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Bonnier Fastigheter har tvd historier. En ekonomisk, och en
humanistisk.

Den ekonomiska historien borjar 1856, med forvdrvet av
Horfeldska tryckeriet pd Riddarholmen. Men det dir 1921
som Albert Bonniers forlag koper det ikoniska rendssans-
palatset pad Sveavdigen 53, ddr forlaget fortfarande huserar.
Sedan dess har fler fastigheter adderats, bdde for de egna
verksamheterna och for andra hyresgdster. Det har gjort
fastighetsdgandet till en viktig del i familjens foretagsgrupp.

Den humanistiska historien borjar faktiskt dnnu lite
tidigare.

Ndr Adolf Bonnier 6ppnade sin bokldda i bazaaren pd
Norrbro, var det starten for vad som skulle komma att bli ett
av Sveriges stora medieforetag. Som sddant dr det av natur-
liga skdl inte bara en ekonomisk verksamhet. Det dr ocksd
en idébdrare — som inte bara via sina produkter utan dven
genom sina ideal har stor inverkan pad samhdillets utveckling.

Bonnier Fastigheter har samma rotter, samma engage-
rade och langsiktiga digare med synpunkter och idéer om hur
man bygger ett tryggt och oppet samhdille ddir mdnniskor och
verksamheter kan trivas och utvecklas. Ar efter dar fortsditter
viien langsiktigt hdallbar riktning. Inte bara for den egna
ekonomin, inte bara for vara egna hyresgdster, utan ocksd
forsamhdillet i stort.

- Bonnier Fastigheter
— ett foretag med
tvd historier
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LIt tyst
ar pd
kontoret,
men fullt
tryck i
affdarerna

For mig blev 2021 ett ovanligt tyst ar. P&d kontoret var
varje dag nastan lika stilla som en s6ndag. Att sam-
tidigt veta att Bonnier Fastigheter fortsatte att rulla
pa for fullt, via digitala méten och hemarbete var en
madrklig upplevelse. Trots nya férutsdttningar fortsatte
vi att vaxa, med nya kollegor, fastigheter och kunder.
Vi startade nya initiativ, med Hemmaplan och Bonnier
Fastigheter Invest. Vi noterade var férsta grona obli-
gation pda Nasdaq. Vi tog oss ytterligare en bit framat
i Bonnier Fastigheters strategiska tillvaxtplan, 25/25.
Ndr vi nu summerar dret och konstaterar att vi gjorde
ett resultat pd totalt 1334 mkr, vill jag dessutom passa
pad att tacka alla kompetenta och engagerade medar-
betare. Utan er malmedvetenhet och uthdllighet hade
vi aldrig kunnat gora allt det vi gjorde. 2022 hoppas jag
att vi ska fa traffas mycket mer, och géra dnnu mer.

o

Thomas Hermansson VD Bonnier Fastigheter



Tomas Hermansson pa Bonnier Fastigheters ombyggda kontor

Ett samtal med
Tomas Hermansson, VD

Om vi backar tillbaka till arsskiftet: vad tdnkte du i bérjan av 2021?
- Jag trodde att pandemin skulle borja 1atta under varen, och att vi
skulle vara tillbaka till en mer normal verksamhet efter sommaren.

Men sd blev det inte riktigt?

- Nej. Inte om man pratar om hur det har sett ut har pa kontoret i
alla fall. De flesta har sjilvklart jobbat pa distans. Jag har varit hir pa
Torsgatan i stort sett varje dag, och det var ju lite som att jobba helg
hela tiden. Samtidigt har vi haft vildigt hog aktivitet i verksamheten.

Ja, det har ju hdnt mycket under aret. Kan du beskriva det i stora
drag?

- Vi fortsatte vixa med nya kollegor, fastigheter, kunder och verk-
samheter. Vi lyckades uppnd manga av méilen i affarsplanen for aret
och kom ytterligare en bit ndrmare att realisera Bonnier Fastigheters
strategiska tillvaxtplan, 25/25.

Och ndr det gdller konkreta hédndelser, vilka &r de?

