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Bonnier Fastigheter AB

Perioden i korthet - finansiellt

Jdamférelsetal for resultatposter avser vérde fér perioden januari—
augusti 2020 och fér balansposter per 31 december 2020 om inte annat
anges.

Hyresintakter

449 mkr

Intékterna for perioden januari till augusti uppgick till 449 mkr (490
mkr). | ett jamforbart bestand uppgick intakterna till 435 mkr (425
mkr).

Driftnettot uppgick till 328 mkr (361 mkr). | ett jamforbart bestand
uppgick driftnettot till 321 mkr (318 mkr).

Overskottsgraden (kommersiella fastigheter) uppgick till 76% (76%).
Finansnettot uppgick till -30 mkr (-36 mkr).

Resultat fore vardeforandring och skatt uppgick till 272 mkr (297
mkr).

Realiserad vardeforandring uppgick till 2 mkr (0 mkr). Omvardering
sker en gang per ar (vardetidpunkt 31 december) varfor ingen
orealiserad vardefoérandring redovisas for perioden.

Avsattning for skatt (uppskjuten skatt och aktuell skatt) sker vid
respektive arsskifte. Resultat efter skatt for perioden uppgick till
274 mkr (297 mkr).

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna vid periodens utgang
uppgick till 14,1 mdr (14,0 mdr) (avser marknadsvarde per arsskiftet
med tilldgg for under perioden nedlagda capex).

De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av perioden till
3173 mkr (2 995 mkr).

Det egna kapitalet uppgick till 10 245 mkr (10 064 mkr) vid
periodens utgang, med en soliditet om 69% (69%).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 180 mkr
(373 mkr), kassaflode fran investeringsverksamheten till -156 mkr

(-853 mkr) samt kassaflode fran finansieringsverksamheten till
90 mkr (425 mkr).

Driftnetto

328 mkr

Jan-aug 2020: 490 mkr

Overskottsgrad

76 %

Jan-aug 2020: 76%

Jan-aug 2020: 361 mkr

Uthyrningsgrad

93 %

Jan-aug 2020: 96%

Perioden i korthet - verksamheten

Kommersiell férvaltning

Under perioden januari till augusti har avtal om 17 007 kvm (6 983
kvm) nytecknats samt avtal om 4 621 kvm omférhandlats (19 738
kvm). Av periodens nyuthyrning avser 2 441 kvm (0 kvm)
nyuthyrning i projektfastigheter.

Paverkan av corona-pandemin pa periodens resultat har varit
begransad och relaterar framst till en avmattning i uthyrningen.

Produktion av Munin NXT, Bonnier Fastigheters forsta nybyggnads-
projekt i Uppsala, fortgar enligt plan. Projektet omfattar 3 600 kvm
kontor i s6dra delen av city. Avtal avseende fyra av sex plan har
under perioden tecknats med Lansférsakringar i Uppsala AB.

Bonnier Fastigheters projekt Portalen och Pirhuset ingér i den
forsta nya detaljplanen for stadsutvecklingen i Vartahamnen.
Detaljplanen godkandes pa ett extrainsatt mote av
kommunfullméaktige den 28 juni 2021 och exploateringsavtal har
tecknats. Detaljplanen har 6verklagats till Mark- och
Miljédomstolen av ”Djurgardsstadens och Lilla Vartans
milj6férening”. Beslut forvantas innan arsskiftet.

Inga fastigheter har tilltratts eller frantratts under perioden.
Motsvarande period foregaende ar tilltraddes fastigheten Uppsala
Kvarngardet 27:2 (”Cykelfabriken”) (tilltrade 2020-04-30).

Avtal om forvarv av fastigheten Tobaksmonopolet 4 pa Sédermalm
har tecknats under perioden, med tilltrade 2021-09-30.

Bostad

HallBo AB, det joint venture som &gs tillsammans med ByggVesta,
har under perioden tilltratt fastigheten Teodoliten (Farsta, 46
lagenheter) (tilltrade juni 2021).

Invest

Bonnier Fastigheter och Brunswick Real Estate har bildat det
samagda bolaget Hemmaplan, vilken ska investera i och utveckla
centrumfastigheter tillsammans med kringliggande fastigheter i
storstadsomraden.

Hemmaplans forsta forvarv ar ett joint venture med Fastighets AB
Trianon. Avtal om forvarv har tecknats 2021-07-05, dar
Hemmaplan forvarvar 50% av Rosengard Centrum i Malmé med
tilltrade 2021-09-01.

Finans

Bonnier Fastigheter har via sitt dotterbolag AB Bonnier Fastigheter
Finans (publ) i bérjan av maj emitterat sin forsta gréna obligation
om 1 000 mkr, vilken har noteras pa Nasdaq Stockholm Sustainable
Bond List. Banklan om 500 mkr har i samband med detta
aterbetalats.

| ett jamforbart bestand har Kvarngardet 27:2 AB (”Cykelfabriken”) férvarvad 2020-04-30 samt Vanda 3 avyttrad 2020-12-15 exkluderats.



Bonnier Fastigheter AB - nyckeltal

BELOPP | MKR 2021 2020 2021 2020 2020
Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec

Intdkter 226 247 449 490 740
Driftnetto 167 183 328 361 536
Resultat fore vardeforandring och skatt 136 149 272 297 462
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2 - 2 - 679
Resultat efter skatt 138 149 274 297 1000
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 14 071 14 378 14 071 14 378 13 965
Marknadsvarde forvaltningsfastigheteri JV (50%) 507 414 507 414 442
Extern finansiering 3173 3873 3173 3873 2995
Nettoskuld 2884 3913 2884 3913 2825
Overskottsgrad (kommersiella fastigheter) % 77% 76% 76% 76% 74%
Uthyrningsgrad (ekonomisk) % inklusive projektfastigheter 93% 96% 93% 96% 95%
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 132 148 256 291 425
Investeringari egna fastigheter och bolag -77 -53 -119 -93 -107
Forvarv/avyttring av fastigheter via bolag - - - -676 359
Soliditet % 69% 64% 69% 64% 69%
Belaningsgrad % 23% 27% 23% 27% 21%
Rantetackningsgrad (ggr) 7,3 7,4 8,6 8,2 8,1
Miljocertifiering forvaltningsbestandet, % (antal) (periodens slut) 86% 79% 86% 79% 79%
Miljocertifiering forvaltningsbestdndet, % (yta) (periodens slut) 74% 62% 74% 62% 62%

Fastighetsvarde Antal fastigheter

14,1 mdr 15 st

Dec 2020: 14,0 mdr Dec 2020: 15 st

o . . .
Belaningsgrad Soliditet
Dec 2020: 21% Dec 2020: 69%
.. .. . o o
Rantetacknings- % av bestandet

grad
8,6 ggr

Jan-aug 2020: 8,2 ggr

miljocertifierade

86 %

Dec 2020: 86%
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Kort om Bonnier Fastigheter AB

Bonnier Fastigheter ska pa utvalda delmarknader med lokal
nérvaro och ett langsiktigt engagemang férvérva, utveckla,
foradla och férvalta egna fastigheter. Sedan 1856 har Bonnier
varit en langsiktig fastighetsagare och samhallsutvecklare som
bidrar till ett hallbart, tryggt och 6ppet samhille.

Bonnier Fastigheters verksamhet bedrivs for narvarande i fyra Affarsomrade

affarsomraden: Kommersiclla
Fastigheter

Kommersiella fastigheter L R AR L
Aktivt forvalta, foradla och utveckla kommersiella fastigheter och —
projekt med fokus pa kontor for att 6ka kassaflédena och darmed 6ka

vardet av fastighetsportféljen.

ade
Bostad I

Fﬂstighgts—
Bostader SR
Aktivt forvalta, foradla och utveckla bostadsfastigheter och projekt med
fokus pa hyresratter for att ka kassaflodena och déarmed oka vérdet av

fastighetsportfoljen.

— Uthyrming

Service
Erbjuda service till vara kommersiella hyresgaster och koncernbolag for
att skapar mervarde for vara kunder.

NYCKELTAL 2021-08-31 2020-12-31
Invest
Investera indirekt i fastighetsbolag. Ett komplement till Gvriga
karnverksamheter for att oka riskspridning och avkastning pa eget
kapital P g 6 pa cg Antal fastigheter 15 15
prtal. Yta (LOA/BOA exklusive garage (tkvm) 204 204
Marknadsvarde fastigheter (mdr) 14,1 14,0
Merparten av koncernens heldgda fastigheter ar beldgna i Stockholms
innerstad och i Uppsala. Bonnier Fastigheter ar helagt av familjen e .
Bonnier Andel miljocertifierade fastigheter (% 86 79
: N6jd-kund-index (NKI) 79 79
Bonnier Fastigheter har en lang historia av att forvalta fastigheter, vi
et o ey At v
. yresg Engagemangsindex medarbetare (EM 86 86

behova. Bade idag och imorgon.

