyndare och fullmakts-
havare" fyllas i och skickas tillsammans med anmalnings-
sedeln "Teckning utan stéd av teckningsratter”.

Anmalningssedlar och blanketter kan erhéllas fran
nagot av Carnegies kontor i Sverige eller laddas ned
frén Carnegies hemsida, www.carnegie.se, samt fran
Bonavas hemsida, www.bonava.com. Anmalningssedel
kan skickas per post till Carnegie Investment Bank AB,
Transaction Support, 103 38 Stockholm, lamnas till ndgot
av Carnegies kontor i Sverige eller skickas per e-post till
transactionsupport@carnegie.se. Anmalningssedeln maste
vara Carnegie, Transaction Support, tillhanda senast
kl. 15.00 den 27 februari 2024.

Legal Entity Identifier (LEI-kod) & National Client Identifier
(NID-nummer)

Legal Entity Identifier (LEI) ar en global identifieringskod
for juridiska personer som ar obligatorisk vid vardepappers-
transaktioner. Tank pa att ansbka om registrering av
LEI-kod i god tid om sadan inte innehas da koden behéver
anges pa anmalningssedeln. Mer information om LEI-
kraven finns bland annat pa Finansinspektionens hemsida
www.fi.se. For att fa deltaga i Foéretradesemissionen och
tilldelas nya aktier som tecknas utan stéd av tecknings-
ratter maste juridiska personer inneha och uppge sin
LEl-kod.

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-
nummer) ar en global identifieringskod for privatpersoner
som ar obligatorisk vid vardepapperstransaktioner. Har du
enbart svenskt medborgarskap bestar ditt NID-nummer av
beteckningen "SE" foljt av ditt personnummer. Har du flera
eller ndgot annat an svenskt medborgarskap kan ditt NID-
nummer vara ndgot annat typ av nummer. Fér mer informa-
tion om hur NID-nummer erhalls vanligen kontakta ditt
bankkontor. Tank p4 att ta reda pa ditt NID-nummer i god
tid d& numret behoéver anges pa anmalningssedeln.

Férvaltarregistrerade aktiedgare

Depékunder hos forvaltare som 6nskar teckna nya aktier
utan stod av teckningsratter maste anmala sig for teckning
till och i enlighet med instruktioner fran sin eller sina férval-
tare, som dven kommer att hantera besked om tilldelning
eller andra fragor.
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Tilldelning av nya aktier tecknade utan stéd
av teckningsratter

Teckning av aktier kan dven ske utan stdd av tecknings-
rétter. For det fall inte samtliga aktier tecknas med stod
av teckningsratter (primar foretradesratt) ska styrelsen,
inom ramen fér emissionens hogsta belopp, besluta om
tilldelning av aktier till de som tecknat sig utan stéd av
teckningsratter enligt foljande tilldelningsgrunder:

| férsta hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan
stdd av teckningsratter ske till dem som &ven tecknat aktier
(oavsett aktieslag) med stod av teckningsratter, oavsett om
aktietecknaren var aktiedgare pa avstamningsdagen eller
inte, och vid dverteckning ska tilldelning ske pro-ratai
forhallande till det antal teckningsratter som utnyttjats for
teckning och, i den man detta inte kan ske, genom lottning
(subsidiar foretradesratt).

| andra hand ska tilldelning av aktier ske till andra som
anmalt intresse att teckna aktier utan stod av tecknings-
rétter, och vid dverteckning, ska tilldelning ske pro-rata
iforhallande till det antal aktier som var och en har anmalt
for teckning och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

| tredje hand ska eventuella dterstdende aktier tilldelas
Nordstjernan, i egenskap av emissionsgarant i enlighet
med de villkor och férutsattningar som framgar av garanti-
atagandet. Vid 6vergang av teckningsratt (den primara
foretradesratten) dvergar dven den subsidiara foretrades-
rétten till den nye innehavaren av teckningsratten.

Som bekriftelse pa tilldelning av nya aktier tecknade
utan stdd av teckningsratter kommer avrakningsnota
skickas till foérvarvaren omkring den 29 februari 2024.
Forvaltarregistrerade aktieagare erhaller besked om till-
delning i enlighet med respektive férvaltares rutiner. Inget
meddelande kommer att skickas till férvarvare som inte
erhallit ndgon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya
aktier ska betalas kontant i enlighet med instruktionerna
pa avrakningsnotan som skickas till forvarvaren.

Efter att betalning av tecknade och tilldelade nya
aktier skett och de nya aktierna har registrerats hos Bolags-
verket kommer Euroclear Sweden att sdnda ut en avi som
bekraftelse pa att de nya aktierna bokats in pa VP-kontot.
Forvarvaren erhaller aktier direkt, inga BTA kommer att
bokas in pa forvarvarens VP-konto. Registrering av de nya
aktierna tecknade utan stdd av teckningsratter forvantas
ske hos Bolagsverket omkring den 8 mars 2024. Inbokning
av nya aktier p& VP-konton berdknas ske omkring den
11 mars 2024.

| hdndelse av att anmalningar om teckning av nya
B-aktier dverstiger det antal B-aktier som maximalt kan
komma att emitteras inom ramen for Féretradesemissionen,
och om samtliga A-aktier som maximalt kan komma att
emitteras inom ramen for Foretradesemissionen inte
tecknats, kan A-aktier initialt tilldelas den som ans6kt om
B-aktier utan stod av teckningsratter, varefter Carnegie
kommer att, for investerarens rakning, med stdd av full-
makt i anmalningssedeln for teckning av B-aktier, ansdka



till Bolaget om att omvandla de initialt tilldelade A-aktierna
till motsvarande antal B-aktier i enlighet med bestammel-
serna i Bolagets bolagsordning. De som ansokt om B-aktier
men initialt tilldelats A-aktier kommer inte erhalla n&gra
A-aktier utan erhalla B-aktier efter att omvandlingen
genomforts, vilket beraknas ske omkring den 11 mars
2024. Investeraren behdver inte vidta ndgon ytterligare
atgard med anledning av forfarandet.

Handel med nya aktier

Bolagets A-aktier och B-aktier ar upptagna till handel p&
Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket registrerat de
nya aktierna kommer dven dessa att handlas pa Nasdaq
Stockholm. Férsta dagen for handel i nya aktier, tecknade
med stodd av teckningsratter, berdknas infalla omkring den
11 mars 2024. Forsta dag for handel i nya aktier tecknade
utan stdd av teckningsrétter, berdknas infalla omkring den
11 mars 2024.

Ratt till utdelning pa aktier

Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstamman.
Utbetalning av utdelning ombesorjs av Euroclear Sweden
eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller
dem som pé den faststallda avstamningsdagen var regist-
rerad som agare av aktier i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken. De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta
gangen pa den forsta avstamningsdagen for utdelning till
aktier som infaller ndrmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket.

Oaterkallelig teckning

Bolaget dger inte ratt att avbryta Féretradesemissionen.
Teckning av nya aktier, med eller utan stod av tecknings-
ratter, ar oaterkallelig och forvarvaren far inte aterkalla eller
andra en teckning av nya aktier, satillvida inte annat foljer
av Prospektet eller av tillamplig lag.

Offentliggodrande av utfall i
Foretradesemissionen

Teckningsresultatet i Foretrddesemissionen kommer att
offentliggdras omkring den 29 februari 2024 genom ett
pressmeddelande fran Bolaget.

Information om behandling av personuppgifter
Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning av, nya
aktier kommer lamna in personuppgifter till Carnegie.
Personuppgifter som lamnas till Carnegie, till exempel
kontaktuppgifter och personnummer eller som i 6vrigt
registreras i samband med férberedelse eller administra-
tion av Erbjudandet, behandlas av Carnegie, som ar
personuppgiftsansvarig, fér administration och utférande
av uppdraget. Behandling av personuppgifter sker ocksa
for att Carnegie ska kunna fullgéra sina forpliktelser enligt
lag. Personuppgifter kan fér angivna andamal - med beak-
tande av reglerna om banksekretess - ibland komma att

Villkor och anvisningar

lamnas ut till andra bolag inom Carnegiekoncernen eller till
foretag som Carnegie samarbetar med, inom och utanfér
EU/EES i enlighet med EU:s godkéanda och lampliga
skyddséatgarder. | vissa fall ar Carnegie ocksa skyldig enligt
lag att ldmna ut uppgifter, till exempel. Till Finansinspek-
tionen och Skatteverket. Du kan ldsa mer om hur Carnegie
behandlar personuppgifter pa https://www.carnegie.se/
personuppgifter/.

Ovrig information

Carnegie agerar emissionsinstitut i anledning av Féretrades-
emissionen. Att Carnegie ar emissionsinstitut innebér inte
att Carnegie betraktar den som anmalt sig for teckning i
Foretradesemissionen som kund hos Carnegie. For det fall
ett for stort belopp betalats in av en forvarvare for de nya
aktierna kommer Bonava att ombesorja att 6verskjutande
belopp aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas for
overskjutande belopp. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda
anmalningssedlar kan komma att ldmnas utan beaktande.
Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar otillracklig eller
betalas pa ett felaktigt satt kan anmalan om teckning
komma att ldmnas utan beaktande eller teckning komma
att ske med ett lagre belopp. Betald likvid som ej tagits

i ansprak kommer i s fall att aterbetalas. Ingen ranta
kommer att utbetalas fér en sddan likvid. Belopp under-
stigande 100 SEK kommer inte att utbetalas.

Beskattning

For information rérande beskattning hanvisas till avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information - Viktig
information om beskattning".
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Verksamhetsbeskrivning

Om Bonava

Bonava ar en véletablerad bostadsutvecklare i norra
Europa med verksamhet i sex lander; Tyskland, Sverige,
Finland, Estland, Lettland och Litauen (dar de tre sist-
namnda landerna tillsammans utgor affarsenheten
Baltikum). Bonavas affarsidé ar att foradla byggbar mark
till attraktiva och héllbara grannskap utifran férstaelse for
kundernas behov och omradets unika férutsattningar, vilket
bygger pa visionen om att skapa lyckliga grannskap for fler.
Bonava fokuserar primart pa storstadsregioner i de olika
lander dar Bonava ar verksamt och stravar efter att starka
positionen p& marknader med stor potential for ett lang-
siktigt vardeskapande.

Bonavas erbjudande innefattar flera typer av bostader;
lagenheter i flerbostadshus samt fristdende hus, par- och
radhus (sammantaget s.k. "sméhus” eller enfamiljshus).
Bade flerbostadshus och smahus tillhandahalls med
olika upplatelseformer och siljs till bade investerare och
konsumenter.

De senaste aren har Bonava genomfért en strategisk
oversyn och proaktivt minskat antalet produktionsstarter
och genomfort flera atgarder for att anpassa organisa-
tionen till lagre volymer och en hégre grad av decentrali-
sering. Som ett led i den strategiska 6versynen avvecklade
Bonava sin verksamhet i Danmark under 2021 och under
2023 avyttrades verksamheten i Norge.

Under 2023 hade Bolaget en nettoomsattning om
13 269 MSEK, varav 55 procent var hanforlig till verksam-
heten i Tyskland, 20 procent till verksamheten i Sverige,
19 procent till verksamheten i Finland och 6 procent till
verksamheten i Baltikum. Bonavas nettoomsattning bestéar
huvudsakligen av tre intaktsstrommar; bostader salda till
konsumenter, bostader salda till investerare och, i mindre
utstrackning, forsaljning av mark. Under 2023 var
70 procent av nettoomsattningen hanforlig till forsaljningar
till konsumenter, 29 procent till férsaljning till investerare
och 1 procent till férséljning av mark.

Bonava har cirka 1 300 medarbetare® och huvud-
kontoret &r belaget i Stockholm. Bonavas aktier och groéna
obligation &r noterade pa Nasdaq Stockholm.

Historik

1997 - NCC Aktiebolag ("NCC") forvarvar SIAB vars
verksamhet till stor del bestar av bostadsproduktion
saval i Sverige som i Tyskland.

2009 - NCC Housing, numera Bonava, blir ett eget
affarsomrade inom NCC.

1) Baserat pa antalet anstallda i medeltal under 2023.

Verksamhetsbeskrivning

2013-2015 - Byggverksamheten i Lettland och Estland
flyttas frdn NCC Building Finland till Bonava. Byggverk-

samheten for smahus i Sverige flyttas fran NCC Building
Sverige till Bonava.

2016 - NCC:s &rsstamma beslutar att dela ut samtliga
aktier i Bonava till aktiedgarna i NCC och aktierna i Bonava
noteras pa Nasdaqg Stockholm.

2020 - Bonava startar det forsta projektet i Vilnius, Litauen.
2021 - Bonava avvecklar verksamheten i Danmark.

2022 - Bonava fattar beslut om att lamna verksamheten
i S:t Petersburg, Ryssland, efter den ryska invasionen
av Ukraina.

2023 - Bonava avyttrar verksamheten i Norge och
S:t Petersburg.

Finansiella mal

Finansiella mal och utdelningspolicy
@ Rorelsemarginal 2026, lagst 10 procent pa arsbasis.

@ Avkastning pa eget kapital ska uppga till minst
15 procent over tid.

e Utdelningspolicy - 40 procent av arets resultat efter
skatt ska delas ut till aktiedgarna over tid.

Finansiella méalen vilar p§ ett finansiellt ramverk i syfte
att balansera de finansiella riskerna i verksamheten.
Soliditeten ska 6verstiga 30 procent och nettoskuld ska
inte Overstiga nettoprojekttillgdngarna.

Konkurrensfoérdelar och strategi

Valetablerad bostadsutvecklare av hallbara hem
pa flera geografiska marknader
Bonava ar en véletablerad aktor inom bostadsutveckling i
Sverige, Tyskland, Finland och Baltikum. Koncernen har sin
storsta verksamhet i Tyskland dér varumaérket ar valkant?.
Bolaget knoppades av fran NCC 2016, och har idag en
diversifierad byggrattsportfélj och projektportfolj avseende
kundsegment, produktmix och geografisk spridning,
se mer nedan under “- Kunder och affdrsmodell” samt
"~ Projektportfélj". Styrelsen och ledningen bedémer att
Bonava har en stark position som bostadsutvecklare av
héllbara hem pé flera geografiska marknader.

Bonava har stort fokus pé héllbarhet och var den
forsta bostadsutvecklaren i Europa att f& sina klimatmal
godkénda av Science Based Targets Initiative®. Koncernen
har dven betyg AA i hallbarhetsrankingen MSCI ESG 20224,
vilket innebér att Bonava ses som en branschledande
aktor inom héllbarhet. Detta gor att Bonava har méjlighet

2) Bonava var rankat som det starkaste varumarket inom bostadssektorn i Tyskland 2023. Kalla: European Real Estate Brand Institute.
3) The Science Based Targets Initiative ("SBTi") ar en icke-statlig klimatorganisation som arbetar i partnerskap med CDP, United Nations Global Compact,

World Resources Institute (WRI) och World Wide Fund for Nature (WWF).
4

z

"average” (A, BBB, BB) to "laggard” (B, CCC).

MSCI ESG Ratings syftar till att mata féretags hantering av finansiellt relevanta ESG-risker och méjligheter. Betygen stracker sig fran"leader” (AAA, AA),

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ) 25



Verksamhetsbeskrivning

att tillgodose de 6kande kraven pa héllbarhet fran bade
konsumenter, investerare och medarbetare i hela varde-
kedjan inom bostadsutveckling. Fér mer information om
Bolagets hallbarhetsmal och héllbarhetsarbete, se nedan
under "~ Hallbarhet".

Aktiv pa flera bostadsmarknader med goda
strukturella och ldngsiktiga marknadsforutsattningar
Forandrade makroekonomiska forutsattningar med kost-
nadsinflation, stigande réntenivéer, minskad kopkraft hos
konsumenter och en generellt svagare ekonomisk utveck-
ling har resulterat i nuvarande utmanande marknadslage
for bostadsutveckling. Styrelsen och ledningen fér Bonava
beddmer dock att det strukturella utbudsunderskottet av
bostader och behovet av moderna, valplanerade och
héllbara bostdder pa Bonavas marknader underbygger

att efterfragan pa bostader kommer att 6ka. Befolknings-
tillvaxt och urbanisering i kombination med l3g aktivitet
inom bostadsbyggandet under manga ar har lett till brist
pé bostader i inflyttningsregioner sdsom exempelvis
Stockholm och Goteborg i Sverige och Berlin och Koéln

i Tyskland.

Tyskland

| Tyskland, Bonavas storsta marknad, har det under flera

ar radit brist pa bostader, framfor allt i Tysklands storre
stader, och det ackumulerade underskottet av ldgenheter
uppskattas till 400 000Y, vilket &r cirka 230 ganger sé
ménga bostader som Bonava producerat i Tyskland i
genomsnitt per ar frdn 2018 till 2022. Bostader inom det
s4 kallade affordable-segmentet? ligger hogt pa den poli-
tiska agendan och landets regering har som mal att det ska
byggas 400 000 nya ldgenheter arligen i Tyskland®. Vidare
s& medfor gallande regelverk i Tyskland att konsumenter
erlagger flera delbetalningar under ett projekts l6ptid vilket

ar en gynnsam betalningsmodell fér Bonava som innebar
att Bonava har lagt sysselsatt kapital i projekten under
pagéaende produktion och ett mer stabilt kassaflode.
Historiskt har den tyska marknaden kannetecknats av
ett stort antal lokala aktérer som genom goda relationer
kunnat férvarva ny mark. Det finns tidiga tecken p& konsoli-
dering, vilket kan vara gynnsamt for en stérre aktor med
nationell tdckning som Bonava, som ar en av Tysklands
mest aktiva bostadsutvecklare. Bonava ar val positionerat
for att dra fordel av det langsiktiga bostadsunderskottet
genom geografisk ndrvaro i attraktiva tillvaxtregioner som
tacker cirka 35-40 procent av befolkningen i landet.