- Hér i Stockholm har vi passat pa att bygga om Hornstulls Cen-
trum och forvarvat en liten pérla som heter Beskowhuset, som en gang
var Tobaksmonopolets matsal. Det ligger ocksa pa S6dermalm.

Vi har grundat Hemmaplan, som vi ar majoritetsigare i. Det dr
ett vildigt spAnnande projekt. Bolaget forvarvar stadsdelscentrum i
socioekonomiskt utsatta omraden dir det pabdrjats en positiv fordnd-
ringsresa, som vi kan bygga vidare pa genom att skapa trygga, rena
miljoer och samtidigt jobba integrerat med kommun, civilsamhélle
och vildigt lokala verksamheter.

Pa bostadssidan har vart joint venture-bolag HillBo forvarvat
ytterligare en fastighet med hyresrétter i Stockholm och projektstartat
tva kvarter i Malmo.

I Uppsala har vi fatt en lokal organisation pa plats. Vi har dven gjort
tva stora uthyrningar. Just nu pagér hyresgistanpassningen av Munin
NXT, dir Lansforsdkringar kommer att samla alla sina Uppsalaverk-
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samheter, som hittills har varit utspridda i staden. Vi dr ocks& mycket
stolta 6ver att vi kunde medverka till att medtech-bolaget Olink valde
att stanna i Uppsala. De dr i en enorm tillvixtfas och snart flyttar de in
i Cykelfabriken.

Under aret har vi férnyat miljocertifieringarna pé vart fastighets-
bestand pa Sveavigen. De hoga betygsnivaerna ligger kvar. Det ser vi
som ett tydligt kvitto pa att driften av fastigheterna sker pa ett ratio-
nellt och effektivt sitt, med hinsyn tagen till miljon. Vi har arbetat
aktivt med bide energioptimering och smarta val. Under 2021 mins-
kade vara klimatutslapp pé energisidan med 6ver 50 procent jamfort
med 2020.

Innan sommaren pabdrjade vi ett arbete med att identifiera klimat-
relaterade risker och méjligheter, kopplat till vara fastigheter och var
verksamhet. Det dr ett hogaktuellt &mne efter sommarens skyfall och
extrema temperaturer i delar av Europa. Nésta steg pa hallbarhetsre-
san ir att presentera den firdplan mot klimatneutralitet som vi jobbar
intensivt med just nu.

Under aret har vi ocksa vaxlat upp pa den digitala sidan. Det &r ett
intressant méte mellan fastighetsdrift och artificiell intelligens. Det
kommer att hinda mycket framd&ver, som blir till stor nytta bade for
oss och vara hyresgister.

Ni har dven bildat det nya affarsomradet Invest. Varfér det?

- Fram till och med 2020 var vi ett férvaltande bolag med néistan
bara kommersiella fastigheter. Men i och med vér Vision 25/25 - alltsa
en tillvixtplan med malet 25 miljarder i fastigheter ar 2025, varav 20
procent bostdder - tog vi en ny riktning.

For att véxa utan att gora avkall p& den langsiktiga stabiliteten
maste vi sprida riskerna. Darfor startade vi Bonnier Bostad och nu
Bonnier Fastigheter Invest. Dér gor vi indirekta investeringar i fastig-
hetsbolag, vilket gor det mgjligt att halla en hogre tillvixttakt &n om vi
bara fortsatt med de andra delarna av verksamheten.

Ni gav ut en grén obligation under dret. Vilket var syftet med den?

- Den ir ett komplement till bankuppléning. Eftersom héllbarhet
ar ett fundament i hela var verksamhet passade det bra med en gron
obligation, som ocksa dr nagot som efterfragas pa marknaden. Det
gick vildigt bra. Obligationen noterades pa Nasdaq och 6vertecknades
kraftigt. Nu dr vi kreditvirderade och klara, s& nésta steg blir att sétta
upp ett s& kallat MTN-program och emittera I6pande.

Sa det har inte precis varit ett lagintensivt ar?