Oavsett om vi diskuterar kulturella stromningar i nya stadsdelar, tar
strid mot det oengagerade dgandet eller utvecklar tjanster som vara
hyresgéster drommer om - sa gor vi det i det goda forvaltarskapets
namn. Vart engagemang och vilja att standigt utvecklas gor oss till en

fastighetsforvaltare du kan lita p3, inspireras av och vaxa med. 8 6 7 9

Vision

Vi ska vara en langsiktig samhallsutvecklare som

bidrar till ett tryggt och 6ppet samhalle dar manniskor och
verksamheter kan trivas och utvecklas.

Mission o)
Vi vill representera det goda och engagerade forvaltarskapet 6 7 1 1 ) 8 /0

och utveckla det hallbara samhallet.

Engagemangsindex Fastighetsbarometern,
medarbetare NKI

Antal anstéllda Totalavkastning SFI
Affarsidé (snitt 10 ar)
Vi ska pa utvalda delmarknader med lokal narvaro och
med ett langsiktigt engagemang forvarva, utveckla, foradla
och forvalta fastigheter.

Mal
Vi ska langsiktigt 6vertraffa branschindex fér néjda kunder,
engagerade medarbetare och totalavkastning.

Varumarkeslofte
Vi arbetar standigt for att 6vertraffa kundernas
forvantningar.




VD-ord

Pandemin fortsatte att paverka samhaillet i inledningen av 2021 men i
takt med att vaccineringen 6kade och samhallet 6ppnat upp borjade
ocksa foretagen att planera for tiden efter Covid. Aktiviteten pa
hyresmarknaden har varit hég och vi har gjort flera viktiga och roliga
uthyrningar vilket visar att vi dr ratt positionerade pa marknaden med
attraktiva fastigheter i efterfragade lagen.

Bonnier Fastigheter fortsatter att utvecklas positivt och pandemins
effekter pa resultatet ar begransade under perioden. En mycket stark
finansiell stallning, en valdiversifierad kundbas och en attraktiv
fastighetsportfolj skapar en stabil position med fortsatt goda
mojligheter for [6nsam tillvaxt.

Periodens resultat uppgar till 274 mkr och hyresintakterna i jamférbart
bestand 6kar med 3% jamfoért med samma period foregaende ar. Vi ser
en positiv nettouthyrning och hyrorna i nytecknade och omférhandlade
avtal 6kar med 24%. Fastighetsvardet uppgar efter perioden till 14,1
mdkr med en stabil 6verskottsgrad pa 76%.

Vi har stort fokus pa hallbarhet och genom var langsiktighet skapar vi
forutsattningar for att driva och utveckla hallbart forvaltande och
byggande. Gron finansiering ar ett viktigt verktyg i utvecklingen av
hallbara fastigheter och i maj emitterade vi var forsta grona obligation
som noterats pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bond List. Kredit-
marknadens fértroende och vart stabila resultat gér Bonnier Fastigheter
till ett attraktivt investeringsobjekt pa finansmarknaden och
obligationen mottogs val av marknaden med 20 svenska och
internationella investerare som deltog i transaktionen.

Under pandemin har fragetecknen kring kontorets framtid varit manga.
Vi ser nu tydliga tecken pa att kontoret dven framéver kommer att vara
viktigt for att skapa starka varumarken, gemenskap och lojalitet.
Digitalisering, hybrid och flexibilitet ar de nya ledstjarnorna och allt
kommer naturligtvis inte att aterga till hur det var innan pandemin. En
néara dialog och ett tatt samarbete med vara hyresgaster ar viktigare an
nagonsin for att hitta Idsningar som skapar forutsattningar for moten
och kreativitet.

Hyresmarknaden for kontor i Stockholm har tagit fart och vakanserna
for hela Stockholm faller for férsta gangen sedan kvl 2019 samtidigt
som primehyrorna i CBD som gick ner under pandemin nu har bérjat
&terhdmta sig. Aven i Uppsala har intresset varit stort fér vara
fastigheter vilket resulterat i flera lyckade avtal. Lansforsakringar
Uppsala sokte ett nytt huvudkontor for att knyta samman
medarbetarna, kulturen och varumarket och valet foll pa vart nya
kontorshus Munin NXT som fardigstalls till sommaren 2022. Ett annat
exempel ar det snabbvaxande bolaget Olink Proteomics som valt att
forlagga sitt globala huvudkontor i Cykelfabriken som vi férvarvade
2020.

Transaktionsmarknaden for kommersiella fastigheter och bostader har
varit fortsatt stark under perioden och marknadsanalytikerna, liksom
jag, tror pa en fortsatt stark marknad for kontors- och
bostadsfastigheter i attraktiva lagen. Efter periodens utgang har
Beskowhuset pa Sodermalm i Stockholm tilltratts.

Detaljplanen for Vartahamnens norra del dar vara projekt Portalen (ca
13 200 kvm) och Pirhuset (ca 40 000 kvm) ingar godkédndes av
kommunfullmaktige den 28 juni. Detaljplanen har 6verklagats till Mark-
och Miljodomstolen dar beslut férvantas innan arsskiftet.

Affarsomrade Bostad som startade 2019 fortsatter att utvecklas enligt
plan. HallBo som &r det JV-bolag som vi driver tillsammans med
ByggVesta har under perioden férvarvat fastigheten Teodoliten (46 Igh)
i Farsta och har i dagslaget 353 lagenheter i forvaltning. Tva nya projekt
har pabdrjats i Malmo och bolaget har for narvarande fyra projekt med
totalt 489 lagenheter under produktion och en projektportfolj pa
ytterligare ca 1 400 lagenheter.

Verksamheten i affirsomrade Service ar under perioden fortsatt starkt
paverkad av pandemin da i princip all konferensverksamhet upphort
och efterfragan pa ovriga tjanster varit lag da vara hyresgaster
huvudsakligen arbetat pa distans. Vi ser dock verksamheten som en
strategisk och viktig komponent i vart helhetserbjudande till vara
kommersiella hyresgaster och har efter sommaren sett en tydlig 6kning
i efterfragan pa service och konferenser.

Under perioden har det nya affirsomradet Invest etablerats med ett
uppdrag att investera indirekt i fastighetsbolag som ett komplement till
ovriga karnverksamheter for att 6ka riskspridningen och avkastningen
pa eget kapital. Bolaget Hemmaplan har bildats tillsammans med
Brunswick Real Estate i syfte att investera i och utveckla
centrumfastigheter i storstadsomraden. Efter periodens utgang har 50%
av Rosengards centrum forvarvats av Hemmaplan. Inom ramen for det
nya affarsomradet har vi dven férvarvat 11,4 procent av Eastnine AB
(publ). Aktierna tilltraddes den 8: oktober.

Bonnier Fastigheter har en stark balansrakning, engagerade
medarbetare, en stabil hyresgastbas och ett mycket attraktivt
fastighetsbestand i bra lagen med spannande utvecklingsmgjligheter. Vi
ar med andra ord val positionerade for fortsatt |lnsam tillvaxt genom
forvarv, projektutveckling och investeringar.

Jag vill avslutningsvis tacka alla vara medarbetare fér det stora
engagemang och den lyhordhet for kundernas behov ni dagligen visar

vilket i kombination med er drivkraft skapar var framgang.

Jag ser med tillforsikt fram emot det tredje tertialet 2021.

Stockholm i oktober 2021

Tomas Hermansson
Verkstallande direktor



Resultatutveckling
Januari — augusti 2021

Jamférelsetal for resultatposter avser vérde fér perioden januari-augusti
2020 och for balansposter per 31 december 2020 om inte annat anges.

Intdkter

Totala intdkter for perioden januari till augusti uppgick till 449 mkr (490
mkr). Av de totala intakterna uppgick hyresintakterna till 426 mkr (466
mkr) samt intdkter fran service och 6vrig verksamhet till 23 mkr (24
mkr). ) | ett jamforbart bestand uppgick intdkterna till 435 mkr (425
mkr).