Sverige

Hogre levnadskostnader och stigande rantenivaer har
bidragit till en avvaktande bostadsmarknad dar det skett
en tydlig inbromsning av bade produktionsstarter och
forsiljning av bostader under 2022 och 2023. Aven i
Sverige rader det ett betydande utbudsunderskott om
cirka 175 000 bostader®, motsvarande cirka 190 génger
Bonavas genomsnittliga arliga produktionsvolym i landet
fran 2018 till 2022. | Sverige forvantas bostadsbristen 6ka
ytterligare under de kommande &ren pé grund av f4
produktionsstarter av nya bostader.

Finland

| Finland &r efterfrdgan pa bostader framst koncentrerad
till storstadsregionerna med storst befolkningstillvéxt och
utbyggd infrastruktur; Helsingfors, Tammerfors och Abo.
Bostadsunderskottet i Finland ar inte lika betydande som
i 6vriga Norden pa grund av en vil fungerande hyres-
marknad. | Finland forvantas fortsatt urbanisering driva
behovet av nya bostader, och Bonava ar valetablerad i de
regioner som forvantas att ha storst efterfrdgan pa
bostader framgent.

Figuren nedan visar historisk utveckling for bostadsmarknaderna i Tyskland, Sverige och Finland (utveckling av antal
godkanda bygglov i Tyskland, samt antal produktionsstarter i Sverige och Finland).

Tyskland - bygglov e

Bygglov, antal bostader
(rullande 12 manader)
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(rullande 12 ménader)
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Kalla: SCB, Boverket, Statistikcentralen, Destatis, Tysklands regerings hemsida 1) Langsiktigt mal satt av den tyska regeringen for antalet lagenheter som ska byggas per ar. 2) Baserat
pé Boverkets uppskattningar fér den nédvéndiga arliga takten for nybyggnation av bostédder i Sverige. Boverket &r myndigheten fér samhéllsplanering, byggande och boende i

Sverige.

1) German Property Federation (ZIA).

2) Billiga och prisvarda bostader.

3) Tysklands regerings hemsida.

4) Boverket, "Behov av bostadsbyggande 2023-2030".
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Baltikum

Samtliga tre baltiska huvudstadsmarknader ar vaxande
ekonomier med l&g arbetsléshet och en 6kad kdpkraft
bland yngre hégutbildade konsumenter. Det finns idag
manga dldre byggnader med laga standarder som byggdes
under andra halvan av 1900-talet, vilket skapar en stor
efterfrdgan pa nya bostader som uppfyller moderna fére-
skrifter och standarder inom sékerhet och hallbarhet.

De tre baltiska marknaderna kdnnetecknas av en
oOkande effektivitet och digital mognad hos myndigheter,
med effektiva processer for detaljplanering och bygglov.
Bonava ar den storsta bostadsutvecklaren i Lettland och
den tredje storsta i Estland. | Litauen startades det forsta
projektet 2020 och i Vilnius har en attraktiv byggratts-
portfélj byggts upp under de senaste aren for att kunna
oka volymerna. Under 2023 utsags Bonava till Developer
of the Year i Lettland i samband med Real Estate Leaders
Conference, en utmarkelse baserad pa 6éver 900 bransch-
experters utldtanden.

Strategi for att 6ka ldnsamheten i befintliga
geografier

Sedan inledningen av 2022 har Bonava genomfort ett
flertal tgarder for att forbattra lnsamheten och starka
den finansiella beredskapen samt for att motverka effek-
terna av minskande forsaljnings- och produktionsvolymer.
Dessa atgarder har innefattat att aktivt minska antalet
produktionsstarter mot bakgrund av en mer avvaktande
bostadsmarknad samt strukturella kostnadsbesparingar
och andra &tgarder for att starka rorelseresultat och kassa-
flédde. Bonava redovisar omkostnader netto, efter aktivering
av kostnader till pagdende projekt. Vid fullt genomférande
ska besparingarna uppga till cirka 620 MSEK netto

(1 miljard SEK brutto) fran den 1 januari 2025. Till foljd av
detta anser sig Bonava vara starkt positionerat for att vaxa

Oversikt byggrattsportfoljen - Tyskland?

Geografisk férdelning
Hamburg
Rhein-Main
Rhein-Neckar/ £ 19% 13%
Stuttgart < A
M Ostsee @ d

Berlin 19% /\_/
Rhein-Ruhr
Ko6ln/Bonn 502
Sachsen

1012

tkvm

Kalla: Information fran Bolaget.

Bokfort varde
SEK 4,5 MDSEK

Verksamhetsbeskrivning

med 6kad ldnsamhet i takt med att marknaden atervander
till tidigare nivaer. Bonava har identifierat att en produk-
tionsniva for koncernen om 3 500-4 000 produktions-
starter per ar, vilket ar i linje med produktionsnivan under
2019, ar en optimal niva givet nuvarande organisation och
kostnadsbas. Bonava har ocksé antagit en mer flexibel
organisationsstruktur dér stor del av styrningen ar decen-
traliserad och dér centrala funktioner och initiativ minskas
vasentligt och dar ansvaret for operativa beslut forts ut
narmare kund och marknad, samtidigt som stora investe-
ringsbeslut tas centralt i organisationen. Detta ger
koncernen forutsattningar for att kunna agera snabbt pa
férandrade marknadsférhallanden och kundbehov.

Tyskland

Bonava ar en etablerad och framgangsrik bostadsutveck-
lare i Tyskland med verksamhet i atta storstadsregioner.
Bonavas effektiva byggsystem, flexibla organisation och
starka erbjudande ger goda forutsattningar att genomféra
bostadsprojekt med god lénsamhet. Som en del av ovan
nadmnda besparingsatgarder, genomfér Bonava i Tyskland
en omorganisation for att gora den tyska verksamheten
mer flexibel, decentraliserad, och mer konkurrenskraftig.
Detta forvantas bland annat resultera i en minskning av
kostnadsbasen med cirka 400 MSEK per ar, med full
foérvantad effekt fran 2025. Framover kommer Bonava

att fortsatta dra nytta av sin starka marknadsposition och
kostnadseffektivitet inom bade bostader som siljs direkt
till konsumenter och hyresrattsprojekt som siljs till inves-
terare. Bonava avser dven att 6ka andelen smahus, dar
kostnader for design och konstruktion som andel av forsalj-
ningsvardet tenderar att vara lagre an for flerfamiljshus.
Denna strategi stdds av den attraktiva byggrattsportféljen
i Tyskland, dar cirka 47 procent av bruttoarean® utgors av
mark for utveckling av smahus.

Typ av bostad

B Flerfamiljshus B2C
Flerfamiljshus B2B
Enfamiljshus

38%
- @

15%

1012
tkvm

1) Byggréttsdata inklusive bokférda byggrétter samt byggrétter som omfattas av optionsavtal och villkorade avtal. Férdelning pa geografi och typ av bostad avser bruttoarea ovan mark

("ljus BTA").

1) Avser bruttoarea ovan mark (“ljus BTA").
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Verksamhetsbeskrivning

Sverige

Bonava har ett brett erbjudande av bostader i Sverige.
Samtidigt kravs starkare kontroll i projekten for att saker-
stalla god lonsamhet. For att 0ka lonsamheten i Sverige
har Bonava bland annat genomfért en omstrukturering av
organisationen och anpassat storleken for lagre volymer
med flexibilitet for att kunna vaxa nar marknaden tillater.
Bonava har minskat omfattningen av in-house funktioner
sdsom exempelvis for design och produktion, och 6kat
anvandningen av externa leverantorer i projekterings-
arbetet. Detta har minskat den fasta kostnadsbasen, vilket

Oversikt byggrattsportfoljen - Sverige?

Geografisk fordelning

11%

Stockholm

Uppsala <

Linképing @ a%
H Goéteborg /\J/

Ovrigt

50%

1010
tkvm

Kalla: Information fran Bolaget.

10% Bokfort varde
SEK 2,5 MDSEK

mojliggor hogre lonsamhet vid lagre volymer. Vidare avser
Bonava Sverige att vara mer selektiva vid projektstarter
och fokusera p& marknader och typer av projekt som
historiskt visat sig mer lGnsamma bade vad galler projekt-
marginal samt avkastning pa investerat kapital som till
exempel flerbostadshus pé centrala lagen i universitets-
stader samt smahus i tillvAxtkommuner runt Stockholm.
Denna strategiska inriktning stéds av byggrattsportféljen
dar cirka 50 procent av bruttoarean® utgors av mark
utanfér Stockholm och 34 procent utgoérs av mark for
utveckling av sméahus.

Typ av bostad

M Flerfamiljshus B2C
Flerfamiljshus B2B
Enfamiljshus
Ovrigt

1%

1010
tkvm

1) Byggréttsdata inklusive bokférda byggrétter samt byggrétter som omfattas av optionsavtal och villkorade avtal. Férdelning pd geografi och typ av bostad avser bruttoarea ovan mark

("ljus BTA").

Finland

| Finland, som &r Bolagets tredje storsta marknad, foku-
serar Bonava pa de tre storstadsregionerna Helsingfors,
Tammerfors och Abo, dar efterfrdgan pa nyproducerade
bostader bedéms vara som hogst. Bonavas erbjudande
omfattar féretradesvis flerbostadshus till konsumenter
och investerare. For att 0ka kostnadskontrollen och
darmed férutsattningarna for lonsamhet, sé har den

Oversikt byggrattsportfsljen - Finland®

Geografisk fordelning

Helsingfors

B Tammerfors <
61% 19%

331
tkvm

Kalla: Information fran Bolaget.

Bokfort varde
SEK 0,5 MDSEK

finska verksamheten omorganiserats i takt med minskad
aktivitet pd marknaden. For att férbattra och minska
fluktuationer i projektmarginaler fokuserar Bonava pa att
vara noggrannare vid forvarv och uppstart av projekt och
alltid sakerstalla att ratt kompetens ar tillganglig och
att kostnaderna ar sakrade. Detta har fatt till foljd att
projektldnsamheten 6kat och stabiliserats.

Typ av bostad

M Flerfamiljshus B2C
Flerfamiljshus B2B

- @

331
tkvm

1) Byggréttsdata inklusive bokférda byggrétter samt byggrétter som omfattas av optionsavtal och villkorade avtal. Férdelning pd geografi och typ av bostad avser bruttoarea ovan mark

("ljus BTA").

1) Avser bruttoarea ovan mark ("ljus BTA").
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Baltikum

| Baltikum bygger Bonava bostéder i Tallinn, Riga och
Vilnius. Bonava har goda marknadspositioner och en
gradvis véxande verksamhet i dessa regioner dar Bonava
fortsétter att optimera investeringarna i attraktiv mark
utifran risk och avkastning. Malsattningen ar att utdka port-
folien med pagédende storre projekt i etapper under flera ar.
| Baltikum planerar Bonava att driva 6kad lonsamhet

Bversikt byggrittsportféljen - Baltikum?

Geografisk férdelning

22%

@ 42%

478
tkvm

M Region Estland
Region Lettland
Region Litauen

Kélla: Information fran Bolaget.

Bokfort varde
SEK 0,7 MDSEK

Verksamhetsbeskrivning

genom kontinuerliga forbattringar av kunderbjudandet
och genom att fortsatta nyttja lardomarna fran det tyska
byggsystemet som Bolaget framgangsrikt har implemen-
terat. | Bonavas malsattning for Baltikum ingar dven
hyresrattsprojekt som Bonava kan vilja att behélla i egen
forvaltning Over viss tid. Vidare férvantas snabb tillvaxt i
antal byggstarter bland annat i Vilnius, Litauen, dar
Bonavas organisation ar relativt nystartad.

Typ av bostad

@ B Flerfamiljshus B2C

100%

478
tkvm

1) Byggriéttsdata inklusive bokférda byggrétter samt byggrétter som omfattas av optionsavtal och villkorade avtal. Férdelning pé geografi och typ av bostad avser bruttoarea ovan mark

("ljus BTA").

Samtliga delmarknader

For att Bonava ska forbattra sin rorelsemarginal i koncer-
nens samtliga delmarknader har Bonava identifierat tre
centrala omraden:

® Minskad kostnadsbas: Bonava har genomfort flera
atgarder for att minska koncernens fasta kostnader,
med forvantad full effekt fran och med 1 januari 2025.
Koncernen har dven genomfort atgarder for att géra
kostnadsbasen mer rorlig genom att 6ka anvdndandet
av externa leverantorer i projekten, vilket 6kar férutsatt-
ningar for ldbnsamhet vid lagre volymer.

o Mixeffekter: Bonava avser att vara mer selektiva
vid projektstarter och fokusera pa marknader och
segment med hog forvantad projektmarginal, hog
kostnadsvisibilitet och l&g projektrisk.

o Okade volymer och positiva mixeffekter: Givet de
goda strukturella marknadsforutsattningarna som driver
Bonavas marknader p3 lang sikt, foérvantar sig Bonava
att marknadsvolymer framover ska &terhamta sig och
aterga till tillvaxt. Detta forvantas ha en positiv effekt pa
koncernens rorelsemarginal da fler projektstarter ger
hogre nyttjandegrad av Bonavas interna resurser och
mer havstang pa koncernens fasta kostnadsbas. Vidare
vantas segment med hégre marginaler sdsom Tyskland
och Baltikum att bidra till 6kad ldnsamhet 6ver tid.

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ) 29



Verksamhetsbeskrivning

God position for att vdxa lonsamt i hogre takt an marknaden

Tyskland - Produktionsstarter, antal bostdder

Sverige - Produktionsstarter, antal bostader

Finland - Produktionsstarter, antal bostader

Proaktivt beslut att
minska antalet starter

1131

2934
1055

2361 Proaktivt beslut att

minska antalet starter

pé grund av osakerhet

1805 pa marknaden 692
1494 1490
495
879
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019
Tyskland - Bygglov, antal bostédder (tusental)
306 309 318 327 33T 51
64

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019

Bonava produktionsstarter

Kélla: SCB, Statistikcentralen och Destatis.
1) Antal bygglov anvdnt som proxy fér produktionsstarter fér den tyska marknaden.

Bonava ar val positionerat for att bdde kunna hantera en
svagare marknad framover, men aven for att kunna dra
nytta av en aterhamtning fran véaxande volymer i Bolagets
marknader. De senaste aren har Bonava proaktivt minskat
antalet produktionsstarter och genomfort flera dtgarder

Kunder och affarsmodell

Sverige - Produktionsstarter, antal bostader (tusental)

1330 1174 pa grund av oskerhet
Proaktivt beslut att pé marknaden
878 minska antalet starter
pé grund av osakerhet 1032
pa marknaden
818 809 765

374

2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Finland - Produktionsstarter, antal bostader (tusental)

68 44 44 46

56 37 39

2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022

. Produktionsstarter for respektive marknad®

for att anpassa organisationen till lagre volymer. Bonava
bedomer vidare att koncernen har en férdelaktig expone-
ring mot vaxande geografiska regioner och byggratts-
portfoljer som ger goda férutsattningar att leverera pa
Bolagets strategi.

Bonavas projektportfolj ar diversifierad avseende kundsegment, produkttyp samt geografi. Bonava ar aktivt i hela varde-
kedjan, fran markanskaffning till dess att bostaden lamnas 6ver till kund. Vilket kundsegment som ar mest aktivt och vilken
typ av bostader som efterfragas varierar over tid, dessutom kan den makroekonomiska situationen skilja sig mellan
Bonavas olika marknader vilket paverkar hur efterfragan pa bostéader ser ut pa de olika marknaderna.

N,
YN

Konsumenter

o)

Investerare

Kélla: Bonava.
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Konsumenter och investerare

Bonavas affar riktar sig till bdde konsumenter och
investerare men karnverksamheten ar att sdlja och leverera
bostader till privatpersoner. Samtidigt utgor projekt riktade
tillinvesterare ett attraktivt komplement genom att bidra
till lagre risk och férbattrad kassaflodesprofil d& investerar-
projekt pa flera av Bonavas marknader betalas under bygg-
tiden medan privatpersoner i storre utstrackning pé flera av
Bonavas marknader betalar forst vid tilltrade. Den generellt
sett lagre risken och forbattrade kassaflodet i investerar-
affaren kompenseras daremot av hogre lonsamhet i konsu-
mentaffaren.

Nettoomsattning per intaktsstrom

Jan - dec 2023

0%

1%
Forsaljning till konsumenter
B Forsaljning till investerare
Forsaljning av mark
7o Ovriga intakter
13 269 MSEK
Mix av produkttyper

Bonavas erbjudande innefattar flera typer av bostader;
lagenheter i flerbostadshus samt fristdende hus, par- och
radhus (sammantaget s.k. "sméahus" eller enfamiljshus).
Bade flerbostadshus och smahus tillhandahalls med olika
uppléatelseformer och siljs till bade investerare och konsu-
menter. Bolagets produktmix skapar inte bara kundvarden i
form av lyckliga grannskap, den bidrar ocks3 till att minska
risken genom att marginaler, volymer samt férsaljnings-
och bygghastighet varierar. En bred mix av produkttyper
okar mojligheterna att vara en langsiktig och trovardig
partner for kommuner samt att vara relevant i stérre
omréaden. Efterfragan pa olika produkttyper varierar 6ver
tid, bland annat beroende p& det makroekonomiska klimatet
men &ven till foljd av andra omstandigheter, sdsom att
efterfragan pa sméhus till exempel 6kade under covid-19-
pandemin. Ett bredare produkterbjudande ger 6kade
moijligheter att behélla efterfrdgan 6ver olika perioder.

Verksamhetsbeskrivning

Geografisk spridning

Bonava har geografisk narvaro i 19 regioner i sex lander
efter att under de senaste tvé aren avvecklat verksam-
heterna i Danmark (efter Bolagets strategiska 6versyn
under 2021) S:t Petersburg (efter Rysslands invasion av
Ukraina) och Norge under 2023. Genom dessa avvecklingar,
s& har Bolaget bade frigjort kapital och garantiutrymme,
vilket skapar forutsattningar att 6ka ldnsamheten i Bolaget.
Den breda geografiska narvaron mojliggor for Bonava att
mota lokala férandringar i efterfragan genom att investera
i de marknader som genererar bast avkastning. Bolaget
bevakar och utvarderar det makroekonomiska klimatet och
andra kriterier pd marknaderna l6pande for att sékerstalla
att Bonava verkar p& de marknader som ar mest attraktiva
for Bolagets langsiktiga affar. For mer information om
Bonavas olika affarsenheter, se ovan under "~ Aktiv pa

flera bostadsmarknader med goda strukturella och lang-
siktiga marknadsférutsattningar" samt nedan under

- Affdrsenheter”.