- Tvartom. Det dr hogtryck pd uthyrning och i projekt och s&
vidare. Det investeras hur mycket som helst och slis nya rekord. Det
har varit en vildigt delad upplevelse pé det séttet — att sitta ensam pa
kontoret samtidigt som det ar fullt tryck i verksamheten.

Det &r uppenbart att det gdr att driva verksamhet via digitala
plattformar. Kommer vi ndgonsin att dtervdnda till ett livddr man
bara jobbar pa kontoret?

- Under hela varen korde vi i stort sett alla moéten digitalt. Men
i hostas borjade vi triffas fysiskt igen, givetvis med anpassning till

radande restriktioner. Vi lyckades till och med att genomf&ra en
bolagskonferens i oktober, och det var tydligt att det var efterlangtat
for personalen bara att fa traffas!

Upplever du att diskussionen blev annorlunda i den kontexten, att
det kom upp andra fradgor och att man fick en férnyad energi?

- Ja, absolut. Nir det inte gér att triffas 4r det mycket som blir
svarare. Allt fran att det 4r krangligare att anstilla, till att det dr svart
att f& prata om de lite storre fragorna. Det gir bra att driva enskilda
projekt, gora avstimningar och liknande. Men att stélla sig frdgor som
vilka vi dr, vilka virderingar vi star fér och hur vi ska agera — det &r
négot helt annat. Under konferensen i hostas la vi darfér mycket fokus
just pa att aterskapa foretagskulturen. Vi pratade mycket om vara
kéarnvirden, vart uppdrag fran d4garna och var langsiktighet. Det blev
valdigt vardefullt.

Har du eller ni ndgra idéer om hur man kan jobba mer medvetet
med den insikten, om det mdnskliga métets betydelse?

- Vi bygger om kontoret nu, for att skapa mer social yta och
anpassa lokalerna efter de behoven. Jag har upplevt under pandemin
att manga har varit lattirriterade. Mycket av det beror sdkerligen pa
att man inte triffas. Smé saker blir stora nir man inte ses och reder
ut dem. Det dr saklart olika for olika ménniskor och det finns inte en
universallosning, men i grund och botten &r min storsta insikt hur
mycket béttre det flyter ndr man faktiskt kan ses och prata om de hir
fragorna. Jag har ocksa blivit pamind om hur viktigt det 4r med tydlig
information. Jag har skrivit smé veckobrev under den hér distanspe-
rioden bara for att berdtta om vad som hinder och vad jag gor, och det
har varit mycket uppskattat.

Samtidigt har vi ju som sagt haft hogt tryck, det &r allt annat &n
stiltje pA marknaden. Som ansvarig méste man halla koll pa att folk
inte gar in i viggen for att de helt enkelt jobbar for mycket. En stor
utmaning med digitalt arbete ar till exempel att det bokas méten back-
to-back hela tiden. Det finns ingen tid for férberedelse, ingen tid for
reflektion.

Men du var aldrig orolig for att kontorsmarknaden i stort skulle
minska drastiskt?

- Nej. Sedan har saklart media skrivit saker i stil med "Kontoret ar
dott, nu ska alla sitta hemma och jobba”. Men det dr inget vi har sett
avspegla sig pA marknaden. En del ser 6ver sina kontor, men det hand-
lar inte i forsta hand om att skala ner och spara in. Snarare hor vi att
manga pratar om hur viktigt det dr att kunna samla personalen, bygga
kultur och skapa samhorighet.

S& 2020 har férdndrat oss i grunden, men inte pa det sédtt som
manga trodde?

- Det kommer inte att se likadant ut nér vi 4r igenom det hér. Jag
tror att fundamenta kommer att vara véldigt lika som det var innan,
men omgivningen kommer att se annorlunda ut. Vi har alla blivit
paverkade av det hir. P4 gott och pé ont.
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Kommersiellt

Bonnier Fastigheter &r Iangsik-
tiga dgare och férvaltare av 16
kommersiella fastigheter. Fast-
ighetsbestdndet dr koncentrerat
till Stockholmsregionen, inklusive
Uppsala. Férvaltningen &r uppde-
lad p& fem geografiska omréaden
med varsitt lokalt driftskontor.
Inom de prioriterade omrdade-

na ska vi férvalta och standigt
utveckla fastigheter med bdsta
lage, utifrdn hyresgdsternas
verksamhet. Vi initierar dven nya
projekt; strategiskt baserade pa
samhdllets, stadens och fastig-
hetsbranschens utveckling.