Hyresintékter

Minskningen i hyresintakter om 40 mkr (-9%) jamfért med motsvarande
period foregaende ar relaterar i huvudsak till Vanda 3, vilken avyttrades
i slutet av ar 2020.

| ett jamforbart bestdnd (exklusive Vanda 3 avyttrad 2020-12-15 samt
"Cykelfabriken” férvarvad 2020-04-30) uppgick hyresintdkterna till
412 mkr (401 mkr), d v s en intaktsékning om ca 3% framst forklarat av
hogre bruttohyror och minskad vakans.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 30 augusti till 93%
(96%) (projektfastigheten Segmentet 1 inkluderad). Att den ekonomiska
uthyrningsgraden minskat forklaras i huvudsak av 6kad vakans i
"Cykelfabriken” dar ytor som varit under ombyggnation klassificerats
som uthyrningsbara fran ar 2021.

Under perioden januari till augusti har avtal om 17 007 kvm (6 983 kvm)
nytecknats samt avtal om 4 621 kvm omférhandlats (19 738 kvm). Av
periodens nyuthyrning avser 2 441 kvm (0 kvm) nyuthyrning i
projektfastigheter (Lansforsakringar i Munin NXT med tilltrade andra
halvaret 2022). Nyteckande avtal inkluderar uthyrning av 7 400 kvm, en
hel fastighet, i Cykelfabriken i Uppsala till det globala féretaget Olink
Proteomics, med tilltrade i bérjan av ar 2023.

Ovriga intéikter

Ovriga intakter avser i huvudsak intakter fran affirsomrade Service (FM-
verksamhet). Ovriga intdkter uppgick till 23 mkr (24 mkr) dar intdkterna
for perioden liksom fér motsvarande period foregdende ar ar negativt
paverkade av corona-pandemin (minskad merférséljning, uteblivna
intakter fran konferensverksamheten).

Fastighetskostnader och 6vriga kostnader

Totala fastighetskostnader och 6vriga kostnader for perioden uppgick
till -121 mkr (-129 mkr). | ett jamforbart bestand uppgick kostnaderna
till -114 mkr (-107 mkr).

Av de totala kostnaderna uppgick fastighetskostnader till -95 mkr
(-109 mkr) samt kostnader relaterade till service och 6vrig verksamhet
till -26 mkr (-20 mkr).

Fastighetskostnader
Minskningen i fastighetskostnader om 14 mkr relaterar i huvudsak till
Vanda 3 (se kommentar ovan).

| ett jamforbart bestand uppgick fastighetskostnaderna till -88 mkr
(-87 mkr), d.v.s. Iag i stort pa samma niva som motsvarande period
foregaende ar. Fastighetskostnaderna inkluderar en reservation for
osdkra hyresfordringar om -5 mkr (-5 mkr) dar merparten relaterar till
restauranger.

Ovriga kostnader

Ovriga kostnader avser i huvudsak kostnader relaterade till
affarsomrade Service (FM-verksamhet) samt till affirsomrade Bostader.
Kostnader relaterade till service och 6vrig verksamhet (inklusive
lonekostnader) uppgick till -26 mkr (-20 mkr) dar 6kningen i huvudsak
relaterar till I6nekostnader.

Driftnetto

Det koncernmadssiga driftnettot for perioden minskade med 9% och
uppgick till 328 mkr (361 mkr). | ett jamforbart bestand dkade det
koncernmassiga driftnettot med 1% och uppgick till 321 mkr (318 mkr).

For affairsomrade kommersiell forvaltning uppgick det koncernmadssiga
driftnettot till 331 mkr (358 mkr). Overskottsgraden uppgick till 76%
(76%). | ett jamforbart bestand 6kade det koncernmdssiga driftnettot
med 3% och uppgick till 324 mkr (314 mkr).

For service och ovrig verksamhet uppgick det koncernmadssiga
driftnettot till -3 mkr (3 mkr) for perioden.

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som inte ar direkt
hanforliga till fastigheterna. | kostnaderna ingar kostnad for
koncernledning och stab, bolagskostnader och 6vriga for bolaget
gemensamma kostnader. Kostnad for central administration uppgick till
-30 mkr (-27 mkr) for perioden dar den 6kade kostnaden i huvudsak
forklaras av 6kat antal anstéllda inom Bonnier Fastigheter AB.

Resultat fran andelar i Joint Ventures

Bonnier Bostad AB &ger sedan juli 2019 ett 50/50 joint venture,

HallBo AB, tillsammans med ByggVesta. Vid utgangen av perioden dgde
HallBo AB fyra fardigstallda hyresfastigheter, att jamféra med en
hyresfastighet motsvarande period féregaende ar. Resultat fran andelar
i Joint Ventures uppgick till 6 mkr (5 mkr) for perioden. (Se avsnitt
Bostad fér mer info.)

Finansnetto

Finansnettot for perioden januari till augusti uppgick till -30 mkr (-36
mkr) med finansiella intdkter uppgaende till 5 mkr (1 mkr) och
finansiella kostnader till -35 mkr (-37 mkr).

De finansiella intakterna avser i huvudsak ranteintakt pa ett vendor
loan relaterat till avyttringen av Vanda 3. De finansiella kostnaderna
avser i huvudsak rantekostnader for koncernens 1an. Minskningen i
finansiella kostnader jamfért med samma period foregaende ar
forklaras i huvudsak av lagre genomsnittlig belaning efter avyttringen av
Vanda 3 i slutet av ar 2020.

Kostnader avseende nyttjanderatter

Kostnader for nyttjanderatter uppgar till -2 mkr (-6 mkr) for perioden,
och avser poster relaterade till leasingavtal (avskrivningar,
rantekomponent, kostnader for korttidsleasing och tillgangar av mindre
varde). Minskningen i kostnader relaterar till Vanda 3 (tomtratt),
avyttrad i slutet av ar 2020.

Realiserad och orealiserad vardeforandring samt resultat fére
skatt

Realiserad vardeforandring om 2 mkr (0 mkr) avser slutlig avrakning av
Vanda 3, avyttrad december 2020. Orealiserad vardeférandring pa
fastigheterna redovisas enbart vid utgangen av respektive ar, da
samtliga fastigheter varderas externt (vardetidpunkt 31 december).
Resultatet fore skatt for perioden uppgick till 274 mkr (297 mkr).

Skatt samt resultat efter skatt

Avsattning for skatt (uppskjuten skatt och aktuell skatt) sker pa arets
resultat (heldr). Ingen avsattning har gjorts for perioden.

Resultatet efter skatt uppgick for perioden till 274 mkr (297 mkr).



Resultatrakning - koncernen

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i MKR Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec
Intdkter
Hyresintadkter 214 235 426 466 702
Ovriga intakter 12 12 23 24 38
Totala intédkter 226 247 449 490 740
Fastighetskostnader och dvriga kostnader
Driftkostnader -18 -21 -40 -45 -69
Reparation och underhall -6 -7 -9 -13 -27
Fastighetsskatt -16 -17 -31 -32 -48
Forvaltningskostnader -19 -19 -41 -39 -60
Totala fastighetskostnader och dvriga kostnader -59 -64 -121 -129 -204
Driftnetto 167 183 328 361 536
Central administration -15 -14 -30 -27 -39
Resultat fran andelar i Joint Ventures 3 3 6 5 29
Finansiella intakter 3 1 5 1 1
Finansiella kostnader -21 -21 -35 -37 -55
Kostnader avseende nyttjanderatter -1 -3 -2 -6 -10
Resultat fére vardeforandringar och skatt 136 149 272 297 462
Vardeforandringar fastigheter 2 - 2 - 679
Resultat fore skatt 138 149 274 297 1141
Aktuell skatt - - - - -16
Uppskjuten skatt - - - - -125
PERIODENS RESULTAT 138 149 274 297 1000
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 138 149 274 297 1000

Rapport Over totalresultatet - koncernen

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i MKR Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec
Periodens resultat 138 149 274 297 1000
Poster som kan omféras till periodens resultat:
Forandringar i verkligt varde pa kassaflédessakringar -15 - -6 -10 -10
Skatt hanforligt till forandringar under perioden 3 - 1 2 2
Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt -12 - -5 -8 -8
PERIODENS TOTALRESULTAT 126 149 269 289 992

Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 126 149 269 289 992



Segmentsredovisning - koncernen

2021-08 Affarsomrade
Komm. Koncern-

Belopp i MKR Fastigheter Service  Bostdder Invest gemensamt Totalt
Hyresintdkter 433 - - - - 433
Ovriga intakter 0 30 - - 1 31
Delsumma - intdkter 433 30 0 1] 1 464
Avgar: intern forsaljning -7 -8 - - - -15
Totala intdkter 426 22 0 0 1 449
Fastighetskostnader och dvriga kostnader