Nettoomsattning per affiarsenhet

Jan - dec 2023

0%
6%
19% Tyskland
W Sverige
55% Finland
Baltikum
Ovrig verksamhet?
13 269 MSEK

1) Ovrig verksamhet bestar av moderbolaget, koncernjusteringar,
elimineringar och den danska verksamheten.
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Affarsenheter

Bonavas verksamhet &dr uppdelad i, och rapporteras som, fyra rérelsesegment; Tyskland, Sverige, Finland och Baltikum.

Tyskland

Tyskland &r Bonavas storsta marknad och under 2023
var 55 procent av Bonavas nettoomsattning hanforlig
till verksamheten i Tyskland. Verksamheten ar fokuserad
till storstadsregionerna Berlin, Hamburg, Sachsen,
Rhen-Ruhr, Kéln/Bonn, Rhen-Main och Rhen-Neckar/
Stuttgart, samt till Ostersjokusten och Bonavas erbju-
dande innefattar bade ldgenheter och sméhus till
privatpersoner och flerbostadshus med hyresratter

till investerare.

Sverige

Sverige ar Bonavas nést stérsta marknad dar Bonava
erbjuder en bredd av olika bostader med olika
uppléatelseformer, i eller nara storre stader. Under 2023
var 20 procent av Bonavas nettoomsattning hanforlig till
verksamheten i Sverige. | Sverige verkar Bonava huvud-
sakligen i fem stader; Stockholm, Goéteborg, Linkdping,
Uppsala och Ume4, bade vad avser erbjudanden till
konsumenter och investerare. Investeraraffaren har
historiskt bedrivits d4ven i bl.a. Vasteras och Malmo.

Finland

Finland &r Bonavas tredje storsta marknad och under
2023 var 19 procent av Bonavas nettoomsattning han-
forlig till verksamheten i Finland. | Finland ar Bonavas
erbjudande lagenheter i flerbostadshus till konsumenter
och hyresrattsprojekt till investerare. Verksamheten

ar fokuserad till storstadsregionerna Helsingfors,
Tammerfors och Abo.
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MSEK (om inget annat anges)

1jan - 31 dec 2023

Nettoomsattning

Nettoomsattning, konsumenter
Nettoomsattning, investerare
Nettoomsattning, mark

Byggratter, antal

- varav byggrétter ej i balansrakningen
Séalda bostader, konsumenter, antal
Salda bostader, investerare, antal

Produktionsstartade bostader,
konsumenter, antal

Produktionsstartade bostader,
investerare, antal

MSEK (om inget annat anges)

7283
5849
1404
30
9000
1600
724
176

610

176

1jan - 31 dec 2023

Nettoomsattning

Nettoomsattning, konsumenter
Nettoomsattning, investerare
Nettoomsattning, mark

Byggrétter, antal

- varav byggrétter ej i balansrakningen
Salda bostader, konsumenter, antal
Sélda bostéder, investerare, antal

Produktionsstartade bostader,
konsumenter, antal

Produktionsstartade bostader,
investerare, antal

MSEK (om inget annat anges)

2685
1819
814
44
9500
2500
110

88

1jan - 31 dec 2023

Nettoomsattning

Nettoomsattning, konsumenter
Nettoomsattning, investerare
Nettoomsattning, mark

Byggrétter, antal

- varav byggrétter ej i balansrakningen
Sélda bostader, konsumenter, antal
Salda bostader, investerare, antal

Produktionsstartade bostader,
konsumenter, antal

Produktionsstartade bostader,
investerare, antal

2531
827
1654
4
3600
2100
87
75

75



Baltikum

Baltikum ar Bonavas minsta affarsenhet och under
2023 var 6 procent av nettoomsattningen hanfoérlig
till Baltikum. | Baltikum &r verksamheten fokuserad

till huvudstadsregionerna Tallinn, Riga och Vilnius
och erbjudandet ar framst inriktat pa lagenheter i
flerbostadshus till konsumenter, men Bonava erbjuder
aven hyresrattsprojekt for investerare.

Projektportfolj

Bonava har lang erfarenhet av bostadsutveckling och
sedan avknoppningen fran NCC och noteringen p& Nasdaq
Stockholm under 2016 har mer an 30 000 Bonava-bostader
overlamnats till konsumenter och investerare. Under 2023
uppgick antalet salda bostader till 1 493 och antalet bygg-
startade bostader till 1 333.

Bonavas projektportfolj bestar av byggrattsportféljen,
pagéaende bostadsprojekt samt fardigstallda bostader.
Byggrattsportféljen om 28 900 byggratter? utgor grunden
for Bolagets verksamhet och ger méijlighet till langsiktig
l6bnsamhet.

Bonava utvecklar byggratter som ska bebyggas med
bostader. Exempelvis deltar Bolaget i utvecklingen av
detaljplaner, med malsattningen att skapa fler startklara
byggratter, och Bonava har kontinuerligt investerat i mark
for framtida produktion for att sakerstilla Bolagets tillgang
till mark dar framtida kunder vill bo och leva. Bonavas
totala byggrattsportfélj omfattar dels byggratter som
Bolaget dger och som darmed &terfinns i balansrakningen,
dels byggratter som Bolaget har en pa option att férvarva,
alternativt som utgér nyttjanderatt till mark. De byggratter
som Bolaget har en option pa att férvarva eller som utgor
nyttjanderatter &r inte upptagna i Bolagets balansrakning.
Per den 31 december 2023 hade Bolaget 28 900 bygg-
ratter totalt, varav 8 200 redovisades utanfor balans-
rékningen.

1) Rétten att bebygga ett markomréde.

Verksamhetsbeskrivning

1jan - 31 dec 2023
Nettoomsattning 770

MSEK (om inget annat anges)

Nettoomsattning, konsumenter 768
Nettoomsattning, investerare
Nettoomsattning, mark

Byggratter, antal 6800
- varav byggratter ej i balansrakningen 2000
Salda bostader, konsumenter, antal 321
Salda bostader, investerare, antal

Produktionsstartade bostader,

konsumenter, antal 384

Produktionsstartade bostader,
investerare, antal

Urval av genomférda och pagéende projekt
Nedan presenteras ett urval av grannskap som Bonava
utvecklat eller haller pa att utveckla i Tyskland, Sverige,
Finland och Lettland.

i B A i

Hugos, Berlin, Tyskland: Effektivt byggande i
kvarteret HUGOS

| sddra Berlin uppfoér Bonava ett helt kvarter som praglas
av gronska och natur. Fram till 2026 kommer éver 1400
invanare att flytta in i cirka 450 moderna bostadsratter,
hyresratter och radhus. For att 6ka effektiviteten i bygg-
processen utgar Bonava fran befintliga hustyper och
anpassar dem till projektets plats och mélgrupp. Bonava
har utvecklat smarta byggsystem med tydliga rutiner som
skapar trygghet i alla processer, samt bidrar till att bygg-
nationen blir kostnads- och tidseffektiv. Dessutom stravar
Bolaget efter att bygga med héllbara material och att
bostaderna forsorjs med grén el.
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Verksamhetsbeskrivning

Kapellgérdet, Uppsala, Sverige: Hallbar stadsdel
pa cykelavstand fran Uppsala centrum

Under 2023 slutférdes bostadsprojektet Kapellgardet,
Uppsala. Har har Bonava férvandlat ett omrade praglat av
sméskalig industri till ett omtyckt bostadsomrade och
totalt uppfort cirka 1 000 bostader. Grannskapet har en
stadsmassig kvartersstruktur med tydliga kvarter och
blandade upplételseformer, vilket ger stérre méngfald.
Forutom bostader har det dven uppforts lekparker, skate-
park, gym och nérservice i grannskapet for att erbjuda
forhojd levnadskvalitet till de boende.

Altadalen, Nacka, Stockholm, Sverige: Naturnara
smahusomrade uppfért enligt Bonavas effektiva
byggsystem

| Nacka strax utanfor Stockholm har Bonava uppfért 204
Svanen-markta enfamiljshus enligt Bolagets effektiva
byggsystem for smahus. Altadalen &r ett nytt och levande
villaomrade som passar friluftsdlskande familjer. | direkt
anslutning till grannskapet ligger Nackareservatet, Hellas-
garden och Altasjon, med bade motionsspér, badplatser
och skidakning. Grannskapet ar typiskt for de manga
smahusomraden som Bonava uppfér i Sverige.

Sitadelli 4, Helsingfors, Finland: Hallbart investerarprojekt
som vécker intresse

Projektet Sitadelli 4 i Finland &r salt till en investerare och
ar den fjarde etappen i ett grannskap belédget i Vuosaari

i 6stra Helsingfors dar Bonava planerar for totalt 550
bostéder. Sitadelli 4 har erhéllit klassificeringssystemet for
ekoeffektiva byggnader, BREEAM:s?, niva "excellence”.
Grannskapet ligger endast en kort promenad frén havet,
dar stranden och naturen majliggor fér utomhusaktiviteter.
Dartill ligger omradet néra saval kdpcentrum som skolor
och kollektivtrafik. Den beraknade tidpunkten for hela
omradets fardigstallande ar 2025.

Maskavas, Riga, Lettland: Effektivt byggt grannskap
skapat av Bonavas egen studio fér design och produktion

| Maskavas i Riga skapar Bonava ett grannskap bestdende
av cirka 500 bostader, fordelat pa sex huskroppar.

| Baltikum finns ett stort behov av att héja bostaders standard
och energieffektivitet. | de fyra forsta byggnaderna har
kunderna redan flyttat in och inom det kommande &ret
avses aven de tva resterande husen sta klara. Har uppfors
det forsta projektet dar Bonava bygger hyresratter for

egen forvaltning, for att, nar tiden ar mogen, sélja vidare
projektet till en investerare. | grannskapet finns mojligheter
for utomhusaktiviteter och dartill har en modern dag-
vattenhantering uppforts med trivsamma backar som
rinner mellan husen.

1) BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) ar ett klassificeringssystem for ekoeffektiva byggnader som tittar pa en
byggnads miljépéverkan i termer av energi- och vattenférbrukning, materialanvandning, markanvandning och transporter.
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Hallbarhet

Hallbarhetsmal

® Halsosam och séker arbetsplats - For alla, overallt,
varje dag med halvering av allvarliga incidenter 2026,
fran 2022

® Engagerade medarbetare - Medarbetarnas engagemang
ilinje med de 10 procent basta foretagen?®

® Bekidmpa klimatféréndringarna - Minskad klimat-
paverkan i linje med Bonavas klimatméal godkanda
av SBTi for niva 1,5°C

Allt Bonava gor ska vila pa dess stadiga grund
Bonavas verksamhet vilar pa en stabil bas med Bolagets
grundlaggande varderingar Curious, Committed och
Caring? som grund. Detta speglar ocksa forhallningssattet
till medarbetare, leverantérer, partners och samhallet.
Genom att inkludera miljohansyn i allt som gérs bidrar
Bonava till den pagdende omstallningen for att begransa
klimatpéverkan och minska utnyttjandet av naturresurser.
Resurseffektiv bostadsutveckling som ligger i linje med
de internationella klimatmalen blir allt viktigare for bade
konsumenter och investerare, liksom for att beviljas till-
stand att utveckla mark for bostadsandamal.

Miljohansyn genomsyrar allt

Vetenskapligt baserat klimatmal

Bygg- och fastighetsbranschens klimatpaverkan ar bety-
dande. Som forsta bostadsutvecklare i Europa, har Bonava
definierat klimatmal som &r godkanda av Science Based
Targets Initiative. Genom att ta ansvar for Bolagets klimat-
paverkan bidrar Bonava till omstallningen och till att
uppfylla Parisavtalets ambition att begransa den globala
uppvarmningen till 1,5 grader Celsius.

Hallbar markanvéandning

Bonava sanerar mark och gor den lamplig for bostader
och planerar sa att den biologiska méangfalden och andra
ekologiska varden skyddas nar tidigare oexploaterad mark
tas i ansprak. Det ar viktigt for klimatet att Bonava skapar
bostadsomraden med mycket gronska som har en klimat-
buffrande effekt.

Cirkulér produktionsmodell med sunda material

Genom att stéandigt strava efter 0kad resurseffektivitet

och materialval som underlattar framtida atervinning och
sakrar en god inomhusmiljé minskas ocksa utslappen av
vaxthusgaser fran produktion och transport av byggmaterial.

Effektiva byggnader

Genom att med livscykelperspektiv beakta utslépp i bade
produktion och driftskede minskar vi utslapp av vaxthus-
gaser under byggnadernas hela livscykel.

Verksamhetsbeskrivning

Kultur med méanniskan i centrum

Bonava har fokus p& kunder, medarbetare och samarbets-
partners i fokus nar Bolaget prioriterar och planerar fér

att skapa lyckliga grannskap. Det innebar att Bonava alltid
satter manniskan i centrum. Bolagets framgéang bygger

pé en foretagskultur med engagemang och passion for att
alltid gora det basta for kunderna. Medarbetarengagemang
ar ett strategiskt mal foér Bonava och maélet ar att placeras
bland de tio procent bast presterande féretagen.

Haélsa och sékerhet

For Bonava handlar hélsa och sdkerhet om att inkludera
kunder, medarbetare och partners i arbetet for halsa och
sakerhet. Bonava sikerstéller detta genom att integrera
deti allt Bolaget goér samt genom ett stéandigt larande

och forbattringsarbete. Malet ar en halsosam och siker
arbetsplats for alla, 6verallt, varje dag med en halvering av
allvarliga incidenter till 2026, fran 2022. Bolaget har ett
omfattande program, Halsa och sikerhet, kopplat till mélet
vilket innehéller detaljerade delmal, aktiviteter och matetal
for uppfoljning.

Passion fér kundens bésta

Bonavas framgéng utgér fran en foretagskultur som
bygger pad engagemang, omtanke och nyfikenhet for

att alltid skapa det basta for kunderna. Att medarbetarna
kanner ett engagemang ar ocksa grunden for att kunna
attrahera och behélla viktig kompetens. Bonava ar verk-
samt p4 flera marknader och arbetar aktivt med olika
insatser for att starka den gemensamma kulturen. For att
var och en inom Bonava ska ha mojlighet att utvecklas
kravs forutsattningar som stddjer goda prestationer och
resultat, lika mycket som moéijligheter att lara - under bra
ledarskap. Bonavas viktigaste medarbetarrelaterade
méatetal 4r engagemangsindex och lojalitetsméttet eNPS.
Bonava har valt att lyfta det mest styrande av dessa,
medarbetarengagemang, som évergripande mal.

Maéngfald skapar béattre hem fér fler

Bonavas syfte ar att skapa lyckliga grannskap for fler.
Genom att stréva efter att vara en valkomnande och inklu-
derande arbetsplats, med en hég grad av méngfald bland
de anstallda, skapar Bonava battre forutsattningar for att
uppna Bolagets syfte. Hur val Bolaget som arbetsgivare
lyckas dstadkomma detta foljs upp i den arliga medarbetar-
undersokningen Passionate Workplace. Aktiv kompetens-
utveckling och 6ppen och transparent kommunikation ar
goda exempel som 6kar motivationen. Genom att arbeta
for alla medarbetare ska kunna uppna maximal potential
sakrar Bonava att organisationen blir s& effektiv och
dynamisk som maijligt.

1) Matt utifrén Bolagets arliga medarbetarundersékning Passionate Workplace Survey. Benchmark baseras pé cirka 500 000 svar fran éver 200 nordiska och

internationella organisationer.
2) Nyfiken, engagerad och omtéanksam.
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Verksamhetsbeskrivning

Hog affarsetik skapar fortroende

Utveckling av bostader och bostadsomréden &r en central
delivarje samhalle och det &r viktigt att uppratthélla fortro-
endefulla relationer till m&nga olika intressenter. Bonava
ska darfor alltid driva verksamheten med hog affarsetik och
god transparens. Interna regler och processer definieras

i Bonavas uppférandekod, samt i andra policyer och verk-
samhetsledningssystem. Bolaget har ocksé ett program for
efterlevnad av uppférandekoden med bland annat utbild-
ning inom anti-korruption och etik. Bonavas etikkommitté
sammantrader regelbundet med syfte att starka
programmet och forbattra processerna. Bolagets vissel-
blasarfunktion SpeakUp, som hanteras av extern tredje
part, ar en viktig del i arbetet. Genom denna ges mojlighet
foér bdde medarbetare som personer utanfér Bonava att
anonymt anmala sina observationer. Bonava har varit
medlem i FN:s Global Compact sedan Bolaget bildades.
Nar det géller att leva upp till dess grundlaggande prin-
ciper om manskliga rattigheter, trygga arbetsférhallanden,
miljéskydd och anti-korruption staller Bolaget samma krav
pé sina leverantorer som pé Bolaget sjalvt. Langsiktighet
och dmsesidigt larande med leverantdrerna dr avgérande
for att n4 flera av Bolagets mal, inte minst klimatmalen och
malen for halsa och sikerhet.

Medarbetare och organisation
Bonavas antal anstéllda i medeltal uppgick under 2023
till 1 486 medarbetare férdelat pa 836 medarbetare i
Tyskland, 153 medarbetare i Sverige, 168 medarbetare
i Finland och 257 medarbetare i Baltikum. Under 2023
var andelen kvinnor och man cirka 37 procent respektive
cirka 63 procent. Per den 31 december 2023 var andelen
kvinnor och mén i styrelsen 29 procent respektive
71 procent och bland ledande befattningshavare
43 procent respektive 57 procent.