Service

Bonnier Fastigheter Service
erbjuder receptions- och kon-
ferenstjdnster, vaktmdsteri och
andra professionella service-
tjanster till Bonnier Fastigheters
kommersiella hyresgdster.

Bostdder

Bonnier Fastigheter Bostad
férvarvar, féradlar, utvecklar och
férvaltar hyresbostdder utifran
samhdllsbyggarperspektiv. Det
innebdr att verksamheten styrs
av idén att langsiktigt bidra till
en god stadsutveckling med hég
livskvalitet bade i och omkring
vdra fastigheter. Verksamheten
inleddes 2019 och sker i samarbe-
te med partners, som ByggVesta
i det gemensamt dgda HallBo.
2021 hade HallBo hyresgdster i
350 lagenheter, samt drygt 950
Idgenheter under uppférande.

Invest

Bonnier Fastigheter Invest gér in-
direkta investeringar i fastighets-
bolag. Det dr ett komplement till
ovriga kdrnverksamheter, skapat
for att 6ka riskspridning och
avkastning pd eget kapital. Verk-
samheten startades 2021 med
Hemmaplan, ett med Brunswick
Real Estate samdgt bolag

som investerar i och utvecklar
centrumfastigheter. Sommaren
2021 férvarvade Hemmaplan 50
procent av Rosengdrd Centrum

i Malmé. Bonnier Fastigheter
Invest har dven investerat i East-
nine AB, som dger och férvaltar
kontorsfastigheter i Lettland och
Litauen.

En
5.,') I;.:
e
e,
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Var vision
Vi ska vara en ladngsiktig samhdllsutvecklare som bidrar till ett tryggt och
oppet samhdlle dar manniskor och verksamheter kan trivas och utvecklas.

Var mission
Vi vill representera det goda och engagerade férvaltarskapet
och utveckla det hdllbara samhdllet.

Var affdrside

Vi ska langsiktigt évertraffa branschindex fér néjda kunder, engagerade medarbetare
och totalavkastning samt aktivt arbeta med att minska vara klimatutslapp.

Vart lofte

Vi arbetar standigt for att évertréaffa kundernas férvantningar.



Nytt verksamhets-
omrade underlattar
hallbar tillvaxt

Ndir Bonnier Fastigheter 2020 formulerade sin Vision 25/25, inne-
bar det en ny riktning. For att kunna vdiixa snabbare utan att gora
avkall pa langsiktighet och hallbarhet, adderades det nya verksam-
hetsomradet Invest under 2021,

- Det dr utmanande att vdxa med bibehéllen
kvalitet, konstaterar Bonnier Fastigheters
VD Tomas Hermansson.

I fallet Bonnier Fastigheter 4r 1angsiktigt
dgande ingen ny idé. Det har man fram-
gangsrikt gjort i 6ver 100 ar. Bolaget har for-
valtat fastigheterna i egen regi och skapat
langa relationer med hyresgésterna. Men att
kombinera detta djupt rotade forhallnings-
sitt med en ambitids tillvdxtplan kravde
Okad riskspridning och storre diversifiering.

Forst Bostdder, sedan Invest
2020 ars omorganisation gav en tydli-

gare uppdelning. Affirsomradena blev da
Kommersiellt, Service och Bostad. Under
2021 utékades organisationen med Bonnier
Fastigheter Invest.

Indirekta investeringar kan géras kortare
Syftet med det nya affirsomrédet ar
att kunna gora indirekta investeringar i
fastighetsbolag. Pa sa sitt gar det bade att
investera snabbare och frigora tillgdngar
utan att frangé rollen som langsiktig fastig-
hetsdgare.
- Med Invest kan vi g in indirekt i an-
tingen joint ventures eller i exempelvis ett

noterat bolag, vilket vi gjorde nyligen med
Eastnine. Och nir det behovs kapital, till
exempel for projekten i Virtahamnen som
adnnu ar i sin linda, kan vi sédlja av en del i
investment-benet istillet for att behova silja
hela fastigheter.