Driftkostnader -40 - - - - -40
Reparation och underhall -9 - - - - -9
Fastighetsskatt -31 - - - - -31
Tomtrattsavgalder - - - - - 0
Forvaltningskostnader -23 -29 -2 - -2 -56
Delsumma - fastighetskostnader och 6vriga kostnader -103 -29 -2 0 -2 -136
Avgar: intern forséljning 8 7 15
Totala fastighetskostnader och dvriga kostnader -95 -22 -2 0 -2 -121
Driftnetto - inklusive intern forsaljning 330 1 -2 0 -1 328
Driftnetto - koncernmassigt 331 0 -2 0 -1 328
Central administration - - - - -30 -30
Resultat fran andelariJoint Ventures - - 6 - - 6
Finansnetto - - - - -30 -30
Kostnader avseende nyttjanderdtter -2 - - - - -2
Resultat fére vardeforandringar och skatt 329 0 4 0 -61 272
Vardeforandringar fastigheter 2 - - - - 2
Resultat fore skatt 331 0 4 1] -61 274
2020-08 Affarsomrade

Komm. Koncern-

Belopp i MKR Fastigheter Service  Bostdder Invest gemensamt Totalt
Hyresintdkter 476 - - - - 476
Ovriga intakter 1 30 - - 1 32
Delsumma - intdkter 477 30 0 0 1 508
Avgar: intern forsaljning -10 -8 - - - -18
Totala intdkter 467 22 0 1] 1 490
Fastighetskostnader och dvriga kostnader

Driftkostnader -45 - - - - -45
Reparation och underhall -13 - - - - -13
Fastighetsskatt -32 - - - -32
Forvaltningskostnader -27 -29 -2 - 1 -57
Delsumma - fastighetskostnader och Gvriga kostnader -117 -29 -2 0 1 -147
Avgar: intern forsaljning 8 10 18
Totala fastighetskostnader och 6vriga kostnader -109 -19 -2 0 1 -129
Driftnetto - inklusive intern forsaljning 360 1 -2 0 2 361
Driftnetto - koncernmadssigt 358 3 -2 0 2 361
Central administration - - - - -27 -27
Resultat fran andelar i Joint Ventures - - 5 - - 5
Finansnetto - - - - -36 -36
Kostnader avseende nyttjanderatter -6 - - - - -6
Resultat fore vardeférandringar och skatt 352 3 3 0 -61 297
Vardeférandringar fastigheter - - - - - 0
Resultat fore skatt 352 3 3 0 -61 297



Balansrakning i sammandrag - koncernen

Belopp i MKR 2021-08-31 2020-08-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14071 14378 13965
Pagdende projektering 74 56 62
Nyttjanderattstillgdng 5 61 7
Inventarier 2 2 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 14152 14497 14036
Andelari bostadsratter 4 4 4
Andelari Joint Ventures 234 131 155
Summa finansiella anldggningstillgangar 238 135 159
Summa anldggningstillgangar 14390 14 632 14195
Omsittningstillgangar 319 142 333
Likvida medel 126 13 12
Summa omsiattningstillgangar 445 155 345
SUMMA TILLGANGAR 14 835 14787 14540
Belopp i MKR 2021-08-31 2020-08-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 8 8 8
Sakringsreserv -23 -20 -19
Balanserade vinstmedel inklusie arets totalresultat 10 260 9425 10075
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 245 9413 10 064
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 2442 2394 1943
Langfristiga leasingskulder 2 60 5
Derivat 29 25 24
Ovriga langfristiga skulder 44 38 40
Uppskjuten skatteskuld 1015 948 1016
Summa langfristiga skulder 3532 3465 3028
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 200 600 475
Skulder till koncernbolag 535 885 583
Ovriga kortfristiga skulder 323 326 390
Summa kortfristiga skulder 1058 1909 1448
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 835 14787 14 540




Forandringar i eget kapital - koncernen

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i MKR Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec
Vid periodens borjan 10119 9362 10 064 9222 9222
Periodens resultat 138 149 274 297 1000
Ovrigt totalresultat -12 0 -5 -8 -8
Summa totalresultat 126 149 269 289 992
Utdelning - -98 -88 -98 -98
Inlésen av aktier moderbolagets dgare - - - - -52
Summa transaktioner med aktiedgare 0 -98 -88 -98 -150
Vid periodens slut 10 245 9413 10 245 9413 10064
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 245 9413 10 245 9413 10064

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i MKR Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore vardeférandringar och skatt 136 149 272 297 462
Justeringsposter (ej kassaflédespaverkande) -3 -1 -6 -3 -34
Betald / erhallen skatt -1 0 -10 -3 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndring av rérelsekapital 132 148 256 291 425
Forandringar i rorelsekapital -144 -71 -76 82 -47
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -12 77 180 373 378
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter via bolag - - - -676 -676
Avyttring av fastigheter via bolag - - - - 1035
Investeringar i egna fastigheter -71 -50 -106 -85 -93
Projekteringskostnader -6 -3 -13 -8 -14
Forvarv av inventarier - - - - -1
Investeringar i och utlaning till Joint Ventures -37 -84 -37 -84 -84
Kassaflode fran investeringsverksamheten -114 -137 -156 -853 167
Finansieringsverksamheten
Upptagande av / amortering av rinteb&rande skulder - externa 600 -749 225 -335 -844
Upptagande av / amortering av ranteb&rande skulder - ndrstdende -349 760 -47 760 393
Inlésen av aktier - moderbolagets aktiedgare - - - - -52
Utdelning - - -88 - -98
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 251 11 90 425 -601
Periodens kassafléde 125 -49 114 -55 -56
Likvida medel vid periodens ingang 1 62 12 68 68
Likvida medel vid periodens slut 126 13 126 13 12



Fastighetsinnehav och fastighetsvarde

Fastighetsinnehav

Bonnier Fastigheter dger vid utgangen av perioden 15 fastigheter
beldgna i centrala Stockholm och Uppsala. Enligt gallande strategi
soks nya forvarv aktivt i Stockholmsomradet och Uppsala och
utvarderas i regionstaderna Malmé och Goteborg.

Ambitionen &r att bygga starka forvaltningsenheter i omraden med
langsiktig potential och att aktivt styra en kvartersutveckling.

Kontor och bostader framdver ar Bonnier Fastigheters primara fokus,
men dven andra fastighetstyper kan inga i bestandet. Langsiktigt
efterstravas en fastighetsportfolj med 75% kommersiella fastigheter
och 25% hyresbostader.

Forvaltningsfastigheter — verkligt varde

Enligt gallande varderingspolicy ska samtliga fastigheter
marknadsvarderas av externa varderingskonsulter varje ar.
Vardetidpunkt ska vara den 31 december det ar som varderingen
avser. Detta innebdr att varje individuell fastighet ska externvarderas
varje ar, inklusive under aret forvarvade fastigheter.

Marknadsvardet per 2020-12-31 har faststallts av Savills Sweden AB
och uppgar till 13.965 mkr.

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna vid utgangen av
perioden uppgick till 14,1 mdr (marknadsvarde per arsskiftet med
tillagg for under perioden nedlagda capex).

For fastighetsvarde i HallBo AB (JV) - se avsnitt Bostad.

Investeringar i egna fastigheter under perioden

Investeringar i egna fastigheter / bolag uppgick under perioden
januari till augusti till 119 mkr (93 mkr motsvarande period
foregaende ar). Av dessa avsag 13 mkr (8 mkr motsvarande period
foregaende ar) projekteringskostnader avseende Vartahamnen.

Periodens investeringar ar framforallt koncentrerade till det
pagdende projektet Munin NXT (53 mkr nedlagda under perioden)
samt till pagaende ombyggnationer i Cykelfabriken, Uppsala (20 mkr
nedlagda under perioden).

Forvaltningsfastigheter - fordandring 2016 till 2020 (mkr)

Transaktioner

Inga fastigheter har tilltrétts eller frantratts under perioden januari
till augusti. Motsvarande period féregaende ar tilltraddes
fastigheten Uppsala Kvarngardet 27:2 (”Cykelfabriken”) (tilltrade
2020-04-30).

Avtal om forvarv av fastigheten Tobaksmonopolet 4 pa S6dermalm
har tecknats, med tilltrade 2021-09-30.

For transaktioner i HallBo AB (JV) - se avsnitt Bostad. For
transaktioner i Hemmaplan (JV) — se avsnitt Invest.