Bonavas organisation foljer uppdelningen i affarsenheter.
P4 nivan under koncernniva finns de olika affarsenheterna
Tyskland, Sverige, Finland och Baltikum. Vid sidan av
Bonavas VD, CFO, SVP Brand and Culture-chef samt Group
Head of Legal ingér affarsenhetscheferna fran Tyskland,
Sverige, Finland och Baltikum i Bonavas koncernledning.
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Utvald historisk finansiell information

Utvald historisk finansiell information

| de foljande tabellerna redovisas Bonavas utvalda histo-
riska finansiella information avseende perioderna januari -
december 2022 samt januari - december 2023. Den
utvalda konsoliderade finansiella informationen for perio-
derna januari - december 2022 och januari - december
2023 har hamtats fran koncernens finansiella rapporter
i sammandrag vilka ingéar i Bonavas delarsrapport for
perioden januari - december 2023, med jamforelsesiffror
for 2022, och har inférlivats genom hanvisning i Prospektet.
Koncernens finansiella rapporter for perioden januari -
december 2023 ar uppréattade i enlighet med IAS 34 och
har inte reviderats eller 6versiktligt granskats av Bolagets
revisor.

| samband med att Bonava avyttrade verksamheten i
Norge under 2023, och meddelade att man har for avsikt
att avyttra verksamheten i S:t Petersburg under 2022,
uppfylldes kriterierna for tillAmpning av IFRS 5 - Anlédgg-
ningstillgdngar som innehas fér férséljining och avvecklade
verksamheter. Avvecklade verksamheter bestar av vasentlig
verksamhet som avyttrats eller utgér avyttringsgrupp som
innehas for forsaljning. Innebdrden av att en grupp av
tillgdngar och skulder klassificeras som att de innehas for
forsaljning ar att deras redovisade varde kommer att
&tervinnas i huvudsak genom férsiljning och inte genom
anvandning. Alla tillgdngar som ingar i gruppen presen-
teras pa separat rad i balansrakningen och gruppens alla
skulder presenteras péa en separat rad bland skulderna.
Gruppen varderas till det lagsta av det redovisade vardet
och det verkliga vardet efter avdrag for forsaljnings-
kostnader. Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet
och verksamhet under avveckling redovisas pa egen rad i
resultatrakningen. Historiska siffror har omraknats enligt
samma principer. Denna omrakning skedde for verksam-
heten i S:t Petersburg under 2022 och redovisas i koncer-
nens finansiella rapporter for 2022 medan fér Norge under
2023 och redovisas i delarsrapporter fran andra kvartalet
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2023. | enlighet med IFRS ar balansrdkningar for tidigare
&r ej omraknade. Koncernens finansiella rapporter for
rakenskapséret 2022 framgar av Bonavas arsredovisning
for rakenskapséaret 2022 och har inférlivats genom han-
visning i Prospektet. Koncernens finansiella rapporter
for rakenskapséaret 2022 ar upprattade i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:1554) samt IFRS sdsom de
har antagits av EU och ar reviderade av Bolagets revisor

i enlighet med tillhérande revisionsberattelse.

Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med
informationen som finns i avsnittet "Kapitalstruktur och
annan finansiell information", Bonavas historiska konsoli-
derade finansiella rapporter med tillhérande noter som
framgar av arsredovisningen for 2022 samt i boksluts-
kommunikén for perioden januari - december 2023 och
ar inforlivade i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information - Doku-
ment inférlivade genom hénvisning". Angivna belopp i
avsnitten "~ Utvald historisk finansiell information" och
"Kapitalstruktur och annan finansiell information" redo-
visas avrundade till MSEK medan berakningarna ar utférda
med ett stdrre antal decimaler. Avrundning kan medféra att
vissa sammanstallningar till synes inte summerar.

Vid analys av Bonavas resultatrakning bor beaktas att
intékter och darmed relaterade kostnader redovisas nar
bostader eller fastigheter ar fardigstallda och kunden har
tilltratt. | Sverige koper slutkunden i Bonavas konsument-
affar en nyttjanderatt i bostadsrattsféreningen motsvarande
en sarskild lagenhet. | Finland képer kunden i Bonavas
konsumentaffar aktier i bostadsaktiebolaget som mot-
svarar en sarskild lagenhet. Bonavas affarsmodell innebar
att kontrollen 6vergar till kunden som férvarvar bostaden
nar kunden tilltrader bostaden. Eftersom Bonava har kontroll
Over saval bostadsrattsférening som bostadsaktiebolag
under uppforandeperioden och fram till dess att forsaljning
sker till slutkund s konsolideras dessa enheter.



Koncernens resultatrakning i sammandrag

Kvarvarande verksamhet, MSEK (om inget annat anges)

Utvald historisk finansiell information

1jan-31dec 2023
(ej reviderat)

1jan - 31 dec 2022
(ej reviderat)

Nettoomsattning 13269 13987
Kostnad for produktion -11849 -12298
Bruttoresultat 1421 1689
Forsaljning och administrationskostnader -760 -831
Rorelseresultat fére jamforelsestorande poster 660 858
Jamforelsestorande poster -1279 -56
Rorelseresultat efter jamforelsestérande poster -619 802
Finansiella intékter 19 7
Finansiella kostnader -537 -200
Finansnetto -518 -193
Resultat fore skatt -1137 609
Skatt pa periodens resultat -5 -169
Periodens resultat® -1143 441
Verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet

Periodens resultat fran verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet,

netto efter skatt -194 -743
Periodens resultat fran verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet -194 -743
Kvarvarande verksamhet, verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet

Periodens resultat fran kvarvarande verksamhet, verksamhet under avveckling

och avvecklad verksamhet -1337 -303
Data per aktie fére och efter utspadning

Periodens resultat, SEK -10,66 4,10
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, SEK -3,15 -30,25
Eget kapital, SEK 61,58 74,49
Antal aktier i miljoner vid periodens utgdng? 107,2 107,2
Periodens resultat -1337 -303
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat

Periodens omrékningsdifferenser vid omrdkning av utldndska verksamheter -3 186
Periodens omrékningsdifferenser som omklassificerats till resultatrdkningen -43 157
Periodens 6vriga totalresultat -47 344
Periodens totalresultat -1384 41

1) Hela periodens resultat ar hanforligt till Bonava AB:s aktiedgare.
2) Totalt antal terkopta aktier uppgick per den 31 december 2023 till 1 245 355 st.
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Utvald historisk finansiell information

Koncernens balansrakning i sammandrag

MSEK (om inget annat anges)

31 dec 2023
(ej reviderat)

31 dec 2022
(ej reviderat)

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 239 262
Ovriga anlaggningstillgdngar 1119 708
Summa anlidggningstillgangar 1358 971
Omsittningstillgdngar

Exploateringsfastigheter 8138 9836
Pagéende bostadsprojekt 6 966 12091
Fardigstallda bostader 1593 799
Kortfristiga fordringar 861 848
Likvida medel 180 119
Tillgdngar som innehas for forsaljning 915
Summa omsittningstillgangar 17 738 24 607
SUMMA TILLGANGAR 19 097 25579
EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6 596 7979
Innehav utan bestimmande inflytande 5 5
Summa eget kapital 6601 7 984
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 227 3593
Ovriga langfristiga skulder 11 369
Langfristiga avsattningar 1214 1022
Summa langfristiga skulder 1452 4983
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 5594 3532
Ovriga kortfristiga skulder 5450 8165
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning 915
Summa kortfristiga skulder 11044 12612
Summa skulder 12 496 17 595
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 097 25579
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Koncernens kassaflode i sammandrag

MSEK (om inget annat anges)

Utvald historisk finansiell information

1jan-31dec 2023
(ej reviderat)

1jan - 31 dec 2022
(ej reviderat)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt? -1297 -92
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 1665 768
Betald skatt -139 -149
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 229 527
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forsaljningar av bostadsprojekt 11293 13312
Investeringar i bostadsprojekt -8099 -16 037
Ovriga férandringar i rérelsekapital -3760 -1045
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital -567 -3769
Kassaflode fran den lépande verksamheten -337 -3242
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av koncernféretag 1239

Ovrigt kassaflode fran investeringsverksamheten -185 -104
KASSAFLODE FORE FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 716 -3345
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utdelning -375
Okning av rantebarande skulder 6 662 4762
Minskning av rantebarande skulder -7 495 -1991
Forandring av rantebarande fordringar 91
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -833 2486
PERIODENS KASSAFLODE -117 -859
Likvida medel vid periodens bérjan 303 1066
Kursdifferens i likvida medel -6 97
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT? 180 303
KASSAFLODE FRAN VERKSAMHET UNDER AVVECKLING

OCH AVVECKLAD VERKSAMHET

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten 360 -581
Nettokassaflode fran investeringsverksamheten 1248 28
Nettokassafléde fran finansieringsverksamheten -375 518
Nettookning av likvida medel, verksamhet under avveckling

och avvecklad verksamhet 1233 -35

1) Skillnaden mellan resultat fore skatt i koncernens kassaflédesanalys och resultat fore skatt i koncernens resultatrakning avser avvecklad verksamhet och verksamhet under avveckling.

2) Skillnaden mellan likvida medel i koncernens kassaflédesanalys och koncernens balansrakning motsvarar likvida medel i verksamhet under avveckling.
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Kassaflode fran verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet

1jan - 31 dec 2023

1jan - 31 dec 2022

MSEK (om inget annat anges) (ej reviderat) (ej reviderat)
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 360 -581
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten 1248 28
Nettokassafléde fran finansieringsverksamheten -375 518
Nettookning likvida medel, verksamhet under avveckling

och avvecklad verksamhet 1233 -35

1) Kassafléde fran verksamhet under avveckling ingér i koncernens kassafléde i sammandrag ovan.

Nyckeltal

| detta avsnitt presenterar Bolaget utvalda finansiella nyckeltal inklusive vissa finansiella nyckeltal som inte har definierats
enligt IFRS, vilka darfor inte ndédvandigtvis ar jamférbara med nyckeltal med liknande bendmningar som anvands av andra
bolag. De finansiella nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS anvands, tillsammans med nyckeltal definierade enligt
IFRS, for att stodja foéretagsledningens och andra intressenters analys av Bolaget. Se under rubriken "~ Definitioner av
alternativa nyckeltal" nedan for definitioner av och syfte med alternativa nyckeltal och under rubriken “- Avstdmnings-
tabeller for alternativa nyckeltal" nedan for avstdmningar av ovannamnda nyckeltal. Nyckeltalen nedan presenteras inklu-
sive avvecklad verksamhet, och for historiska jamforelsetal dven verksamhet under avveckling och avvecklad verksamhet,

om inget annat anges.

MSEK (om inget annat anges) 2023 2022
Andel riskbarande kapital, % 34,7 31,4
Avkastning pa eget kapital, R12, %% -18,5 -3,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, R12, % 4,3 6,9
Bruttomarginal, %2 10,7 12,1
Genomesnittlig ranta, vid periodens slut, %% 7,07 4,03
Genomsnittlig rantebindningstid, ar® 0,1 0,2
Genomsnittligt rénta, vid periodens slut, %% 5,58 3,70
Genomesnittlig rantebindningstid, ar® 0,4 0,3
Kapitalomsattningshastighet, R12, (ggr) 0,9 1,1
Nettoskuld 4951 7 259
Nettoskuldsattningsgrad (ggr) 0,8 0,9
Resultat per aktie, (SEK)? -10,66 4,10
Rantebarande skulder/balansomslutning, % 30,5 29,6
Réantetackningsgrad, (ggr) -1,1 4,4
Roérelsemarginal fore jamforelsestérande poster, %? 50 6,1
Roérelsemarginal efter jamforelsestérande poster, %2 -4,7 57
Soliditet, % 34,6 31,2
Sysselsatt kapital 12 422 15568
Underliggande bruttomarginal, %? 11,8 14,8

1) Fore jamforelsestorande poster.

2) Exklusive avvecklad verksamhet

3) Exklusive lan i svenska bostadsrattsforeningar, finska bostadsaktiebolag och leasingavtal.
4) Avser lan i svenska bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag.
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Definitioner av alternativa nyckeltal
Bland nedanstdende definitioner presenteras definitioner av nyckeltal vilka inte definieras enligt IFRS (alternativa
nyckeltal). Alternativa nyckeltal mater historiska eller framtida finansiella resultat, finansiell stallning eller kassafloden,
men exkluderar eller inkluderar belopp som inte skulle justeras pd samma satt i det mest jamforbara nyckeltalet som
definierats enligt Bolagets redovisningsprinciper. Bolaget anvander alternativa nyckeltal for att folja den underliggande
utvecklingen av Bolagets verksamhet och anser att de alternativa nyckeltalen, tillsammans med nyckeltal definierade enligt
IFRS, hjalper investerare att forstd Bolagets utveckling fran period till period samt kan underlatta en jamférelse med
liknande bolag men &r inte nédvandigtvis jamfdrbara med nyckeltal med liknande bendmningar som anvands av andra
bolag. Bolaget anser att de alternativa nyckeltalen bidrar med anvandbar och kompletterande information till investerarna.
De alternativa nyckeltalen &r inte reviderade. Se under rubriken "- Avstdmningstabeller fér alternativa nyckeltal" nedan for
avstamningar av alternativa nyckeltal. Investerare uppmanas att inte fasta allt for stor tillit till de alternativa nyckeltalen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Andel riskbarande kapital, %

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa sysselsatt kapital, %

Bruttomarginal, %

Genomsnittlig ranta, vid periodens
slut, %

Genomeshnittlig rantebindningstid, ar

Genomsnittlig ranta, vid periodens
slut, %

Genomesnittlig rantebindningstid, ar

Kapitalomsattningshastighet, (ggr)

Nettoskuldsattningsgrad, (ggr)
Nettoskuld, (MSEK)

Resultat per aktie, (SEK)

Rantebarande skulder/balans-
omslutning, %

Rantetackningsgrad, (ggr)

Roérelsemarginal fore jamforelse-
storande poster, %

Roérelsemarginal efter jamforelse-
storande poster, %

Soliditet, %

Sysselsatt kapital vid periodens
utgang, (MSEK)

Underliggande bruttomarginal, %

Summan av eget kapital och uppskjutna skatteskulder
i procent av summa tillgéngar.

Resultat efter skatt for rullande 12 méanader i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Resultat efter finansiella poster (exklusive jamférelse-
storande poster i forekommande fall) med aterlaggning
av rantekostnader for rullande 12 méanader i procent av
genomsnittligt sysselsatt kapital.

Bruttoresultat i procent av nettoomsattning.

Viktad genomsnittlig réanta for rantebarande lan,
exkluderat leasing samt svenska bostadsrattsforeningar
och finska bostadsaktiebolag.

Viktad genomsnittlig tid till omsattning av rantenivé
exkluderat leasing samt svenska bostadsrattsféreningar
och finska bostadsaktiebolag.

Viktad genomsnittlig réanta for rantebarande lan i svenska
bostadsrattsféreningar och finska bostadsaktiebolag.

Viktad genomsnittlig tid till omsattning av rantenivéa i
svenska bostadsrattsféreningar och finska bostads-
aktiebolag.

Nettoomsattning for rullande 12 manader dividerad
med genomsnittligt sysselsatt kapital.

Nettoskuld dividerad med eget kapital.

Rantebarande skulder och avsattningar minus ranteba-
rande tillgadngar inklusive likvida medel.

Periodens resultat dividerat med ett vagt genomsnitt
av antal aktier under aret.

Réntebarande skulder dividerade med balansomslutning.

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader. Berdkning sker pa
rullande 12 ménader.

Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster i fore-
kommande fall, i procent av nettoomsattning.

Rorelseresultat efter jamforelsestérande poster i fore-
kommande fall, i procent av nettoomséttning.

Summan av eget kapital i procent av summa tillgédngar.

Balansomslutning minskad med icke rantebérande
skulder, inklusive uppskjutna skatteskulder.

Bruttoresultat fore resultat fran markforsaljningar,
nedskrivningar och riskavsattningar, i procent av
nettoomsattning.

Underlatta analys av balansrdkning.
Underlatta analys av balans- och

resultatrakning.

Underlatta analys av balans- och
resultatrakning.

Underlatta analys av resultatrakning.

Underlatta analys av finansnetto.

Underlatta analys av finansnetto.

Underlatta analys av finansnetto.

Underlatta analys av finansnetto.

Underlatta analys av balans- och
resultatrakning.

Underlatta analys av balansrdkning.

Underlatta analys av balansrdkning.

Underlatta analys av resultatrakning.

Underlatta analys av balansrakning.

Underlatta analys av finansnetto.

Underlatta analys av resultatrakning.

Underlatta analys av resultatrakning.

Underlatta analys av balansrdkning.

Underlatta analys av balansrdkning.