Négot som inte skiljer de indirekta inves-
teringarna fran de direkta, dr hallbarheten.
- Den part vi gir in i maste sjdlvklart
dela vara ambitioner och varderingar avse-

ende
exempelvis det hallbara samhéllet.
Attinvestera i nagot annat dr otdnkbart.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021
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Pa vig mot

sjalvstyrande hus

Under 2021 paborjade Bonnier Fastigheter en stor satsning pa digita-
lisering. Bolagets hallbarhetschef Sara Bjornberg berittar att bolaget
tog sig an arbetet frin flera olika hall.

- Samtidigt som vi borjade att kartldgga behoven hos medarbetare
och hyresgéster, gick vi igenom alla system for att se i vilken grad de
var integrerade, eller skulle kunna bli det. Den pagaende digitalise-
ringen dr en stor fordndring i branschen. D4 ar det viktigt att inte ga
direkt pé en fardig 16sning, sdger hon och fortsétter:

- Ett vanligt misstag ar att pdborja sin digitala omstéllning utan att
forst skaffa tillrdckligt god uppfattning om hur verksamheten ser ut
och fungerar just nu. Det leder i sin tur till felakti-
ga prioriteringar. Man pabdrjar initiativ, men inte
de som har storst effekt pa verksamheten.

Al och hdllbarhet hénger ihop

Utgangspunkten blev att digitaliseringen
maéste bidra till bade storre affarsnytta och 6kad
hallbarhet, samtidigt som hyresgéisterna far det
béttre. Att hallbarhetschefen fick ansvaret for
digitaliseringsprojektet ar alltsé helt naturligt.

- For att genomfOra Parisavtalet kravs insatser
fran flera héll, och 6kad digitalisering &r en
viktig del. Om man tittar pa Naturvardsverkets
fempunktslista for minskad miljo- och klimat-
péverkan i bygg- och fastighetsbranschen finns
det vildigt mycket vi kan paverka genom det hir
arbetet. Framforallt inom omradet energi- och
uppvarmning, berittar Sara Bjérnberg.

Forutom digitalisering ar de 6vriga punkterna
pélistan 4r Material, Transport, Avfall och Byggbehov.
Dessa kan vid en forsta anblick vara svarare att koppla till digitalise-
ring, men dven dir gar det att se en mingd mojligheter att med digita-
la hjdlpmedel koppla samman behov med I6sningar, och optimera pa
olika sitt. Sirskilt om man réknar in smarta algoritmer i ekvationen -
allts&d mojligheten att genom insamlad data lata ett Al-system analy-
sera, dra slutsatser och styra processer diar enormt manga faktorer kan
spela in.

Pilotprojekt i Uppsala
Efter att ha analyserat utgadngsliget skapade Bonnier Fastigheter

En av Al-systemets givare.

en fardplan for digital utveckling. Parallellt startade under hosten ett
forsta pilotprojekt i Uppsala.

- Vi har satt in en AI-16sning for att energioptimera Centralhuset.
Istdllet for att invdnta signaler frdn hyresgisterna, till exempel genom
felanmaélan, samlas data in kontinuerligt av AI-systemet som fattar
beslut och kan genomfora justeringar var femtonde minut. Losningen,
som ir tillhandahéllen av Myrspoven, far data fran CO2-métare i hu-
set, temperaturgivare bidde inomhus och utomhus samt fran energibo-
laget och SMHI. Huset vet om nér det ska bli molnigt om en kvart, och
kan avsta fran att sinka virmen trots att solen strilar for tillfdllet. Det
kan ocksa till exempel justera luftflédena utefter
hur ménga personer som faktiskt finns pé plats.
Ett viltrimmat system kommer att forbéttra pa
samtliga punkter: Komfort, hallbarhet och eko-
nomi, sdger Sara Bjornberg.