Fastighetsvirde per forvaltningsomrade — 2020 / 2021

19% = Torsgatan
Sveavagen
Hornstull
13%
Uppsala

Kungens Kurva

32%

Fastighetsvirde per region — 2020/2021

19%

Stockholm

Uppsala

81%

Forvaltningsfastigheter - forandring jan — aug (mkr)

Forvaltningsfastigheter Forvaltningsfastigheter 2021 2020

2016 2017 2018 2019 2020 Jan-aug Jan-aug
Verkligt varde vid drets bérjan 7618 8829 10 090 12 660 13 604 Verkligt varde vid periodens borjan 13 965 13 604
Forsaljning av fastigheter 0 -218 0 -30 -882 Forsaljning av fastigheter 0 0
Forvarv av fastigheter 0 0 1571 0 690 Forvarv av fastigheter 0 689
Investeringar 228 148 250 153 93 Investeringar 106 85
Vardeforandring 983 1331 749 821 460 Vardeforandring 0 0
Verkligt virde vid arets slut 8 829 10 090 12 660 13 604 13 965 Verkligt vérde vid periodens slut 14 071 14 378
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Pagaende projekt

Storre pagaende projekt

Munin NXT, Uppsala

Bonnier Fastigheter fortsatter utvecklingen av kvarteret Munin
(fastigheten Kungsdngen 15:1) i sédra delen av city genom att bygga
Munin NXT i ett av Uppsalas basta kontorslagen.

Med hallbarhet i fokus skapas 3 600 kvm kontor dar utformningen av
byggnaden mojliggor ett utbud for hyresgaster som efterfragar ytor
om ca 300 kvm till 600 kvm vilket kompletterar de ytor om 600 kvm
till 6 000 kvm som den befintliga fastigheten kan erbjuda. Veidekke
ar kontrakterad for totalentreprenaden.

Uthyrningsarbete pagar och avtal avseende fyra av sex plan har
tecknats med Lansforsakringar i Uppsala AB med tilltrdde andra
halvaret 2022.

Bedomd investering uppgar till 183 mkr, dar 61 mkr ar upparbetade
vid periodens utgang.

Cykelfabriken, Uppsala

Bonnier Fastigheter forvdrvade och tilltradde i april 2020 det centralt
beldgna kvarteret Kvarngardet 27:2, ”Cykelfabriken”, i Uppsala med
en befintlig uthyrningsbar area om ca 23 300 kvm samt tva
byggratter.

Cykelfabriken bestar av fyra byggnader med olika karaktar dar den
dldsta delen byggdes 1899. En gang lag Nymans Verkstader har,
vilken pa sin tid var norra Europas stérsta cykelfabrik.

En totalrenovering av det gamla fabrikshuset pagar, dar 4 000 kvm
uthyrningsbar yta skapas. Pa 1 500 kvm har Uppsalahem flyttat in.
Uthyrningsarbete for resterande ytor i byggnaden pagar.

Bonnier Fastigheter har under perioden hyrt ut 7 400 kvm till Olink
Proteomics, dar Olink kommer att férhyra hela byggnaden Vega (en
av fastighetens fyra byggnader). Aktuell byggnad kommer att
renoveras till toppmoderna kontors- och labblokaler med tilltrade i
boérjan av ar 2023. Bedémd investering uppgar till ca 196 mkr.

Aven utvindigt star kvarteret kring Cykelfabriken infér en
upprustning. Visionen ar att skapa ett levande, gront och
inkluderande kvarter. Fastigheten med tillhérande utomhusytor ska
Oppnas upp for att fa battre floden och darmed skapa ett tryggare
kvarter.

Hornstulls Centrum

En ombyggnation av Hornstulls Centrum pagar med bland annat en
forstarkning av stadsdelscentrumfunktionen med mat, upplevelser
och service.

Hyresavtal ar tecknade med Taverna Lievito, Hawaii Poké, King
Scoopa, Blomsterlandet City, Elite Nails, Nokas och Hunters som
samtliga har 6ppnat. Uthyrningsarbete pagar for de kvarvarande 349
kvm som annu &ar outhyrda.

Beddmd investering uppgar till 25 mkr, dar 23 mkr ar upparbetade
vid periodens utgang.

e
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Kommande projekt

Kommande projekt

Vartahamnen Vartahamnen — markanvisningar Bonnier Fastigheter

Vartahamnen ar en del av Norra Djurgardsstaden som strécker sig
fran Hjorthagen i norr 6ver hamnomradet, till Loudden i sdder.
Storleken pa 236 hektar motsvarar ett halvt Sédermalm.

Har, i ett av Stockholms basta lagen, planeras for 12 000 nya
bostader och 35 000 nya arbetsplatser. Den nya infrastrukturen
kommer att besta av nya gang- och cykelvagar, cykelbro, Sparvag
City, Norra lanken, Ostra linken (planeringsskede). Det kommer
ocksa bli satsningar i kollektivtrafiken med tunnelbana, biogasbuss,
batbuss, sparvagn.

Bonnier Fastigheter har erhallit tre markanvisningar i Vartahamnen
med en sammanlagd BTA avsedda for kontor och handel om ca
80.000 kvm.

Utbver de markanvisningar som Bonnier Fastigheter tecknat har
Stockholm Stad i maj 2016 markanvisat den forsta bostadsetappen i
Vértahamnen. Totalt kommer 2 400 bostader samt 20 000
arbetsplatser utvecklas i Vartahamnen.

Bonnier Fastigheters projekt Portalen och Pirhuset ingar i den forsta
nya detaljplanen for stadsutvecklingen i Vartahamnen. Detaljplanen
godkindes pa ett extrainsatt mote av kommunfullmaktige den 28
juni 2021 och exploateringsavtal har tecknats. Detaljplanen har
6verklagats till Mark- och Miljddomstolen av ”Djurgardsstadens och
Lilla Véartans miljéforening”. Beslut férvantas innan arsskiftet.

Bonnier Fastigheters markanvisningar/exploaterinsgavtal avser:

Portalen omfattar en uthyrningsbar yta om ca 13 200 kvm.
Produktionsstart ar berdknad till kvartal 2 2023 med en forsta inflytt
kvartal 4 2025.

Pirhuset omfattar en uthyrningsbar yta om ca 40 000 kvm.
Produktionsstart ar beraknad till kvartal 1 2024 med en berdknad
inflytt kvartal 2 2027.

Kvarteret Bristol 4r med i den mellersta detaljplanen for Pirhuset (nr 2 ovan)
Vartahamnen som berdknas vinna laga kraft 2024 vilket gor att
byggnation kan paborjas tidigast 2025.

Total slutkostnad for de tre delprojekten bedéms till ca 3 480 mkr.

T
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Bostad, Service och Invest

Bonnier Fastigheters verksamhet bedrivs for narvarande i fyra
affarsomraden. Vid sidan av affairsomrade Kommersiella fastigheter
bedrivs verksamhet inom affirsomrade Bostdder, affirsomrade Service
samt inom det nyastartade affirsomradet Invest.

Affarsomrade Bostad

Affarsomrade Bostad har som uppdrag att aktivt forvalta, foradla och
utveckla bostadsfastigheter och projekt med fokus pa hyresratter for att
oka kassaflédena och darmed 6ka vardet av fastighetsportfoljen.

HallBo AB &r ett joint venture mellan Bonnier Bostad och ByggVesta AB
med syfte att dga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter. Bolaget
startade upp ar 2019 och har som malsattning att skapa en
bostadsportfélj pa 2 000 lagenheter fram till ar 2027.

HallBo AB &r vid utgangen av perioden agare till fyra befintliga
bostadsfastigheter dér fastigheten Teodoliten har tilltratts per juni 2021
(Farsta, 46 lagenheter). Bolaget dger sedan december 2019
bostadshuset Barkarby 2:26 (199 lagenheter) och sedan juli 2020
fastigheterna Pluto 9 (Bollmora, 76 lagenheter) samt Proberaren 1
(Bagarmossen, 32 lagenheter).

Fyra projekt om sammanlagd 489 ldgenheter ar for narvarande
pagdende. Tva projekt ar beldgna i Barkarbystaden (260 lagenheter med
ett planerat fardigstéllande varen/sommaren 2022) samt tva projekt i
Kirseberg, Malmo (229 ldgenheter med ett planerat fardigstallande
sommaren/hosten 2023).

Férvaltningsfastigheter

Agandet i det saméagda bolaget redovisas enligt kapitalandelsmetoden,
vilket innebar att 50% av resultatet efter skatt for det samagda bolaget
redovisas som resultatandel inom rorelseresultatet i Bonnier
Fastigheter-koncernen.

Intdkterna i HallBo for perioden januari till augusti uppgick till 26 mkr
(19 mkr) med ett forvaltningsresultat om 18 mkr (14 mkr). Resultat
efter (schablon-) skatt uppgick till 12 mkr (10 mkr). Detta ger ett
"resultat fran andelar i JV” om 6 mkr (5 mkr) for perioden for respektive
delagare.