Underlatta analys av resultatrakning.
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Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal
Andel riskbarande kapital (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Eget kapital 6601 7984
Uppskjutna skatteskulder 30 52
Totala tillgangar 19097 25579
Andel i riskbarande kapital, % 34,7 314
Avkastning pa eget kapital (kvarvarande och avvecklad verksamhet)
MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Resultat efter skatt, rullande 12 manader -1337 -303
Genomsnittligt eget kapital 7 223 8471
Avkastning pa eget kapital, % -18,5 -3,6
Avkastning pa sysselsatt kapital (kvarvarande och avvecklad verksamhet)
MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Resultat efter finansiella poster exklusive jamforelsestorande poster,
rullande 12 ménader 142 841
Aterliaggning av rantekostnader, rullande 12 m&nader 488 183
Summa 630 1024
Genomsnittligt sysselsatt kapital senaste fem kvartalen 14 707 14 843
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,3 6,9
Bruttomarginal och underliggande bruttomarginal (kvarvarande verksamhet)
MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Bruttoresultat 1421 1689
Markforséaljningar -38 46
Nedskrivningar -59 57
Riskavsattningar -45 284
Underliggande bruttoresultat 1562 2075
Nettoomsattning 13269 13987
Bruttomarginal, % 10,7 12,1
Underliggande bruttomarginal, % 11,8 14,8
Kapitalomsattningshastighet (kvarvarande och avvecklad verksamhet)
MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Nettoomsittning, rullande 12 manader 13269 16 232
Genomsnittligt sysselsatt kapital senaste fem kvartalen 14707 14 843
Kapitalomsattningshastighet, (ggr) 0,9 1,1
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Nettoskuld (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Langfristiga rantebarande fordringar 582 2
Kortfristiga rantebarande fordringar 108 18
Likvida medel 180 303
Summa 870 324
Langfristiga rantebarande skulder 227 4050
Kortfristiga réntebarande skulder 5594 3532
Summa 5821 7583
Nettoskuld, (MSEK) 4951 7 259

Nettoskuldsattningsgrad (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Nettoskuld 4951 7 259
Eget kapital 6601 7 984
Nettoskuldsattningsgrad, (ggr) 0,8 0,9

Resultat per aktie (kvarvarande verksamheten)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, MSEK -1143 441
Antal aktier, genomsnitt under perioden 107 190 467 107 190 467
Resultat per aktie, (SEK) -10,66 4,10

Rantebarande skulder/balansomslutning (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Langfristiga rantebarande skulder 227 4050
Kortfristiga rantebarande skulder 5594 3532
Summa 5821 7583
Balansomslutning 19 097 25579
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 30,5 29,6

Rantetackningsgrad (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Resultat efter finansiella poster, rullande 12 mé&nader -1137 785
Finansiella kostnader, rullande 12 mé&nader 537 229
Summa -600 1014
Rantetackningsgrad, (ggr) -11 4.4

Rorelsemarginal fore och efter jamforelsestérande poster (kvarvarande verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Rorelseresultat fore jamforelsestdrande poster 660 858
Jamforelsestorande poster -1279 -56
Rorelseresultat efter jamforelsestérande poster -619 802
Nettoomsattning 13269 13987
Rorelsemarginal fére jamforelsestérande poster, % 5,0 6,1
Rorelsemarginal efter jamforelsestérande poster, % -4,7 57
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Soliditet (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Eget kapital 6601 7984
Summa tillgadngar 19 097 25579
Soliditet, % 34,6 31,2

Sysselsatt kapital vid periodens utgéng (kvarvarande och avvecklad verksamhet)

MSEK (om inte annat anges) 2023 2022
Balansomslutning 19097 25579
Icke rantebarande skulder 6675 10011
Sysselsatt kapital vid periodens utgang, (MSEK) 12 422 15568
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bonavas kapitalstruktur och skuldsattning per den 31 december
2023. Information per den 31 december 2023 i detta avsnitt har hdmtats fran Bonavas delars-
rapport for perioden 1 januari - 31 december 2023 och har inte varit féoremal for granskning eller
revision av Bolagets revisor. Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med Bolagets finansiella
rapporter med tillhérande noter som finns inforlivade i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information - Handlingar inférlivade genom hénvisning".

Eget kapital och skulder
Tabellerna nedan aterger information om Bonavas eget
kapital och skuldsattning per den 31 december 2023.

MSEK 31 december 2023
Summa kortfristiga skulder (inklusive den

kortfristiga delen av langfristiga skulder) 11044
Mot garanti eller borgen 306
Mot sakerhet 235Y
Utan sakerhet 105032
Summa langfristiga skulder (exklusive den

kortfristiga delen av langfristiga skulder) 1452
Mot garanti eller borgen 126
Mot sakerhet 0
Utan garanti/utan sakerhet 1326®
Summa eget kapital 6601
Aktiekapital 434
Ovrigt tillskjutet kapital 45749
Balanserat resultat inklusive

periodens resultat 15929
Totalt 19 097

1) Fastighetsinteckningar om 235 MSEK utgors av siakerhet pa uppdrag av
finska bostadsaktiebolag.

2) Inkluderar kortfristiga leasingskulder uppgaende till 58 MSEK.

3) Inkluderar langfristiga leasingskulder uppgéende till 102 MSEK.

4) | posten ingar 6vrigt tillskjutet kapital om 4 569 MSEK och innehav utan
bestammande inflytande om 5 MSEK.

5) | posten ingér balanserat resultat inklusive periodens resultat om 1 226 MSEK och
omrakningsreserv om 366 MSEK.

Nettoskuldsattning
MSEK 31 december 2023
(A) Kassa och bank 180
(B) Andra likvida medel 0
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 690
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 870
(E) Kortfristiga finansiella skulder

(inklusive skuldinstrument, men

exklusive den kortfristiga andelen av

langfristiga skulder) 5594
(F) Kortfristig andel av langfristiga

finansiella skulder 0
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning

(E+F) 5594
(H) Kortfristig finansiell skuldsattning

netto (G-D) 4724
(I) Langfristiga finansiella skulder (exklusive

kortfristig andel och skuldinstrument) 227
(J) Skuldinstrument 0
(K) Langfristiga leverantorsskulder och

andra skulder 0
(L) Langfristig finansiell skuldsattning

(I+J+K) 227
(M) Total finansiell skuldsattning (H+L) 4951
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Finansiering

Bonavas storsta kallor till likviditet &r, och forvantas fram-
over vara, kassaflodet fran den l6pande verksamheten, eget
kapital samt uppléning fran externa langivare. Per den
31 december 2023 hade Bonava rantebarande skulder
om 5 821 MSEK. Den 1 februari 2024 ingick Bolaget ett
nytt Kreditfacilitetsavtal avseende ett totalt belopp om
cirka 400 MEUR, se mer nedan under "~ Finansierings-
avtal", till ersattande av de tidigare kreditfaciliteterna.
Darutover har Bonava ett utestdende obligationsldn som
per den 31 december 2023 uppgick till 1 200 MSEK, se
mer nedan under "- Obligationslan".

Bonava kommer for sina skyldigheter under Kredit-
facilitetsavtalet och obligationslénet att stalla sékerheter
over aktierna i Bonava East Holding AB i vilket agandet i
koncernens alla dotterbolag ska samlas. Aven aktier i andra
vasentliga dotterféretag och koncerninterna lan kommer
att pantsattas for Bonavas skyldigheter under Kreditfacilitets-
avtalet. Bonava AB har vidare utstallda bank- och férsakrings-
garantier for Bonavas forpliktelser i sin [6pande bostads-
utvecklingsverksamhet, vilka per den 31 december 2023
uppgick till 6 528 MSEK.

Finansieringsavtal

Den 1 februari 2024 ingick Bolaget Kreditfacilitetsavtalet;
ett syndikerat seniort lan och revolverande kreditavtal

med sina langivare. Kreditfacilitetsavtalet ar uppdelat pa
tvé lanefaciliteter om cirka 64 MEUR respektive cirka

69 MEUR samt en revolverande kreditfacilitet om 265 MEUR.
Lan under lanefaciliteterna far anvandas till att refinansiera
existerande skuld och lan under den revolverande kredit-
faciliteten far anvandas till allménna féretagsandamal och
refinansiering av existerande skuld. Kreditfacilitetsavtalets
slutliga forfallodag &r den 11 mars 2027. Lanefaciliteterna
och den revolverande kreditfaciliteten ska amorteras med
cirka 17,7 MEUR den 31 december 2024 och darefter med
cirka 22 MEUR den sista dagen i varje kalenderkvartal.
Kreditsfacilitetsavtalet innebar initialt en 6kning av Bolagets
genomsnittliga kreditmarginal med cirka tvé procent-
enheter. Vidare innehaller avtalet klausuler om lagre kredit-
marginal i takt med att kreditbeloppet minskar. Avtalet
innebar att nya finansiella villkor (kovenanter) anpassade
efter Bolagets nuvarande verksamhet ska borja galla. De
nya kovenanterna omfattar minimilikviditet och rérelse-
resultat (EBIT) i absoluta tal faststallt i enlighet med IFRS
(med vissa justeringar). Kreditfacilitetavtalet innehaller
aven sedvanliga utfastelser och garantier samt sedvanliga
&taganden avseende upptagande av skuld, stillande av
sakerhet och férsaljningar och forvarv vilka var for sig ar
féremal for kommersiellt férhandlade undantag. Vidare
innehaller Kreditfacilitetsavtalet bestammelser som
begrénsar Bolaget att gora utdelningar. Kreditfacilitets-
avtalet ar, bland annat, villkorat av att Foretradesmissionen
fulltecknas samt att obligationslénet forlangs till den

11 mars 2027.

48 Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ)

Obligationslan

Bolaget har ett utestdende obligationslan som per

den 31 december 2023 uppgick till 1 200 MSEK. Den
10 januari 2024 meddelade Bolaget att en erforderlig
majoritet av obligationsinnehavarna, genom ett skriftligt
forfarande, godkant vissa villkorséandringar av obligations-
lanet, daribland en férlangning av l6ptiden med tre ar till
den 11 mars 2027. Rantan pé obligationslanet utgar med
en procentsats som motsvarar summan av (i) STIBOR och
(ii) tillamplig marginal. Obligationslédnet ska amorteras
med 120 MSEK den 31 mars 2024 och med ytterligare
120 MSEK den 30 juni 2024. Bolaget har under obliga-
tionsvillkoren ratt att pa vissa faststillda datum (call dates)
aterbetala obligationer till fullo med en sarskild premie
som bestams utifran tid som forflutit sedan den ursprungliga
forfallodagen. Obligationsvillkoren innehaller sedvanliga
utfastelser och garantier samt sedvanliga dtaganden
avseende upptagande av skuld, stallande av sdkerhet och
forsaljningar och forvary, vilka var for sig ar féremal for
kommersiellt forhandlade undantag. Foérlangningen av
obligationslanet ar villkorad av att Féretradesemissionen
genomfors.

Skuldsattning avseende bostadsrattsforeningar

och bostadsaktiebolag

Bonava tillampar IFRIC 15, Avtal om uppférande av
fastigheter. Tillampningen av IFRIC 15 innebar att svenska
bostadsrattsforeningar och finska bostadsaktiebolag redo-
visas i koncernens balansrakning fram till dess att projekt
slutfors och 6verldmnats till slutkunden. Detta 6kar framfor
allt rantebarande skulder men paverkar dven Bonavas
ovriga nyckeltal. Bonava ingér borgen och/eller anviander
fastighetsinteckningar som sikerhet for upptagna lan till
kreditgivare till forman fér bostadsrattsféreningar i Sverige
och bostadsaktiebolag i Finland som Bonava konsoliderar.
Under ett ars tid efter att den slutliga anskaffningskost-
naden for bostadsrattsféreningens hus har faststallts [6per
en insatsgaranti som sikerhet for insatser och uppléatelse-
avgifter inbetalda till av koncernen bildade bostadsréatts-
foreningar. Summan av uttagna pantbrev i Bonava genom
fastighetsinteckningar uppgick per den 31 december 2023
till cirka 235 MSEK. Per samma datum uppgick skulder
avseende svenska bostadsrattsféreningar och finska
bostadsaktiebolag till cirka 803 MSEK.

Annan finansiell information

Stallda sakerheter, indirekta skulder och
eventualforpliktelser

Som stallda sakerheter redovisas vad Bonava stallt som
sakerhet for moderbolagets eller koncernens skulder och/
eller forpliktelser. Dessa kan vara skulder, avsattningar som
finns i balansrakningen eller forpliktelser som inte redo-
visas i balansrakningen. Sdkerheterna kan vara knutna till
tillgédngar i balansrakningen eller inteckningar och ar
begréansad till den juridiska person som staller sikerheten.



Tillgdngar tas upp till sitt redovisade varde och fastighets-
inteckningar till nominellt vdrde oaktat om den dartill
knutna skulden &r lagre. Insatsgaranti utgor sdkerhet for
insatser och upplatelseavgifter inbetalda till av Bonava
bildade bostadsrattsféreningar. Sddan garanti ska ater-
stallas sedan ett ar forflutit efter det att den slutliga
anskaffningskostnaden for bostadsrattsféreningen
faststallts.

MSEK (om inget annat anges) 31 december 2023
Stéllda sakerheter

Fér egna skulder

Fastighetsinteckningar 235
Ovriga stallda sakerheter 13
Summa stillda sakerheter 249
Borgens- och garantiférpliktelser

Egna férbindelser

Motforbindelser gentemot externa

garantigivare 600
Eventualforpliktelser? 358
Ovriga borgensforbindelser? 803
Summa borgens- och garantiforpliktelser 1761

1) Kostnader relaterade till exploateringsfastigheter som bedéms uppsté dven om
bostadsprojekt inte startas.
2) Borgensataganden avseende avyttrade bolag att évertas av képaren enligt avtal.

Ut6éver ovan har Bonava investeringsataganden for kép

av byggratter, som ar avtalsenliga och villkorade, och som
annu inte redovisats som del av de finansiella rapporterna.
Per den 31 december 2023 uppgick vardet for dessa till
1,4 miljarder SEK. Investeringarna férvantas regleras med
0,7 miljarder SEK 2024, 0,3 miljarder SEK 2025 samt

0,4 miljarder SEK 2026 och senare, givet att villkoren i
avtalen uppfylls. Avtalen ar oftast villkorade av att bygglov
erhélls eller att detaljplan godkanns.

Per den 31 december 2023 hade Bonava inga eventual-
forpliktelser eller indirekta skulder enligt definitionen i
Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980
och ESMA:s riktlinjer om informationskrav enligt Prospekt-
forordningen utéver vad som presenteras ovan.

Rorelsekapitalutlatande

Styrelsens bedémning ar att det befintliga rérelsekapitalet
inte ar tillrackligt for att ticka Bonavas finansiella behov
under den kommande tolvménadersperioden och att Fore-
tradesemissionen darfor ar nédvandig. Bedomningen har
gjorts med beaktande av aktuella marknadsforutsattningar
och Bolagets affarsplan samt mot bakgrund av att genom-
forande av Foretradesemissionen ar ett villkor for for-
langningen av Bonavas utestdende obligationslan som

per den 31 december 2023 uppgick till 1 200 MSEK, som
annars forfaller till betalning i mars 2024, respektive det
nya Kreditfacilitetsavtalet. Om inte Féretradesemissionen
genomfdrs och obligationslanet darmed forfaller till betal-
ning i mars 2024 och Bonava inte heller far tillgang till

Kapitalstruktur och annan finansiell information

finansiering genom det nya Kreditfacilitetsavtalet ar
Bonavas bedémning att ett rérelsekapitalunderskott
uppkommer i mars 2024, varvid underskottet forvantas
uppga till cirka 5 400 MSEK i form av finansiell skuldsatt-
ning som forfaller till betalning.

For att sdkerstalla koncernens tillgang till lAngfristig
finansiering har Bonava férhandlat med sina l&ngivare
om Kreditfacilitetsavtalet om cirka 400 MEUR. Bonava
bedomer att Kreditfacilitetsavtalet, som kommer att [6pa
fram till mars 2027, ger verksamheten erforderliga férut-
sattningar att méta och hantera rddande marknadsforhal-
landen. Vidare har Bonava genomfort ett skriftligt férfa-
rande om villkorsandring av obligationslanet, innefattande
en foérlangning av obligationslanet till den 11 mars 2027.
Som angivits ovan ar férlangningen av obligationslénet
dock, liksom Kreditfacilitetsavtalet, villkorade av att
Foretradesemissionen genomfors.

Nettolikviden fran Foretradesemissionen om cirka
1 015 MSEK?Y ska anvandas till att starka Bolagets finan-
siella stallning genom att minska Bolagets nettoskuld vilket
ger tillgang till langfristig finansiering som sakerstaller
att Bolaget har tillrackligt med rorelsekapital for den
kommande tolvmanadersperioden och framéat. Foretrades-
emissionen beréknas tillsammans med Kreditfacilitets-
avtalet och férlangningen av obligationslanet ge Bonava
erforderlig finansiell kapacitet och operativa forutsatt-
ningar for att hantera varierande utmaningarnai de olika
marknader dir Bonava bedriver verksamhet samtidigt som
en lagre finansiell riskprofil etableras i Bolaget.

Foretradesemissionen omfattas av teckningsforbin-
delser frdn Bonavas storsta dgare, Nordstjernan och Fjarde
AP-fonden, samt ett garantidtagande frdn Nordstjernan for
den del av Foéretradesemissionen som inte omfattas av
teckningsférbindelserna. Varken garantidtagandet eller
teckningsforbindelserna ar sékerstéllda genom bank-
garanti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrange-
mang. Nordstjernans och Fjarde AP-fondens respektive
ataganden ar vidare villkorade bland annat av att
langivarna inte sagt upp Kreditfacilitetsavtalet och att vissa
villkor under Kreditfacilitetsavtalet ar uppfyllda.

Baserat p& Bolagets befintliga kassa, som per den
31 december 2023 uppgick till 180 MSEK, att Foretrades-
emissionen fulltecknas (och att villkoren for Kreditfacilitets-
avtalet och férlangningen av obligationslanet darmed
uppfylls) och Bonavas prognosticerade likviditetsbehov
per dagen for Prospektet beddmer Bonavas styrelse att
rorelsekapitalet kommer att vara tillrackligt under de
kommande tolv manaderna efter genomférandet av
Foretradesemissionen.

For det fall Féretradesemissionen inte genomfors kan
Bolaget p& nytt tvingas att inleda férhandlingar med inne-
havarna av Bolagets utestdende obligationslan och soka
omférhandla villkoren for sina befintliga kreditfaciliteter
och/eller s6ka alternativa finansieringsmaojligheter. Om de
atgarder som beskrivs ovan skulle misslyckas s& skulle
Bonava fa svarigheter att genomfora sin affarsplan, tvingas

1) Emissionskostnaderna uppgar till cirka 35 MSEK. Darutover tillkommer kostnader om cirka 110 MSEK hanférliga till det nya finansieringspaketet.
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att stilla in projekt och avyttra tillgdngar samt, om sddana
atgarder inte ar tillrdckliga, behdva utvardera formaliserade
rekonstruktionsforfaranden.

Anmarkningar frén Bolagets revisor

Inga anmarkningar finns i revisionsberattelserna for

den historiska finansiella informationen som omfattas av
Prospektet. | Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari -
30 september 2023 lamnades en upplysning av sarskild
betydelse avseende att det efter rapportperiodens utgang
natts en 6verenskommelse med kreditgivare att berdkna
kovenanten rénteteckningsgrad for matetidpunkten

30 september 2023 med aterlaggning av kostnader for
omorganisation samt att Bolagets resultat och kassaflodet
frén den l6pande verksamheten for nioméanadersperioden
2023 ar negativt. Dar angavs dven att Bolagets styrelse
och koncernledning arbetar med en rad atgarder i syfte att
minska kostnader och begransar investeringar i byggréatter
och nya produktionsstarter samt minskar kapitalbind-
ningen genom forsaljning av vissa tillgdngar som inte
beddms nédvandiga for att forverkliga Bolagets affarsplan.
Atgarderna syftar till att sakerstslla tillgéng till erforderlig
likviditet for att fortsatta Bolagets utveckling enligt plan.