Det sammanlagda fastighetsvardet for forvaltningsfastigheterna i
HallBo AB uppgick vid periodens utgang till 1 013 mkr (883 mkr). Dartill
kommer bokfort virde avseende pagaende projekt om 468 mkr

(263 mkr). Bonnier Bostads andel i fastighetstillgangarna ar 50%,
motsvarande ett fastighetsvarde om 507 mkr (442 mkr) respektive
andel i pagaende projekt om 234 mkr (132 mkr) vid utgangen av
perioden.

Projektportfolj

Den ursprungliga projektportfoljen bestar av nio definierade projekt i
Stockholmsomradet dar ytterligare tva projekt i Malmé har adderats till
projektlistan under innevarande ar.

Fyra projekt ar under produktion som beskrivet ovan. Planeringen av
nasta projekt i Kista ( Kista Ang med 467 lagenheter) har paborjats i
HallBo, dar byggstart planeras till arsskiftet 2021/22.

Kort om afférsomrade Bostader 2021-08-31 2020-12-31
Forvaltning

HallBo AB (50% joint venture)

Antal fastigheter 4 3
Antal bostadslagenheter 353 307
Yta (BOA) (tkvm) 22 19
Marknadsvérde fastigheter (mkr) 507 883
Fastighetsutveckling

Pdgdende projekt inom HallBo AB (50% joint venture)

Antal fastigheter 4 2
Antal bostadslagenheter 489 260
Yta (BOA) (tkvm) 20 11
Projektportfélj inom HéllBo AB (50% joint venture)

Projektportfolj, marknadsvarde (mkr) 4370 3900
Projektportfdlj, totalt antal ldgenheter 1860 1600
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Bostad, Service och Invest

Affirsomrade Service

Affarsomrade Service har som uppdrag att erbjuda service till Bonnier
Fastigheters kommersiella hyresgaster och koncernbolag for att skapar
mervarde for vara kunder.

Servicetjansterna omfattar internservice, vaktmasteri, post och
budmottagning, konferens, projekt/byggledning vid ombyggnationer,
central upphandling samt férmedling av bevakning- och stadtjanster.

Bonnier Service ar den verksamhet inom Bonnier Fastigheter som kan
sdgas ha paverkats mest av corona-pandemin. Detta da i princip all
konferensverksamhet i Bonnier Conference Center (BCC) samt i
Magasinet upphorde fran andra kvartalet 2020. Verksamheten upplever
en fortsatt kraftig negativ paverkan av den pagdende pandemin, men
en forsiktig 6kning i antalet konferensbokningar har borjat ses under
hosten.

Under aret har Bonnier Service utvidgat sin verksamhet aven till
Uppsala. | Cykelfabriken drivs kontorshotellet “Plan 4” sedan maj 2020,
och i Munin (Kungsangen 15:1) kommer reception samt post och bud
att erbjudas fran och med hosten 2021.

Totala intdkter for perioden januari till augusti inom affarsomrade
Service uppgick till 30 mkr (30 mkr). Av intdkterna avsag 22 mkr (72%)
intakter fran externa och néarstaende kunder och 8 mkr (28%) intakter
fran bolag inom Bonnier Fastigheter-koncernen. Motsvarade relation
foregaende period var 22 mkr (72%) respektive 8 mkr (28%).

For perioden redovisas ett koncernmassigt noll-resultat (motsvarande
period foregaende ar +3 mkr).

Affirsomrade Invest

Affarsomrade Invest har som uppdrag att investera indirekt i
fastighetsbolag som ett komplement till 6vriga karnverksamheter. Detta
for att 6ka riskspridning och avkastning pa eget kapital.

Affarsomradet startades under tertial 2 2021 i samband med att
Bonnier Fastigheter och Brunswick Real Estate bildade det saméagda
bolaget Hemmaplan. Hemmaplan ska investera i och utveckla
centrumfastigheter tillsammans med kringliggande fastigheter, sasom
bostader och samhillsfastigheter, i storstadsomraden.

Brunswick Real Estate har det operativa ansvaret for Hemmaplan och
ager en minoritetsandel i bolaget. Bonnier Fastigheter ar
majoritetsagare.

Utover bildandet av Hemmaplan har inga forvarv / avyttringar gjorts i
affarsomradet under perioden.
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Finansiering

Jamférelsetal inom parentes avser vdrde per 31 december 2020 om
inte annat anges.

Finansiering och kapitalstruktur

Det 6vergripande malet fér Bonnier Fastigheters finansverksamhet ar
att sakerstalla en langsiktig stabil kapitalstruktur samt att uppna basta
mojliga finansnetto inom givna riskramar. Malsattningen ar att all ny
langfristig finansiering ska vara gron. Koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av Albert Bonnier-
koncernens finansfunktion (Bonnier Treasury).

Bonnier Fastigheters finansiella styrka ar fortsatt mycket god, med en
lag belaningsgrad och hog soliditet. Verksamheten finansieras genom
en kombination av eget kapital, rantebarande skulder samt 6vriga
skulder, dar eget kapital svarade for 69% (69%), rantebarande skulder
for 21% (20%) samt 6vriga skulder for 10% (11 %) vid utgangen av
perioden.

Rantebarande skulder och kapitalbindning

Rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 3 173 mkr

(2 995 mkr), bestaende av bankfinansiering om 1 438 mkr (1 938 mkr),
obligationsfinansiering om 1 000 mkr (0 mkr), emitterade
foretagscertifikat om 200 mkr (475 mkr) samt kortfristig finansiering
fran AB Bonnier Finans om 535 mkr (582 mkr).

Avtalade krediter uppgick vid periodens utgang till 2 350 mkr

(2 350 mkr) dar 2 350 mkr (2 350 mkr) var outnyttjad vid utgangen av
perioden. Emitterade foretagscertifikat ska till fullo backas upp av
langfristiga ej utnyttjade kreditfaciliteter, vilket innebar att vid
arsskiftet fanns utrymme for ytterligare emittering utéver de 200 mkr
faktiskt emitterade.

Likvida medel uppgick till 126 mkr (12 mkr) och nettoskulden
(rantebarande skulder med avdrag for likvida medel) till 2 884 mkr
(2 825 mkr).

AB Bonnier Fastigheter Finans (publ) ("Bonnier Fastigheter") har i
borjan av maj 2021 emitterat sin forsta grona obligation om

1 000 mkr. Obligationen har en |6ptid om fem ar, I16per med en rorlig
ranta om STIBOR 3m + 1,20% och har emitterats under ett ramverk
om 2 000 mkr. Den gréna obligationen har noterats pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bond List. Obligationen mottogs val av
marknaden och 20 svenska och internationella investerare deltog i
transaktionen.

Emissionslikviden fran obligationen har anvants i enlighet med
Bonnier Fastigheters grona ramverk, vilket innebar finansiering eller
refinansiering av bland annat grona fastigheter, investeringar i
energieffektiviseringar, investeringar i fornyelsebar energi samt
eldrivna transportlésningar.

Bonnier Fastigheter har dven sedan ar 2018 ett program for emission
av foretagscertifikat uppgaende till ett rambelopp om 3 000 mkr.

Som ett alternativ till certifikatmarknaden har under ar 2020 liksom
under forsta och andra tertialet 2021 kortfristig finansiering till
konkurrenskraftiga priser erhallits fran AB Bonnier Finans (narstaende
bolag), som i sin tur haft en 6verskottslikviditet efter avyttring av
Bonnier Group-koncernens TV-verksamhet. Samtliga transaktioner
med AB Bonnier Finans har genomférts pa armslangds avstand.

Finansiering via kapitalmarknaden (féretagsobligationer och
foretagscertifikat) stod for 38% (16%) av finansieringen vid periodens
utgang.

Obligationsfinansieringen &ar icke sdkerstalld. Bankfinansieringen liksom
finansieringen via foretagscertifikat ar sakerstalld genom pantbrev i

fastigheterna, dar pantsattningen uppgick till 27% av fastighetsportféljens

marknadsvarde vid utgangen av perioden. Uttagna pantbrev uppgick till 4
295 mkr, varav 3 760 mkr var nyttjade. Andelen helt obelanade
fastigheter uppgick till 13% av fastighetsportféljens marknadsvarde.
Obligationsfinansieringen &ar icke sdkerstalld.

Den genomsnittliga kapitalbindningen for de rantebarande skulderna
(nyttjad volym) var 3,1 ar (2,6 ar) vid utgangen av perioden. Av de
rantebarande skulderna var vid utgangen av perioden 735 mkr

(1 057 mkr) att klassificera som kortfristiga, med forfall under
nastkommande ar (avser foretagscertifikat samt lan fran AB Bonnier
Finans).

Belaningsgraden (rantebdrande skulderna i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde) uppgick vid periodens utgang till 23% (21%). Enligt
gallande finanspolicy ska belaningsgraden understiga 70%, med en
malsattning om en belaningsgrad om 50%.

LANEFACILITETER (2021-08-31)

Avseende Laneram  Nyttjad Andel %
Banklan 2288 1438 63%
Banklan - back upp for foretagscertifikat 1500 0 0%
3788 1438 38%
Obligationslan 1000
Foretagscertifikat 200
Koncernlan 535
3173

LANEFORFALLOSTRUKTUR (2021-08-31)

Forfall Laneram Nyttjad Andel %

<12 manader

Foretagscertifikat 200 200 6%

Koncernlan 535 535 17%

Ar2022 500 0 0%
1235 735 23%

>12 manader

Ar2023 1000 0 0%

Ar 2025 738 488 20%

Ar 2026 2550 1950 61%
4288 2438 77%

Totalt 5523 3173 100%

Kapitalbindning (ar) 3,1 3,5

Laneforfall 12 man (%) 22% 23%

Rating

| oktober 2020 erhdll Bonnier Fastigheter det langsiktiga kreditbetyget
"BBB” (investment grade) fran ratinginstitutet Nordic Credit Rating

("NCR”). Utsikterna bedéms som stabila med det kortsiktiga betyget N-1+.

Det grona finansieringsramverket som togs fram under ar 2020 &r
certifierat av Cicero med uppnatt betyg “medium green”.
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Finansiering

Derivat

Bolagets laneavtal I6per i huvudsak med 3 manaders Stibor som
rantebas. For att minska den rénterisk en rorlig ranta innebar kan
ranteswapavtal ingas. Derivatinstrument kan dven anvandas for att
justera ranteférfallostrukturen i skuldportféljen.

Derivatportfoljen, bestaende av ranteswappar, uppgick till 1 250 mkr
(650 mkr) vid periodens utgang, vilket motsvarar en aktuell rantesakring
om 39% (22%) berédknad pa total belaning. Enligt gallande finanspolicy
stélls inga specifika krav pa spridning av skuldportféljens ranteforfall
nar den aktuella beldningsgraden understiger 40%.

Det bokférda undervardet i derivatportféljen uppgick till 29 mkr

(24 mkr) vid periodens utgang. Periodens vardeforandring pa
derivatportfoljen uppgick till -6 mkr (6kat undervarde) (-10 mkr i 6kat
undervarde) och har redovisats direkt mot eget kapital
(sdkringsredovisning).

Rénta samt rantebindning

Bolagets genomsnittliga rantebindningstid for derivatportféljen uppgick
vid periodens utgang till 6,3 ar (5,1 ar). Justerat for den rorliga
rantedelen av laneportféljen, emitterade féretagscertifikat samt
kortfristig upplaning fran AB Bonnier Finans, uppgick den
genomsnittliga rantebindningen till 2,6 ar (1,2 ar).

Andelen rantebindningsforfall de kommande 12 manaderna, beraknat
pa totala rantebarande skulder vid periodens utgang, motsvarar 61%
(78%). Andelen blir hog da utestaende foretagscertifikat liksom lanen
fran AB Bonnier Finans har en |6ptid under ett ar.

Den genomsnittliga lanerantan uppgick vid periodens utgang till 1,46 %
(1,33%) (inklusive limitavgifter och ranteswappar).

Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 8,6 ggr (8,1 ggr).
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2 ggr enligt gallande

finanspolicy.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR (2021-08-31)

Forfall Nyttjad  Andel %
Rorlig 3M Stibor 1188 37%
Foretagscertifikat (I6ptid < 1 ar) 200 6%
Koncernlan (I6ptid <3 man) 535 17%
Ar 2024 50 2%
Ar2025 200 6%
Ar 2026 400 13%
Ar 2028 och senare 600 19%
3173 100%
Rantebindning (ar) 2,6

Eget kapital och substansvarde

Det egna kapitalet uppgick till 10 245 mkr (10 064 mkr) vid periodens
utgang, med en soliditet om 69% (69%).

En extra bolagsstdmma i Bonnier Fastigheter AB beslutade den 11
januari 2021 om en efterutdelning om 1 400 kronor per aktie av
aktieslag A. Den beslutade utdelningen motsvarar totalt

88 124 400 kronor av bolagets fria egna kapital.

MARKNADSVARDE OCH BELANINGSGRAD
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Hallbarhet

Genom var langsiktighet skapar vi forutsattningar for att driva och
utveckla hallbart forvaltande och byggande. Bonnier Fastigheter ska
vara en langsiktig samhéllsbyggare som bidrar till ett tryggt och
oppet samhélle dar manniskor och verksamheter trivs och
utvecklas. Vart hallbarhetsarbete &r en integrerad del av
verksamheten och ska genomsyra samtliga processer fran idé till
uppfdljning.

Strategi — hallbarhet

Vi har I6pande en kontakt med vara intressenter géllande
hallbarhetsprioriteringar. Infor antagandet av Bonnier Fastigheters
uppdaterade hallbarhetsstrategi genomférdes hésten 2019 dven en
fordjupad intressentdialog for att sakerstdlla att vara prioriteringar
motsvarar vara intressenters forvdntningar.

Bonnier Fastigheters hallbarhetsstrategi ar uppdelad i tre delar;
Kvarteret, Relationer samt Portfoljen. De tre omradena belyser
hallbarhetsarbetet ur olika aspekter och bidrar till en komplett
helhet. Respektive del har ett antal beslutade fokusomraden knutna
till sig.

*Kvarteret

Vi skapar och erbjuder vara kunder och ndromradet dndamalsenliga,
attraktiva och hdlsosamma miljoer/fastigheter, vi minskar var
miljopaverkan kontinuerligt och ger forutsattningar till ett hallbart
beteende.

*Relationer

Vi engagerar oss i vardebaserade och utvecklande samarbeten. Vi
framjar valbefinnandet, hog produktivitet och rattvist agerande hos
oss och vara intressenter.

*Portféljen

Vi utvecklar var verksamhet genom langsiktig hallbar tillvaxt samt en
proaktiv riskhantering

"
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000
000
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Energiuppfoljning

Energiuppfoljning per fastighet och mediaslag genomfors
manatligen. Pandemin har medfért mer hemarbete / begrénsad
publik verksamhet vilket i sin tur medfort en minskad
energianvandning/vattenforbrukning, nagot som tydligt kan ses i
forbrukningsstatistiken fran mars 2020 och framat. Tolkningen av
forbrukningssiffror av framforallt vatten mot slutet av arets andra
tertial, visar dock pa att en forsiktig atergang pagar.

Fran forbrukningsstatistiken kan dven ses att sommarens varma
veckor i juli medforde en 6kad kylanvandning som darefter i augusti
och september har normaliserats igen.

| en av fastigheterna i Uppsala pagar for narvarande ett pilotprojekt
med att optimera energianvandningen med hjalp av Al.

Miljocertifiering - ett kvitto och ett verktyg for langsiktigt
dgande

En miljécertifiering innebar ett kvitto pa att ratt prioriteringar gors i
hallbarhetsarbetet for fastigheten. Underlaget anvands dven som
ett verktyg for att besluta om framtida atgarder och den
aterkommande revisionen ses som ett satt att folja upp och
forbattra tidigare uppnatt resultat. Genom att aktivt arbeta med de
olika indikatorerna erhalls forutom de miljémassiga vinsterna aven
en mer kostnadseffektiv drift, néjdare hyresgaster och en 6kad
medvetenhet hos bade medarbetare, leverantérer och kunder.

Vid utgangen av perioden var 86% av Bonnier Fastigheters helagda
fastigheter certifierade (12 av 14 fastigheter), med en malsattning
att 100% av fastigheterna ska vara certifierade senast ar 2025.

Under arets andra tertial 2021 har samtliga sex fastigheter inom
marknadsomrade Sveavagen omcertifierats, med bibehallna
betygsnivaer.