Trender och vasentliga forandringar

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

De senaste aren har marknaden varit utmanande, med ett
kraftigt fallande bostadsbyggande som f6ljd. Under andra
halvan av 2023 har Bonava sett tecken pa att marknaden
stabiliserats med en 6kad efterfrdgan under det fjarde kvar-
talet pa de flesta av Bonavas marknader. Marknadslaget
kan dock fortfarande péaverkas snabbt av forandringar i
inflations- och ranteférvantningarna. Efter en period med
Okade kostnader pa material avtog kostnadsékningarna
under 2023 och tillgdngen p& material har stabiliserats,
samtidigt som manga underleverantérer konkurrerar om
anbud. Framfor allt hég inflation, hégre réntor och en 6kad
osakerhet har paverkat efterfragan pa bostader under
2023, men aven prisutvecklingen. Okad befolkningstillvéxt
och urbanisering i kombination med lag aktivitet inom
bostadsbyggandet under manga ar har dock parallellt lett
till brist pa bostader i inflyttningsregioner vilket skapar ett
uppdamt behov som stabiliserar bostadspriserna. Lang-
siktigt ser Bolaget ett stort behov av hallbara och valplane-
rade bostéader.
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For vidare information om de senaste utvecklings-
trenderna se avsnittet "Bakgrund och motiv", samt
avsnitten "Riskfaktorer - Bonavas verksamhet paverkas av
makroekonomiska faktorer”, "Riskfaktorer - Risker relate-
rade till produktionskostnader”, samt "Verksamhetsbeskriv-
ning - Konkurrensférdelar och strategi - Aktiv pa flera
bostadsmarknader med goda strukturella och ldngsiktiga
marknadsférutsattningar". Utover det som beskrivs ovan
och i ndmnda avsnitt finns det per dagen fér Prospektet
inte nagra for Bolaget kdnda trender, osikerheter, krav,
ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet
kommer att f& en vasentlig inverkan pé Bolagets utsikter
under det innevarande rakenskapsaret.

Betydande forandringar efter den 31 december 2023
Forutom det nya finansieringsarrangemanget, bestaende
avingdendet av det nya Kreditfacilitetsavtalet om cirka
400 MEUR med l6ptid fram till 2027 samt forlangningen
av Bolagets utestaende obligationslén, som per den

31 december 2023 uppgick till 1 200 MSEK, till 2027,
vilket beskrivs ovan under "- Finansiering" har det inte
skett nagra betydande férandringar av Bonavas finansiella
stallning och resultat sedan den 31 december 2023.

Vasentliga investeringar sedan den 31 december 2022
Under 2023 har Bonava genomfort investeringar i
maskiner och inventarier samt forvaltningsfastigheter
uppgéende till ett totalt belopp om 211 MSEK. Nagra
enskilda vasentliga investeringar har inte genomforts och
Bonava har inga pdgaende vasentliga investeringar eller
nagra vasentliga investeringar for vilka ett fast atagande
gjorts. For sin verksamhet har Bonava férvarvat mark och
ett antal exploateringsfastigheter som redovisas som
omsiattningstillgdngar. | ovan upplysningar under "Stéllda
sékerheter, indirekta skulder och eventualférpliktelser”
redovisas investeringsataganden som finns for ytterligare
forvarv.
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Styrelsen

Enligt Bonavas bolagsordning ska styrelsen besta av l4gst tre och hogst atta ledaméter valda av aktiedgarna pa bolags-
stdmman. Per dagen for Prospektet bestar styrelsen av sju styrelseledamaoter. Samtliga styrelseledaméter valdes vid
arsstamman den 3 april 2023 for tiden intill slutet av &rsstamman 2024.

Tabellen nedan visar styrelseledamaoterna, deras befattning, nar de valdes forsta gdngen samt huruvida de anses
oberoende dels i férhallande till Bolaget, dels i forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Styrelsen har sitt site i
Stockholms kommun, med postadress Bonava AB (publ), Box 12064, 102 22 Stockholm, Sverige. Bolaget kan nas
via telefonnummer +46 8 409 544 00.

Oberoende i Oberoende i
férhéallande till férhallande till
Bolaget och Bolagets storre
Namn Uppdrag Invald koncernledningen aktiedgare
Mats Jonsson Styrelseordforande 2020 Ja Ja
Viveca Ax:son Johnson Ledamot 2015 Ja Nej
Per-Ingemar Persson Ledamot 2021 Ja Ja
Nils Styf Ledamot 2022 Ja Ja
Anette Frumerie Ledamot 2023 Ja Ja
Olle Boback Ledamot 2023 Ja Ja
Tobias Lénnevall Ledamot 2023 Ja Nej
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Nedan redovisas uppgifter om styrelseledaméternas befattning, utbildning, erfarenhet, pdgdende uppdrag och tidigare
uppdrag under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Bonava. Uppdrag i dotterbolag har exkluderats.
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Mats Jonsson
(fodd 1957)

Befattning: Styrelseordférande, invald
istyrelsen 2020.

Eget och nirstdendes aktieinnehav

i Bonava: 30 000 B-aktier.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
tekniska hogskolan.

Erfarenhet: Tidigare koncernchef och
VD for Coor Service Management,
affarsenhetschef for Skanska Services
och divisionschef for Skanska Sverige.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseordforande och
styrelseledamot i Tengbomgruppen
Aktiebolag, Tengbomgruppen Holding
AB, Lekolar Group AB och Assemblin
Group AB. Styrelseledamot i NCC Aktie-
bolag och Mats Jonsson i Stockholm AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem &ren): Tidigare
styrelseordférande och styrelseledamot
i Logent Holding AB och Assemblin
Financing AB. Tidigare styrelseledamot
i Coor Service Management Holding AB,
Dalafast Tallkronan AB, Entlog Holding
AB, Assemblin AB och Assemblin
Holding AB.

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen samt till Bolagets stérre
aktieagare.

Viveca Ax:son Johnson
(fodd 1963)

Befattning: Styrelseledamot, invald
i styrelsen 2015.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 25 000 A-aktier och 123 000
B-aktier.

Utbildning: Samhallsvetenskaplig
gymnasielinje.

Erfarenhet: Sammanlagt ndrmare 30 ars
erfarenhet fran olika positioner inom
Nordstjernankoncernen. Méngaérig erfa-
renhet fran arbete som styrelseledamot.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseordforande och
styrelseledamot i Nordstjernan Aktie-
bolag, Nordstjernan Holding AB och
Bokférlaget Stolpe AB. Styrelseledamot
i FPG Media AB, Ramnés Skog AB,
Malsjon Skog AB, Axess Publishing AB,
Svenska Filmbolaget Axess AB,
Lévhagen Fastighets AB, Pervidere AB,
Barkens Skogs AB, Prima Vard Sverige
AB, Axel och Margaret Ax:son Johnsons
stiftelse for allmannyttiga andamal, Axel
och Margaret Ax:son Johnsons stiftelse,
Foundation for the Childrens Hospital
and Research Institute Nadija sr. och
Valescendo-stiftelsen. Innehavare av
enskilda firman viveca ax:son johnson.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem &ren): Tidigare
styrelseordférande och styrelseledamot
i Nordstjernan Kultur och Media AB.
Tidigare styrelseledamot i NCC Aktie-
bolag, Rosti Group AB, Stdngskar AB,
Aspskar AB, Engelsbergs Bruk Aktie-
bolag och Fyrmastaren AB.

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen men inte i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare.
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Per-Ingemar Persson
(fodd 1956)

Befattning: Styrelseledamot, invald
i styrelsen 2021.

Eget och nirstdendes aktieinnehav

i Bonava: 9 900 B-aktier.

Utbildning: Civilingenjér, Lunds
tekniska hogskola.

Erfarenhet: Tidigare VD for Veidekke
Sverige AB och NVS Installation AB
samt varierande chefspositioner inom
Skanskakoncernen.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseledamot i PEKE
Konsult AB, Assemblin Group AB och
Veidekke ASA.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem aren): Tidigare
styrelseordférande och styrelseledamot
i ELU Konsult Aktiebolag och Northern
Environment and Water Solutions AB.
Tidigare styrelseledamot i Fabege AB,
Skandinavisk Kommunalteknik Aktie-
bolag, Wihlborgs Fastigheter AB, Alunda
Polyeten AB, Veitech AB och Assemblin
Financing AB.

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen samt till Bolagets storre
aktiedgare.
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Nils Styf
(fodd 1976)

Befattning: Styrelseledamot, invald
istyrelsen 2022.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 45 926 B-aktier.

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare Chief Investment
Officer pa Citycon, Director pa Areim,
Principal pa Doughty Hanson & Co,
Associate pa Deutsche Bank och Analyst
pé Merrill Lynch.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: VD fér Hemso Fastig-
hets AB samt styrelseledamot i samtliga
helagda respektive deldgda bolag inom
Hemsokoncernen. Styrelseordférande
och styrelseledamot i NP3 Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Cibus Nordic Real
Estate AB (publ), Mattssons Fastighets-
utveckling i Stockholm Aktiebolag och
Rigido Invest AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem &ren): Tidigare
styrelseledamot i flera fore detta bolag
inom Hemso&koncernen.

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen samt till Bolagets storre
aktiedgare.

Anette Frumerie
(fodd 1968)

Befattning: Styrelseledamot, invald
istyrelsen 2023.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 10 000 B-aktier.
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
tekniska hogskolan.

Erfarenhet: Tidigare VD for bostads-
utvecklaren BESQAB (2012-2020),
affarsomradeschef for Residential
Development Nordic pa Skanska
(2010-2012) samt mangarigt arbete
inom JM-koncernen (1993-2010).

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfér Bonava: Styrelseledamot i
Lindab International AB. VD for Rikshem
AB (publ).

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem &ren): Tidigare
styrelseordférande och styrelseledamot
i flera bolag inom BESQAB-koncernen
samt tidigare VD for BESQAB AB (publ).
Tidigare styrelseledamot i Svedbergs
Group AB.

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen samt till Bolagets storre
aktiedgare.

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ)
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Olle Boback
(fodd 1953)

Befattning: Styrelseledamot, invald
istyrelsen 2023.

Eget och nirstdendes aktieinnehav

i Bonava: 23 504 B-aktier.

Utbildning: Byggnadsingenijor,
Rudbecksskolan.

Erfarenhet: Lang erfarenhet frdn den
tyska marknaden. Tidigare Senior
Adviser for Bonava Group (2019-2020),
innan det byggde Olle Boback upp
Bonavas tyska verksamhet (2016-2018)
och var tidigare VD fér NCC:s verk-
samhet i Tyskland (2001-2016).

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseordforande

i Sunparadise AG och komplementar

i Team Boback Kommanditbolag.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem aren): -

Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen samt till Bolagets storre
aktiedgare.

Tobias Lonnevall
(fodd 1980)

Befattning: Styrelseledamot, invald
i styrelsen 2023.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
iBonava: -

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare finanschef inom
fastighetsbolaget Landic Property.
Dessférinnan arbetade Tobias Lénnevall
pa Accenture Management Consulting.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfér Bonava: Styrelseledamot i Dios
Fastigheter AB och Attendo AB (publ).
Investment Director pd Nordstjernan
Aktiebolag.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem aren): Tidigare
styrelseledamot i Ramirent Plc.
Oberoende till Bolaget och bolags-
ledningen men inte i férhallande till
Bolagets storre aktiedgare.
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Ledande befattningshavare

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Bonavas koncernledning bestar per dagen for Prospektet av sju personer. Nedan redovisas uppgifter om deras befattning,
utbildning, erfarenhet, pdgadende uppdrag och tidigare uppdrag under de senaste fem aren, samt aktieinnehav i Bonava.

Uppdrag i dotterbolag har exkluderats.

Namn Befattning Verksam inom Bonava® sedan
Peter Wallin VD och Koncernchef 2021
Lars Ingman Interim CFO 2024
Anna Wenner SVP Brand and Culture 2022
Hedvig Wallander Group Head of Legal 2016
Riku Patokoski Affarsenhetschef Finland 2021
Sabine Helterhoff Affarsenhetschef Tyskland 2016
Michael Bjoérklund Affarsenhetschef Sverige och Baltikum 2016

1) Avser tiden fran nar Bonava knoppades av och blev ett fristdende bolag fran NCC 2016.

Peter Wallin
(fodd 1967)

Befattning: VD och Koncernchef
sedan 2021.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 85 989 B-aktier.

Utbildning: Master i ekonomi, Uppsala
universitet.

Erfarenhet: Tidigare CFO och affarsom-
radeschef i Ratos AB och dessférinnan
18 &rs erfarenhet fran ledande roller
inom Skanskakoncernen, bland annat
som koncern-CFO och linjechef for
Skanskas byggverksamhet i Storbritan-
nien, Polen och Tjeckien, samt arbetande
styrelseordférande for norska bygg-
bolaget HENT.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfér Bonava: -

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem &ren): Tidigare
styrelseordférande och styrelseledamot i
NCS Invest AB. Tidigare styrelseledamot
i flera bolag inom Ratoskoncernen,
Airteam A/S, Airteam Sweden AB och
Aibel A/S.

Lars Ingman
(fodd 1960)

Befattning: Interim CFO sedan 2024.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: -

Utbildning: Ekonom, Uppsala
universitet.

Erfarenhet: Tidigare CFO for Grimaldi
Industri AB, John Mattson Fastighets
AB, Volati AB, Asker Group AB,
Cederroth AB med flera bolag.

Andra pagaende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseledamot och
VD for Lars Ingman Consulting AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem aren): Styrelse-
ledamot i LHJHA Forvaltning AB och
flera bolag inom Volatikoncernen
respektive inom Asker Healthcare
Group-koncernen.

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ)

Anna Wenner
(fédd 1971)

Befattning: SVP Brand and Culture
sedan 2022.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 7 892 B-aktier.

Utbildning: Fil.kand. i statsvetenskap,
Orebro universitet samt IHR, Stockholms
universitet, Institutet for hogre reklam-
och kommunikationsutbildning.

Erfarenhet: Sammanlagt 20 érs erfa-
renhet fran olika ledningspositioner i
Skanska bland annat inom HR, kommu-
nikation och marknad samt presschef i
Skanska AB. Senior Vice President HR
och kommunikation i Skanska Sverige
(2016-2021).

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfér Bonava: Styrelseledamot i
Stendalen Consulting AB.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem aren): -
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Hedvig Wallander
(fodd 1973)

Befattning: Group Head of Legal

sedan 2021.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
iBonava: 15 000 B-aktier.

Utbildning: Juristexamen, Uppsala
universitet.

Erfarenhet: Chefsjurist for Bonava
Sverige (2016-2021). Tidigare bolags-
jurist pa Peab AB och advokat pa
Mannheimer Swartling Advokatbyré.
Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: -

Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem aren): -

Riku Patokoski
(fodd 1973)

Befattning: Affarsenhetschef Finland
sedan 2021.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
iBonava: 12 050 B-aktier.

Utbildning: Civilingenjor (arkitekt),
Uledborg universitet.

Erfarenhet: Sammanlagt 6ver 20 ars
erfarenhet inom konstruktion och
bostads- och fastighetsutveckling.

Vice VD for Hoivatilat (2018-2020) med
ansvar for foretagets verksamhet i sodra
Finland och Sverige, och innan dess
olika ledande befattningar inom Peab
och Skanska.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfér Bonava: -
Tidigare uppdrag/befattningar utanfor
Bonava (senaste fem aren): Tidigare VD
for Hoivatilat Oyj.
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Sabine Helterhoff
(fodd 1962)

Befattning: Affarsenhetschef Tyskland
sedan 2019.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 9 893 B-aktier.

Utbildning: Juristexamen, Leipzigs
University.

Erfarenhet: Chefsjurist i Tyskland sedan
1999 och ansvarig for investeraraffaren
i Tyskland sedan 2007.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: Styrelseledamot i

den tyska byggféreningen Bauindustrie-
verband Ost.

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem aren): -

Michael Bjorklund
(fodd 1969)

Befattning: Affarsenhetschef Sverige
och Baltikum sedan 2023.

Eget och nirstdendes aktieinnehav
i Bonava: 2 285 B-aktier.
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
tekniska hogskolan Stockholm och
civilekonom, Stockholms universitet.

Erfarenhet: 16 ars erfarenhet fran
ledande positioner inom fastighets-
utveckling, bland annat IKEA Fastigheter
Ryssland, Skanska International och
NCC.

Andra pagéende uppdrag/befattningar
utanfor Bonava: -

Tidigare uppdrag/befattningar utanfér
Bonava (senaste fem aren): -

Inbjudan till teckning av aktier i Bonava AB (publ)
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Ovriga upplysningar avseende styrelse

och ledande befattningshavare

Ingen av Bolagets styrelseledamdter eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem aren (i) domts i
bedragerirelaterat mal, (ii) varit stallforetradare i bolag som
forsatts i konkurs eller likvidation (annat an frivillig likvida-
tion) eller genomgéatt foretagsrekonstruktion, (iii) bundits
vid och/eller utfardats pafoljder for brott av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessammanslut-
ningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem
av ett bolags forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan
eller fran att utova ledande eller évergripande funktioner
hos en emittent.

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare. Det foreligger
inga intressekonflikter mellan styrelseledamdternas och
ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolaget
och deras privata intressen och/eller andra dtaganden.

Flera av styrelseledamdterna har dven befattningar
iandra bolag som antingen ar aktiva inom narliggande
branscher som Bolaget eller ar storre dgare av sddana
bolag och det skulle darfér vid sarskilda tillfallen kunna
uppkomma situationer dar dessa styrelseledamaéter har
intressen som skiljer sig fran Bolagets intressen.

Det har inte forekommit ndgra sarskilda 6verenskom-
melser med storre dgare, kunder, leverantorer eller andra
parter enligt vilken ndgon av medlemmarna i styrelsen eller
koncernledningen har valts in i styrelsen eller anstéllts i
koncernledningen.

Samtliga styrelseledamoéter och medlemmar i koncern-
ledningen kan nas via Bolagets adress, Bonava AB (publ),
Box 12064, 102 22 Stockholm, Sverige.
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Revisor

Enligt Bonavas bolagsordning ska Bolaget ha minst en
eller hogst tva revisorer eller ett registrerat revisionsbolag.
Bonavas revisor utses arligen av arsstamman. Bolagets
revisor ar sedan 2018 Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB (PwC), som vid arsstamman 2023 omvaldes for tiden
intill slutet av arsstamman 2024. Huvudansvarig revisor
ar Patrik Adolfson (fodd 1973). Patrik Adolfson ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR. PwC:s adress

ar Torsgatan 21, 113 97 Stockholm.

Transaktioner med narstaende

Bonava har inte genomfort nagra transaktioner med
narstdende fran den 31 december 2022 fram till dagen for
Prospektet.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktieinformation

Enligt Bonavas registrerade bolagsordning ska aktie-
kapitalet uppga till lagst 400 000 000 SEK och hogst
1600 000 000 SEK, fordelat pa lagst 200 000 000

och hogst 400 000 000 aktier. Bolagets registrerade
aktiekapital uppgick per den 31 december 2023 till

433 743 288 SEK, och per dagen for Prospektet, till

433 743 288 SEK, fordelat pa 11 069 853 A-aktier och

97 365 969 B-aktier, med ett kvotvarde om 4,0 SEK per
aktie. Genom Foretradesemissionen av de nya A-aktierna
och B-aktierna, och med beaktande av effekterna av minsk-
ningen av aktiekapitalet och fondemissionen som beslu-
tades av den extra bolagsstamman 7 februari 2024 (se mer
information nedan), kommer Bolagets aktiekapital hogst
uppga till 538 324 219 SEK och antalet A-aktier till hogst
33 209 559 och B-aktier till hogst 289 607 197.

Aktier ska kunna ges ut i tva aktieslag; A-aktier och
B-aktier. A-aktier kan utges till att antal av hogst 80 000
000 aktier samt B-aktier till hogst det antal som motsvarar
100 procent av Bolagets utestdende aktier. Aktierna i
Bonava ar utgivna enligt svensk réatt, fullt betalda och deno-
minerade i SEK. Aktierna &r inte féremal for ndgra overla-
telsebegransningar. Aktiedgarnas rattigheter kan endast
andras pa det sitt som anges i aktiebolagslagen och i
bolagsordningen.

| syfte att erhélla ett lagre kvotvarde per aktie infér den
forestdende Foretradesemissionen beslutade extra bolags-
stdmman den 7 februari 2024 att minska Bolagets aktieka-
pital med 325 307 466 SEK utan indragning av aktier for
avsattning till fritt eget kapital. Efter registreringen av
minskningen av aktiekapitalet kommer Bolagets aktieka-
pital att uppga till 108 435 822 SEK fordelat pd samman-
lagt 108 435 822 aktier med ett kvotvarde om 1,0 SEK per
aktie. Extra bolagsstimma beslutade dven att andra bolag-
sordningen pd sa satt att den lagre gransen for aktiekapital
ska vara 300 000 000 SEK och den hogre gréansen ska vara
1200 000 000 SEK, samt att den lagre gransen for antalet
aktier ska vara 300 000 000 och att den hdgre gransen ska
vara 1 200 000 000. Foljaktligen andrades dven gransen
for antalet A-aktier till att vara hogst 240 000 000. Extra
bolagsstamman den 7 februari 2024 beslutade dven om en
fondemission om 215 507 463 SEK utan utgivande av nya
aktier for att aterstalla aktiekapitalet genom 6verféring fran
fritt eget kapital.

Efter Foretradesemissionen, forutsatt att denna full-
tecknas, samt registreringen av ovan beslut, kommer aktie-
kapitalet, som namnts ovan, uppgé till 538 324 219 SEK
och antalet aktier i Bonava uppga till hogst 322 816 756.
Kvotvardet per aktie kommer uppgaé till 1,67 SEK per aktie.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pé Bolagets hemsida. Upplysning om att kallelse
har skett ska ldmnas genom annons i Dagens Nyheter. Ratt
att delta vid bolagsstémman har den aktiedgare som har
anmalt sitt deltagande till Bolaget senast den dagen som
anges i kallelsen till bolagsstéamman.

Rostratt

A-aktie berattigar till tio (10) roster och B-aktie till en (1)
rost. Varje aktiedgare ar berattigad att rosta for samtliga
av denne dgda och féretradda aktier utan begransning i

rostratten.

Ratt till utdelning och 6éverskott vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgdngar och eventuella 6verskott i handelse av
likvidation. For mer information om utdelning, se nedan
under "- Utdelningspolicy m.m."

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom sadan nyemission av aktier
som inte sker mot betalning med apportemission ge ut
endast A-aktier eller B-aktier, ska samtliga aktiedgare,
oavsett om deras aktier ar A-aktier eller B-aktier, dga fére-
tradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal
aktier de forut dger. Vad som ovan angivits ska inte inne-
bara ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om
kontant- eller kvittningsemission med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt. Vad som ovan angivits om aktie-
agares foretradesratt ska aga motsvarande tillAmpning vid
emission av teckningsoptioner och konvertibler. Vid 6kning
av aktiekapitalet genom fondemission, dar nya aktier ska
ges ut, ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhal-
lande till det antal aktier av samma slag som finns sedan
tidigare. Dérvid ska gamla aktier av visst aktieslag medféra
ratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad nu angivits ska
inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av bolagsordningen,
ge ut aktier av nytt slag.

Omvandlingsférbehall

Agare till A-aktie ska dga ratt att begéra att A-aktie
omvandlas till B-aktie. Begaran om omvandling, som ska
vara skriftlig och ange det antal aktier som ska omvandlas,
ska goras hos Bolaget. Bolaget ska utan dréjsmal anmala
omvandlingen till Bolagsverket for registrering. Omvand-
lingen ar verkstalld nar registrering har skett och anteck-
ning i avstamningsregistret gjorts.
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Information om offentliga uppkopserbjudanden
och inlésen av minoritetsaktier

Aktierna i Bonava ar inte féremal for nagot offentligt
uppkopserbjudande. Det har inte forekommit offentliga
uppkodpserbjudanden i fraga om Bonavas aktier under
detinnevarande eller det foregdende aret.

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudan-
den p& aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra
aktier, eller som innehar aktier som representerar mindre
an 30 procent av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt
aktiebolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad
marknad, och som genom forvarv av aktier i ett sddant
bolag, ensam eller tillsammans med narstdende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst 30 procent av
rostetalet omedelbart offentliggéra hur stort dennes aktie-
innehav i bolaget &r samt inom fyra veckor dérefter lamna
ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande
aktier i bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterforetag
innehar mer @n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktie-
bolag har ratt att l6sa in resterande aktier i bolaget. Agare
till de resterande aktierna har en motsvarande ratt att f4
sina aktier inlésta av majoritetsdgaren. Forfarandet for
s&dan inlésen av minoritetsaktier regleras narmare i
aktiebolagslagen.

Handel i A-aktier och B-aktier

Bolaget har emitterat A-aktier och B-aktier. A-aktierna och
B-aktierna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.
A-aktierna har kortnamnet BONAV-A och ISIN-koden &r
SE0008091573. B-aktierna har kortnamnet BONAV-B och
ISIN-koden a&r SE0008091581.

A-aktierna och B-aktierna som emitteras genom
Foretradesemissionen avses att tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholm i samband med genomférandet av
Foretradesemissionen.

Bolagets storsta agare

Utspadning

For de aktieagare som avstar fran att delta i Erbjudandet
uppstar en utspadningseffekt om hogst cirka 66,7 procent
av kapitalet och 66,7 procent av rosterna i Bolaget av det
totala antalet aktier och roster efter genomférandet av
Foretradesemissionen.?

Nettotillgangsvardet per aktie
Nettotillgadngsvardet per aktie den 31 december 2023
uppgick till 61,6 SEK. Priset per A-aktie respektive B-aktie
i Foretradesemissionen ar 4,90 SEK.

Storre aktiedgare

Informationen om storre aktiedgare nedan &r baserat pa
agardata per den 31 januari 2024 och inkluderar for
Bolaget kdnda forandringar i tiden darefter fram till dagen
for Prospektet.

Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat A-aktier,
vilka medfor tio (10) roster samt B-aktier, vilka medfér en
(1) rést. Nordstjernan ar Bolagets storsta aktieagare med
cirka 24,51 procent av kapitalet och cirka 49,54 procent av
antalet roster i Bolaget. P4 grund av sitt stora 4gande kan
Nordstjernan utova ett betydande inflytande 6ver Bonava
ivissa fragor, exempelvis val till styrelsen. | samband med
Foretradesemissionen kan Nordstjernans innehav komma
att 6ka ytterligare beroende pa teckningsgraden i Fore-
tradesemissionen och hur stor andel av Nordstjernans
garantidtagande som eventuellt tas i ansprak. For att saker-
stalla att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas féljer
Bolaget tillampliga regler for bolagsstyrning, vilka aterfinns
i bland annat Svensk kod foér bolagsstyrning, aktiebolags-
lagen och arsredovisningslagen. Genom att félja sddana
regler sdkerstiller Bolaget att en god bolagsstyrning
uppratthalls dar ansvaret tydligt fordelas mellan dgare,
styrelse och ledning.

Per dagen for Prospektet finns det enligt Bolagets
kdnnedom inga fysiska eller juridiska personer som ager
fem procent eller mer av samtliga aktier eller roster i
Bolaget utéver vad som framgaér i tabellen nedan.

Agare A-aktier B aktier Andel kapital, % Andel roster, %
Nordstjernan 8500000 18077 265 24,51 49,54
Fjarde AP-fonden 131462 9891274 9,24 5,39
Schroders - 6539674 6,03 3,13
Nordea Liv & Pension 48 6051 252 5,58 2,91
Swedbank Robur Fonder - 4881874 4,50 2,35
Avanza Pension 42 378 3541247 3,30 191
Janus Henderson Investors - 2548474 2,35 1,22
Dimensional Fund Advisors - 1826 649 1,68 0,87
Charles Schwab Investment Management - 1167 618 1,08 0,56
Handelsbanken Liv Forsakring AB 275 1122001 1,03 0,54
Totalt 10 storsta aktiedgare 8674 163 55647 328 59,3 68,42
Ovriga 2395690 41718641 40,7 31,58
Total 11069 853 97 365 969 100,0 100,0

Kélla: Monitor, Modular Finance

1) Utspadning angiven exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och
97 365 969 B-aktier. Bonava innehar per dagen foér detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.
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Incitamentsprogram

Bonava har tre utstdende langsiktiga prestationsbaserade
aktieprogram riktade till ledande befattningshavare och
nyckelpersoner inom koncernen (LTIP 2021, LTIP 2022
samt LTIP 2023) ("LTIP-programmen”). Syftet med LTIP-
programmen &r att sammanlénka aktiedgarnas respektive
koncernledningens intressen for att sakerstalla maximalt
langsiktigt vardeskapande, att skapa ett ldngsiktigt
koncerndvergripande fokus pa resultatutvecklingen samt
att underlatta att rekrytera och behalla personer i koncern-
ledningen och andra nyckelpersoner.

LTIP-programmen &r tredriga prestationsbaserade inci-
tamentsprogram som innebar att deltagarna vederlagsfritt
erhallit aktieratter vilka ger ratt till B-aktier och syntetiska
aktier forutsatt att vissa forutbestamda prestationsmal
uppfylls (se vidare nedan). For att kunna delta i LTIP-
programmen kravs att deltagarna investerar eller har inves-
terat i ett eget aktiedgande i Bonava, sa kallade investe-
ringsaktier, som allokeras till respektive LTIP-program och
behalls under hela loptiden for respektive program.

LTIP 2021
Vid &rsstamman 31 mars 2021 fattades beslut om ett
langsiktigt incitamentsprogram, LTIP 2021. LTIP 2021
omfattar 45 ledande befattningshavare och nyckelpersoner
inom koncernen. For LTIP 2021 ar tilldelningsvardet per
investeringsaktie for kategori (1) 3 aktieratter och 3 synte-
tiska aktier, for kategori (2) 2,5 aktieratter och 2,5 synte-
tiska aktier, for kategori (3) 2 aktieratter och 2 syntetiska
aktier, samt for kategori (4) 1,5 aktieratt och 1,5 syntetisk
aktie.

Aktieratterna och de syntetiska aktierna ar indelade i
Serie 1, Serie 2 och Serie 3, med en viktning pa 40,
30 respektive 30 procent. Tilldelningen av B-aktier for
respektive serie beror pa i vilken utstrackning prestations-
malen for serien uppfylls. Mélen for LTIP 2021 &r relate-
rade till (Serie 1) Bonavas genomsnittliga avkastning pa
sysselsatt kapital (ROCE), (Serie 2) totalavkastning (TSR)
pa Bonavas B-aktie, samt (Serie 3) relativ totalavkastning
pa Bonavas B-aktie i forhallande till en jamforelsegrupp
om cirka 25 bolag.

LTIP 2022
Vid extra bolagsstdmman den 2 juni 2022 fattades beslut
om ett ldngsiktigt incitamentsprogram, LTIP 2022. LTIP
2022 erbjods till 44 ledande befattningshavare och nyckel-
personer inom koncernen. For kategori (1) galler att varje
investeringsaktie beréattigar till 2,25 aktieratter och 2,25
syntetiska aktier, for kategori (2) galler att varje investe-
ringsaktie berattigar till 1,8 aktieratter och 1,8 syntetiska
aktier, for kategori (3) géller att varje investeringsaktie
berattigar till 1,35 aktieratter och 1,35 syntetiska aktier
och for kategori (4) galler att varje investeringsaktie
berattigar till 0,9 aktieratter och 0,9 syntetiska aktier.
Aktieratterna och de syntetiska aktierna ar indelade
i Serie 1 och Serie 2, med en viktning p& 60 respektive
40 procent. Tilldelningen av B-aktier for respektive serie

Aktiekapital och dgarforhallanden

beror pd i vilken utstrackning prestationsmalen for serien
uppfylls. Malen for LTIP 2022 &r relaterade till (Serie 1)
Bonavas ackumulerat intjanade resultat fore skatt (EBT)
och (Serie 2) totalavkastning (TSR) pa Bonavas B-aktie.

LTIP 2023
Vid arsstamman den 3 april 2023 fattades beslut om ett
langsiktigt incitamentsprogram, LTIP 2023. LTIP 2023
erbjods till 44 ledande befattningshavare och nyckel-
personer inom koncernen. For kategori (1) galler att varje
investeringsaktie berattigar till 2,25 aktieratter och 2,25
syntetiska aktier, for kategori (2) galler att varje investe-
ringsaktie berattigar till 1,8 aktieratter och 1,8 syntetiska
aktier, for kategori (3) géller att varje investeringsaktie
berattigar till 1,35 aktieratter och 1,35 syntetiska aktier
och for kategori (4) géller att varje investeringsaktie
berattigar till 0,9 aktieratter och 0,9 syntetiska aktier.

Aktieratterna och de syntetiska aktierna ar indelade
i Serie 1 och Serie 2, med en viktning p& 60 respektive
40 procent. Tilldelningen av B-aktier fér respektive serie
beror pd i vilken utstrackning prestationsmalen for serien
uppfylls. Malen for LTIP 2023 &r relaterade till (Serie 1)
Bonavas ackumulerat intjanade resultat fore skatt (EBT)
och (Serie 2) totalavkastning (TSR) pa Bonavas B-aktie.

| samband med Erbjudandet kommer Bonava att
genomfdra en omréakning av antalet B-aktier som kan
tilldelas respektive eventuell kontant betalning som kan
utbetalas for att kompensera deltagarna for effekterna
av Foretradesemissionen.

Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen i Bonava kanner till, foreligger inte nagra
aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
Bonavas aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
over Bolaget. Sdvitt styrelsen kanner till finns inte heller
nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan
komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget foréandras.

Central vardepappersférvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstdmningsregister

i enlighet med lagen (1998:1479) om vardepappers-
centraler och kontoféring av finansiella instrument.
Registret fors av Euroclear (Box 191, 101 23 Stockholm).
Aktierna registreras pa person. Inga aktiebrev har utfardats
for aktierna eller kommer att utfardas for nya aktier.

Utdelningspolicy m.m.

Allmant

De nyemitterade A-aktierna och B-aktierna i Foretrades-
emissionen berattigar till utdelning forsta gangen pa den
avstdmningsdag for utdelning som intréffar ndrmast efter
det att Foretradesemissionen har registrerats vid Bolags-
verket och aktierna har blivit inforda i den av Euroclear
forda aktieboken.
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Utdelningspolicy

Bonavas utdelningspolicy &r att 40 procent av arets resultat
efter skatt ska delas ut till aktiedgarna over tid. Enligt det
Kreditfacilitetsavtal som Bonava ingéatt den 1 februari 2024
ar Bonava forhindrat att betala utdelning till sina aktiedgare
under avtalets 6ptid fram till mars 2027.

Arsstamman 2023 beslutade att ingen utdelning skulle
ldmnas. Arsstamman 2022 beslutade om en utdelning om
3,50 SEK per aktie, uppgéende till en sammanlagd utdel-
ning i Bolaget om 375 MSEK. Arsstimman 2021 beslutade
om en utdelning om 5,25 SEK per aktie, uppgéende till en
sammanlagd utdelning i Bolaget om 563 MSEK.

Utdelning

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman.
Utdelning far endast ske med ett sddant belopp att det
efter utdelningen finns full tackning fér Bolagets bundna
eget kapital och endast om s&dan utdelning framstar som
forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stéller p4 storleken av Bolagets egna
kapital samt behovet av att stirka Bolagets balansrakning,
likviditet och finansiella stallning. Aktiedgarna kan som
regel inte féresld en hogre utdelning &n vad styrelsen
foreslagit eller godkant.