Betygsfordelning - certifieringar

Miljébyggnad:
Silver
8%

BREEAM In-Use: Good
8%

BREEAM In-Use:
Excellent
25%

BREEAM In-Use:
Very Good
59%
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Resultatrakning | sammandrag - moderbolaget

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i MKR Maj-Aug Maj-Aug Jan-Aug Jan-Aug Jan-Dec
Nettoomsattning 23 22 47 44 66
Forvaltnings- och personalkostnader -25 -24 -52 -48 -72
Rorelseresultat -2 -2 -5 -4 -6
Resultat fran andelar i koncernforetag 233 - 233 - 1160
Finansiella intdkter 15 15 32 28 43
Finansiella kostnader -15 -15 -27 -28 -42
Resultat efter finansiella poster 231 -2 233 -4 1155
Bokslutsdispositioner - - - - 6
Skatt pa periodens resultat - - - - 3
PERIODENS RESULTAT 231 -2 233 -4 1164

Balansrakning i sammandrag - moderbolaget

Belopp i MKR 2021-08-31  2020-08-31  2020-12-31

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 1 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 3170 3287 3048
Omsattningstillgangar 2107 1802 2080
SUMMA TILLGANGAR 5278 5090 5129
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2224 1062 2080
Obeskattade reserver 31 31 31
Avsattningar 9 12 9
Kortfristiga skulder 3014 3985 3009
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5278 5090 5129

Kommentarer till moderbolagets rakningar
Jamfoérelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar savida inte annat anges.

Verksamhet
Bonnier Fastigheter AB’s verksamhet bestar av forséljning av fastighetsforvaltningstjanster till koncernens dotterbolag och andra
bolag inom Bonniergruppen. Férutom dessa tjanster tillhandahalls dven koncernévergripande funktioner.

Resultatrakning

Totala intdkter for perioden januari till augusti uppgick till 47 mkr (44 mkr). Rorelseresultatet uppgick till -5 mkr (-4 mkr).

Periodens resultat efter finansiella poster uppgick till 233 mkr (-4 mkr) dar Resultat fran andelar i koncernforetag ar 2021
huvudsakligen avser utdelning fran heldgda dotterbolag. Avsattning for skatt (uppskjuten skatt och aktuell skatt) sker vid
respektive arsskifte och inte under I6pande ar. Resultatet efter skatt for perioden uppgick till 233 mkr (-4 mkr).



Ovrig information

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen ar uppréttad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering.

Koncernredovisningen for Bonnier Fastigheter AB har upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen och med de av EU godkinda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran
IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Vidare tillampar koncernen
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget har uppréattat redovisningen enligt arsredovisningslagen
samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Tillimpade redovisningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar
av arsredovisningen 2020 Not 2.

Varderingsprinciper fastigheter

Forvaltningsfastigheterna ar varderade till verkligt varde och har skett
enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki. Fastigheterna vdrderas externt en
gang per ar.

Enligt Bonnier Fastigheters varderingspolicy ska varderingsuppdraget
huvudsakligen utforas i enlighet med internationell varderingsstandard
(IVS) samt RICS instruktioner ("Red Book”). Vardetidpunkt ska vara den
31 december det ar som varderingen avser.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebdrande att
fastighetens védrde baseras pa nuvardet av prognosticerade kassafléden
jamte restvarde under en kalkylperiod. Marknadsvardet ska motsvara
det mest sannolika pris som en villig képare och en villig séljare, vilka har
likvardig information och agerar pa ett rationellt satt, pa frivilliga grunder
kan komma Gverens om pa en effektiv marknad.

Varderingsprinciper derivat

Réntederivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen och
vérderas enligt niva 2 i IFRS varderingshierarki.

Joint Venture — HallBo AB

Bonnier Fastigheter ager 50% av kapitalet och rdsterna i HallBo AB.
Agandet i det saméagda bolaget redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att ett joint venture fran boérjan redovisas
i koncernredovisningen till anskaffningsvardet. Darefter 6kas eller
minskas detta redovisade varde for att aterspegla det dgande foretagets
del i intresseforetagets vinster och forluster efter forvarvet.

| resultatrakningen redovisas resultatet efter skatt for det samagda
bolaget som en “resultatandel” inom rérelseresultatet, utifran det
dgande foretagets kapitalandel.

Transaktioner med nirstaende

Samtliga transaktioner med narstdende parter sker pa
marknadsmassiga villkor. Utestaende skulder till ndrstdende uppgar
till 535 mkr vid periodens utgang (125 mkr per 2020-12-31) och avser
lan fran AB Bonnier Finans. Intdkter fran narstaende for perioden
uppgar till 42 mkr (46 mkr) och avser intdkter avseende hyror samt
intdkter fran serviceverksamheten. Kostnader till narstaende for
perioden uppgar till 2 mkr (2 mkr) och avser i huvudsak
rantekostnader. | 6vrigt finns inga andra narstdendetransaktioner.

Personal

Anstélld personal finns i Bonnier Fastigheter AB samt i Bonnier
Service AB.

Antal anstallda uppgick vid utgadngen av perioden till 67 personer
(64 per 31 december 2021).

Handelser efter periodens utgang

Hemmaplan, ett samagt bolag mellan Brunswick och Bonnier
Fastigheter, har per 2021-09-01 férvarvat 50% av Rosengards
Centrum fér 560 mkr. Séljare &r Trianon.

Bonnier Fastigheter har per 2021-09-30 forvarvat och tilltratt
fastigheten Tobaksmonopolet 4 (Beskowhuset) pa Sédermalm.
Séljare ar Arkvision AB.

Bonnier Fastigheter har per 2021-10-07 forvarvat 2,56 miljoner aktier
i fastighetsbolaget Eastnine och &ger darefter 11,4 procent av

kapitalet och résterna i bolaget. Bonnier Fastigheter dger sedan
tidigare inga aktier i Eastnine.

Granskning

Delarsrapporten har inte varit foremal for revisorernas granskning.

Stockholm den 15 oktober 2021

Tomas Hermansson
Verkstallande direktor
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelseperioden.
Fastigheter som forvarvats eller salts under perioden eller
jamforelseperioden ar exkluderade.

Marknadsvarde fastigheter

Utgors vid respektive arsskifte av externt bedémt marknadsvarde.
Utgors I6pande under aret av ingaende externt bedomt
marknadsvarde plus arets investeringar.

Realiserad vardeforandring fastigheter

Resultat av intakter for periodens forséljning av fastigheter efter
avdrag for fastigheternas bedémda marknadsvarde vid narmast
foregaende externa vardering.

Ekonomisk uthyrningsgrad %
Faktiska hyresintdkter i forhallande till faktiska hyresintakter plus
vakanshyra (redovisningshyra).

Overskottsgrad %
Driftoverskott i forhallande till hyresintakter for
fastighetsverksamheten.

Nettoinvesteringar
Investeringar plus forvarv minus avyttringar under perioden.

Totalavkastning fastigheter (Svenskt Fastighetsindex)

Arets forandring av marknadsvirde (UB-IB) minus arets investeringar
plus arets forséljningar plus arets driftnetto, i forhallande till arets
ingdende marknadsvarde plus arets investeringar.

Redovisas pa helarsbasis.

Finansrelaterade

Avkastning pa eget kapital efter skatt %
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Redovisas pa helarsbasis.

Belaningsgrad %
Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutforfall for de rantebarande
ldnen pa balansdagen.

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rantesats for de rantebarande skulderna pa
balansdagen. Avser totala rantekostnader, inklusive limitavgifer och
ranteswappar.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebadrande skulder pa balansdagen.

Réntetédckningsgrad

Rorelseresultat efter finansnetto med aterlaggning av finansiella
kostnader, avskrivningar samt resultatandelar i joint ventures i relation
till finansiella kostnader (finansiella kostnader inkluderar eventuella
leasingkostnader /tomtrattsavgélder som i enlighet med IFRS 16
ombklassificerats till rantekostnad).

Soliditet %
Eget kapital vid periodens utgang i férhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Nettoskuld (Net Debt)
Rantebadrande skulder med avdrag for rantebarande tillgangar (likvida
medel).
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Kontakter och rapporttillfallen

Kontaktpersoner

Tomas Hermansson

Verkstéllande direktor

Telefon: 070-553 80 98

E-post: tomas.hermansson@bonnierfastigheter.se

Thomas Tranberg

Vice verkstallande direktor

Telefon: 070-545 75 43

E-post: thomas.tranberg@bonnierfastigheter.se

Planerade rapporttillfillen

Delarsrapport januari — augusti 2021 21 oktober
Bokslutskommuniké Februari 2022
Arsstimma

Stockholm Maj 2022

Bonnier Fastigheter AB
Organisationsnummer:
556058-2354

Styrelsens sate: Stockholm
Postadress:

Box 3167

103 63 STOCKHOLM

Besoksadress:
Torsgatan 21

Tel: 08- 545198 00
E-post: info@bonnierfastigheter.se

www.bonnierfastigheter.se

Bonnier
Fastigheter
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