Utbetalning av utdelning

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie genom Euroclear, men kan avse annat an kontanter
(sakutdelning). Ratt till utdelning har den som vid av
bolagsstamman faststalld avstamningsdag &r registrerad
som Agare i den av Euroclear férda aktieboken. Sadan
avstamningsdag far inte infalla senare &n dagen foére nast-
kommande arsstamma. Om aktiedgaren inte kan nés
genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran p4 utdel-
ningsbeloppet mot Bonava och begransas endast genom
regler om preskription. Vid preskription tillfaller utdel-
ningsbeloppet Bonava.

Det foreligger inga restriktioner eller sarskilda for-
faranden enligt aktiebolagslagen eller Bonavas bolags-
ordning for utdelning till aktiedgare bosatta utanfor
Sverige. Med undantag for eventuella begransningar
som féljer av bank- och clearingsystem sker utbetalning
pa samma satt som for aktiedgare bosatt i Sverige. For
aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahorande i
Sverige utgar dock normalt svensk kupongskatt.
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Information om prospektet

Detta Prospekt har godkénts av Finansinspektionen, som
behorig myndighet enligt Prospektférordningen. Finans-
inspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s§ matto
att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta
godkannande bor inte betraktas som n&got slags stod for
den emittent eller kvaliteten pa de vardepapper som avses
i detta Prospekt. Investerare bor gora sin egen bedémning
av huruvida det ar lampligt att investera i dessa varde-
papper.

Prospektet har upprattats som ett férenklat prospekt
i enlighet med artikel 14 i Prospektforordningen.

Detta Prospekt ar giltigt upp till tolv manader efter
godkannandet av Prospektet. Eventuella tilldgg kommer att
publiceras pa Bonavas hemsida. Investerare som i sddant
fall redan har anmalt sig for deltagande i Foretréades-
emissionen kan under vissa forutsattningar ha ratt att
aterkalla sin anmalan. Skyldigheten att uppratta tillagg till
detta Prospekt med anledning av nya omstéandigheter av
betydelse, vasentliga sakfel eller vésentliga felaktigheter
arinte tilldampligt nar teckningsperioden i Féretrades-
emissionen har lopt ut och nar aktierna i Bolaget som
emitteras i Foretradesemissionen har tagits upp till handel
pa Nasdaq Stockholm.

Allmén bolags- och koncerninformation
Bolagets féretagsnamn, tillika kommersiella beteckning,
ar Bonava AB (publ). Bolagets organisationsnummer ar
556928-0380 och styrelsen har sitt sdte i Stockholms
kommun. Bonava bildades och registrerades hos
Bolagsverket den 8 april 2013. Bolagets LEI-kod &r
213800SLYJBHYXWPS8L95. Bolaget ar ett svenskt publikt
aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Bonavas A-aktier och B-aktier dr noterade p& Nasdaq
Stockholm under kortnamnen BONAV-A respektive
BONAV-B. Bonava har postadress Box 12064,

102 22 Stockholm och bestksadress Lindhagensgatan 74,
112 18 Stockholm, Sverige. Bolaget kan nas via
telefonnummer +468-40954400. Bonavas webbplats &r
www.bonava.com. Information pa Bolagets webbplats
utgor inte en del av Prospektet sdvida informationen inte
inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Enligt bolagsordning antagen vid extra bolagsstamma
den 7 februari 2024 ar Bolagets verksamhetsféremal att,
direkt eller genom dotterbolag, utveckla och investera i
bostader och bedriva handel med fastigheter samt bedriva
annan med ovannamnda verksamheter forenlig verk-
samhet. Bolaget ska dessutom ombesérja vissa koncern-
gemensamma uppgifter sdsom att tillhandahalla
stabstjanster.

Koncernstruktur och dotterbolag

Bonava AB (publ) ar moderbolag i koncernen, som per
den 31 december 2023 bestod av 104 bolag som
konsolideras.

Vasentliga avtal

Bonava ingéar l6pande avtal avseende bland annat forsalj-
ningar av bostader till konsumenter och investerare samt
forvarv och avyttringar av byggratter inom ramen for sin
verksamhet. Utover de avtal som beskrivs nedan har
Bonava inte ingatt nagra vasentliga avtal utanfér ramen for
Bolagets normala verksamhet under de senaste tva aren.
Bonava har inte heller ingatt ndgot annat avtal utanfor
ramen for den normala verksamheten som innehaller en
bestdmmelse enligt vilken Bonava har en skyldighet eller
rattighet som ar vasentlig for Bonava per dagen for detta
Prospekt.

Avyttringen av verksamheten i Norge

Mot bakgrund av en strategisk 6versyn av koncernens verk-
samhet beslutades att avveckla verksamheten i Norge och
den 12 juni 2023 ingick Bonava ett aktietverlatelseavtal
avseende forsaljningen av hela sin norska verksamhet till
fastighetsfonden Union Residential Development. Trans-
aktionen var villkorad av konkurrensgodkadnnande och
slutfordes den 30 juni 2023. Kopeskillingen om totalt

1 532 MSEK betalas i flera delar, varav 765 MSEK beta-
lades kontant vid affarens slutférande. Resterande del av
kopeskillingen om 767 MSEK har erlagts via saljreverser
och ska betalas i takt med att kdparen overlamnar fardig-
stallda bostader till kund fram till och med 2027. Bonava
har i aktiedverlatelseavtalet atagit sig att halla Union
Residential Development skadel6sa for eventuell skada

i relation till vissa tvister som existerade i den norska
verksamheten vid tidpunkten for transaktionen upp till

ett maximalt belopp om 24 200 000 NOK.

Avyttringen av verksamheten i S:t Petersburg

Mot bakgrund av Rysslands invasion av Ukraina beslutade
Bonava i mars 2022 att avveckla verksamheten i S:t Peters-
burg och lamna Ryssland. Den 18 oktober 2023 ingick
Bonava ett aktietverldtelseavtal med det armeniska
bolaget Star Development LLC, avseende en forsaljning av
hela verksamheten i S:t Petersburg. Képeskillingen upp-
gick till 50 MEUR. Bonava lamnade vissa fundamentala
garantier i samband med forsaljningen. Star Development
LLC hade infor ingdendet av aktiedverlatelseavtalet erhallit
forvarvstillstand fradn den sarskilda kommitté som inrattats
for foretagsoverlatelser i Ryssland och transaktionen var
villkorad av ett godkdnnande av den ryska konkurrens-
myndigheten. Den ryska konkurrensmyndigheten god-
kénde forvarvet i november och transaktionen slutfordes
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den 14 november 2023.

Finansieringsavtal

Den 1 februari 2024 ingick Bonava ett nytt Kreditfacilitets-
avtal, se mer ovan under "Kapitalstruktur och annan finan-
siell information - Finansieringsavtal".

Rattsliga forfaranden och tvister

Bonava ar inte, och har inte varit, part i ndgra myndighets-
forfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden
(inbegripet forfaranden som annu inte ar avgjorda eller
som enligt Bonavas kdnnedom riskerar att bli inledda)
under de senaste tolv ménaderna, vilka enskilt kan f& eller
under den senaste tiden har haft betydande effekter pa
Bolaget och/eller Bonavas finansiella stallning eller
[6bnsamhet.

Lagstadgade offentliggéranden

Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Bolaget under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014
om marknadsmissbruk (Marknadsmissbruksférordningen),
och som enligt Bolagets bedémning fortfarande ar av
betydelse per dagen fér Prospektet.

Offentliggjorda finansiella rapporter och andra
finansiella handelser

@ Delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2023,
vilken publicerades den 27 april 2023.

@ Delarsrapport for perioden 1 januari - 30 juni 2023,
vilken publicerades den 20 juli 2023.

@ Delérsrapport for perioden 1 januari - 30 september
2023, vilken publicerades den 14 november 2023.

@ Delarsrapport for perioden 1 januari - 31 december
2023, vilken publicerades den 1 februari 2024.
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Offentliggjord information rérande férsaljningar,
avyttringar och forvarv

® Bonava rapporterade den 19 april 2023 att ett lagre
antal bostéder fardigstallts under det forsta kvartalet &n
tidigare berédknat.

@ Bonava offentliggjorde den 31 maj 2023 att Bonava
tagit nasta steg mot att avyttra verksamheten i
S:t Petersburg.

@ Bonava offentliggjorde den 12 juni 2023 att Bonava
frigjort kapital genom att salja verksamheten i Norge.

® Bonava offentliggjorde den 18 oktober 2023 att
Bonava tagit nya steg mot att avyttra verksamheten
i S:t Peterburg.

Offentliggjord information rorande bolagshandelser

@ Bonava offentliggjorde den 29 september 2023 att
Bonava genomfort atgarder for att starka konkurrens-
kraften och 6ka lonsamheten genom omstrukturerings-
atgarder i Tyskland, och fortsatta anpassningar i Sverige
och Finland.

@ Bonava offentliggjorde den 20 december 2023 informa-
tion om Foretradesemissionen samt att Bonava traffat en
6verenskommelse med sina lAngivare om en foérlangning
av Bonavas kreditfaciliteter till 2027 och att Bonava
avs&g att initiera ett skriftligt forfarande avseende en
férlangning av l6ptiden pé Bolagets utestdende obliga-
tionslan.

® Bonava offentliggjorde den 1 februari 2024 reviderade
finansiella mal.

® Bonava offentliggjorde fullstandiga villkor for
Foretradesemissionen den 2 februari 2024.



Teckningsférbindelser och garantidataganden
i féretradesemissionen

Teckningsforbindelser

Bonavas storsta aktiedgare, Nordstjernan och Fjarde
AP-fonden, har dtagit sig att teckna sina respektive
pro rata-andelar motsvarande cirka 34,1 procent? av
Foretradesemissionen.

Legala fragor och kompletterande information

Garantiatagande

Utover teckningsférbindelserna har Nordstjernan ingatt
ett garantidtagande av den del av Féretradesemissionen
som inte omfattas av teckningsforbindelser, vilket
motsvarar cirka 65,9 procent? av Foretradesemissionen.
Garantiersattning om tvé (2) procent av garantidtagandet
utgér, motsvarande cirka 13,8 MSEK. Garantidtagandet
ingicks den 20 december 2023.

Teckningsforbindelser

(féretradesratt), Garantidtaganden, Totala dtaganden,

Befintligtinnehav  Befintligtinnehav  andel av Foretrades- andel av Foretrades- andel av Foretrades-

Aktieagare av A-aktier av B-aktier emissionen® emissionen?® emissionen®
Nordstjernan? 8500 000 18077 265 24.8% 65,9 % 90,6 %
Fjarde AP-fonden? 131462 9891274 9,4 % - 9,4 %
Totalt 8631462 27968 539 34,1% 65,9 % 100 %

1) Adress: Nordstjernan AB, 103 75 Stockholm
2) Adress: Jakobsbergsgatan 16, P.O. Box 3069, 103 61 Stockholm

3) Exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och 97 365 969 B aktier. Bonava innehar per dagen for
detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Féretradesemissionen. Siffrorna i tabellen har avrundats vilket kan medféra att vissa sammanstallningar

inte summerar.

Icke-sakerstallda dtaganden

Varken garantiatagandet eller teckningsférbindelserna ar
sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning
eller liknande arrangemang.

Nordstjernans och Fjarde AP-fondens respektive
ataganden ar vidare villkorade bland annat av att
langivarna inte sagt upp Kreditfacilitetsavtalet och att vissa
villkor under Kreditfacilitetsavtalet dr uppfyllda.

Totala ataganden

Befintliga teckningsférbindelser och garantidtaganden
summeras till cirka 1 050 MSEK, motsvarande 100 procent
av Foretrddesemissionen.

Lock up-avtal

Nordstjernan har ingatt ett lock up-avtal till forméan for
langivarna som tillhandahéller Bonavas kreditfacilitet var-
igenom Nordstjernan atagit sig att inte silja aktier i Bolaget
s4 att Nordstjernans dgande understiger 24,5 procent av
det totala antalet aktier eller réster i Bolaget under
perioden fram till och med den 30 september 2025. Lock
up-atagandet ar féremal for vissa sedvanliga undantag,
sdsom accept av offentligt uppkodpserbjudande eller situa-
tioner d& overlatelse behover ske pa grund av rattsliga krav.

Viktig information om beskattning
Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intdkter som erhalls frén aktier i
Bonava. Beskattning av eventuell utdelning, liksom kapital-
vinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring
av vardepapper, beror pa varje aktiedgares specifika situa-
tion. Sarskilda skatteregler galler for vissa typer av skatte-

skyldiga och for vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier och teckningsratter bor darfor radfraga
en skatteradgivare for att f& information om de sarskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive
tillampligheten och effekten av utlandska skatteregler och
skatteavtal.

Radgivare m.m.

Bonavas finansiella radgivare i samband med Foretrades-
emissionen &ar Carnegie och SEB. SEB &r dven langivare till
Bolaget och Carnegie och SEB har fran tid till annan inom
ramen for lopande verksamheten tillhandahallit, och kan

i framtiden komma att tillhandahélla, olika bank-, finan-
siella-, investerings-, kommersiella-, och andra tjanster 4t
Bonava for vilka de erhallit, respektive kan komma att
erhalla, ersattning. Carnegie och SEB kommer ocks3 att
erhalla ersattning fran Bolaget for sin rddgivning i samband
med Foretradesemissionen.

Carnegie och SEB agerar uteslutande for Bolagets
rakning i samband med Féretradesemissionen och inte for
ndgon annans rakning. Carnegie och SEB &r inte ansvarigt
gentemot ndgon annan for att tillhandahélla det skydd som
tillhandahalls deras kunder eller for att ge rdd i samband
med Foretradesemissionen eller avseende n&got annat
som omnamns hari.

Legal rddgivare i samband med Foretradesemissionen
ar Advokatfirman Cederquist KB.

1) Exklusive Bonavas innehav av egna aktier. Totalt finns 108 435 822 aktier utgivna i Bonava, varav 11 069 853 A-aktier och 97 365 969 B aktier.
Bonava innehar per dagen for detta Prospekt 1 245 355 B-aktier, som inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.

2) Exklusive Bonavas innehav av egna aktier.
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Emissionskostnader och intressekonflikter
Bolagets kostnader hanfoérliga till Foretradesemissionen
berdknas uppga till cirka 35 MSEKY. Sadana kostnader ar
framfor allt hanforliga till kostnader for upprattande av
prospekt, garantiersattning, finansiella radgivare, legala
radgivare samt ansdkningsavgifter.

Bonava bed6mer att det inte finns nagra vasentliga

Handlingar tillgéngliga fér granskning

Bonavas finansiella rapporter, bolagsordning och registre-
ringsbevis finns tillgangliga i elektronisk form p& Bolagets
webbplats: www.bonava.com (informationen pa Bolagets

webbplats utgoér inte en del av Prospektet s&vida informa-
tionen inte har inférlivats genom hanvisning i Prospektet)

samt p& Bolagets kontor, Lindhagensgatan 74,

intressekonflikter med anledning av Bolagets foretréddes- 112 18 Stockholm.
emission samt ansbkan om upptagande till handel pa

Nasdaq Stockholm av de nya A-aktierna och B-aktierna.

Handlingar inférlivade genom hanvisning
Bonavas finansiella rapporter for perioden 1 januari -
31 december 2023 utgor en del av detta Prospekt och
ska ldsas som en del darav. De finansiella rapporterna
aterfinns i Bonavas delarsrapport for perioden 1 januari-
31 december 2023. Bonavas deldrsrapport har upprattats
enligt IAS 34 Delérsrapportering och arsredovisningslagen
och varken granskats eller reviderats av Bonavas revisor.
Aven Bonavas finansiella rapporter for rakenskapsaret
1januari - 31 december 2022 utgor en del av Prospektet
och ska lasas som en del darav. Rapporterna aterfinns i
Bonavas arsredovisning for réakenskapsaret som avslutades
31 december 2022. Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med IFRS. Arsredovisningen har reviderats av
Bonavas revisor och revisionsberattelserna ar fogade till
arsredovisningen. De delar av inférlivade dokument som
inte inférlivas i Prospektet beddms antingen inte vara
relevanta for investerare i Féretradesemissionen eller s&
aterges motsvarande information pa en annan plats i
Prospektet.

Foljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom
hanvisning.

@ Bonavas oreviderade delérsrapport for perioden
1 januari - 31 december 20232, dar hanvisning gors
till Bonavas resultatrakning pa sida 16, Bonavas balans-
rakning pa sida 17, Bonavas kassaflodesanalys pa
sida 18 samt noter pa sidorna 19-24.

@ Bonavas reviderade arsredovisning for rakenskapséaret
20223, dar hanvisning gors till koncernens och Bonavas
resultatrakning pa sida 69 och 98, balansrakning pé sida
70 och 99, kassaflédesanalys pa sida 72 och 101,
forandring i eget kapital pé sida 71 och 100, noter pa
sidorna 73-97 och sidorna 102-104, samt revisions-
berattelsen pa sidorna 106-109.

Dokumenten som inférlivas genom hénvisning finns
tillgangliga pa Bolagets webbplats www.bonava.com
(informationen péa Bolagets webbplats utgér inte en del av
Prospektet sdvida informationen inte har inforlivats genom
hanvisning i Prospektet).

1) Darutéver tillkommer kostnader om cirka 110 MSEK hanforliga till det nya finansieringspaketet.
2) https://www.bonava.com/investor-relations/rapporter-och-presentationer?page=/perma/report/2199018.
3) https://www.bonava.com/investor-relations/rapporter-och-presentationer?page=/perma/report/2103324.
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Adresser

Adresser

Bolaget

Bonava AB (publ)
Lindhagensgatan 74
112 18 Stockholm
Tel +46 8 409 54 400
www.bonava.com

Finansiella radgivare till bolaget
Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56

103 38 Stockholm

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Kungstradgardsgatan 8
111 47 Stockholm

Legal radgivare till bolaget
Advokatfirman Cederquist KB
Hovslagargatan 3

111 48 Stockholm

Bolagets revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Vardepapperscentral
Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65

Box 7822

103 97 Stockholm
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