Tydliga férdelar fér hyresgdsterna

Som all framgangsrik fordndring bygger di-
gitalisering i fastighetsvarlden pa att den skapar
tydliga férdelar inom flera omraden samtidigt,
och dessa gar att utveckla nir grunderna val ar
pa plats.

- For hyresgésterna blir det enklare i kon-
takterna med hyresvérden. Digital hantering gar
sjdlvklart mycket fortare &n manuell. Dessutom kan
kunderna dra nytta av den data som samlas in.

- Hyresgésten kan fa koll pa exempelvis hur
manga medarbetare som ir pa plats vid givna
tidpunkter, och hur olika delar av lokalerna

anvands over tid. Det 4r kunskap som kan anvdndas
till allt fran att finjustera stadrutiner till att inreda smartare, eller helt
enkelt byta till lokaler som dr béttre anpassade. Kanske till och med
samnyttja lokaler med andra foretag, foreslar Bjérnberg.

Resan fortsdtter
Under 2022 kommer fardplanen att borja genomforas i storre skala,
for att sedan fortga de ndrmsta aren.
- Vi befinner oss pd en spdnnande utvecklingsresa. Malet
forflyttas hela tiden, i takt med den digitala utvecklingen. Det ar
bade utmanande och spdnnande.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021
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Gron obligation blev
framgangsrikt test

Under aret gav Bonnier Fastigheter Finans ut en gron obligation,
som noterades p& Nasdaq Stockholm Sustainable Bond Index. Det
ar ett sitt att bade finansiera tillvaxt och skapa forutsidttningar for
l6pande emittering inom MTN-program. Den gréna finansieringen
bevisar samtidigt att bolagets hoga hallbarhetsambitioner nu lett
till konkreta och tydliga resultat.

Behovde bredda kapitalbasen

En f6ljd av den tillvaxtstrategi som Bonnier Fastigheter antog
2020 blir att kapitalbehovet 6kar.

- For att kunna véxa sapass mycket behover vi bredda var kapi-
talbas. Mélséttningen dr att all var nya langfristiga finansiering ska
vara gron. Det 4r ocksd nagot som efterfragas pa marknaden sdger
Tomas Hermansson.

Noterades pa Nasdaq

Den 29 april emitterade Bonnier Fastigheter Finans sin forsta
grona obligation om 1000 MSEK, med en 16ptid om fem ar. Obli-
gationen noterades pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bond List.
Intentionen var fran borjan att bli en aktér pa marknaden som em-
mitent av obligationer, genom att emittera ett mindre belopp. Men
det gick véldigt bra och obligationen &vertecknades kraftigt.

Att den forsta obligationen dr emitterad innebér att Bonnier
Fastigheter nu genomgatt ratingprocessen och har alla forutsatt-
ningar Klara for att fortsatta med finansieringsformen.

— Nésta steg blir att sdtta upp ett sa kallat MTN-program och
emittera lI0pande, sdger Tomas Hermansson.

Utgdr frdn Green Bond Principles

Bonnier Fastigheters Green Finance Framework utgar fran Green
Bond Principles. Det omfattar de utvalda omradena Clean transporta-
tion, Energy efficiency, Green buildings och Renewable energy. Inne-
hallet har tredjepartsgranskats av det norska miljoinstitutet Cicero.
Bonnier Fastigheter fick det 6vergripande betyget Medium Green.

Ingen identitetskris trots boérsregler

Med noteringen foljer vissa formkrav. Man behover frdn Bonnier
Fastigheter komma ut med viss information I6pande och dven kvar-
talsrapportera.

- Aven om Bonnier Fastigheter inte dr borsnoterade, omfattas vi nu

Bonnier
Fastigheter

2021 noterades Bonnier Fastigheters gréna obligation pa Nasdaq

till viss del av borsreglerna. Det har varit lite av en utmaning, att kom-
binera det med var identitet som langsiktigt, personligt familjeféretag.
Men jag tycker att det har gitt valdigt bra.

Likviden placerad i tvd fastigheter

Emissionslikviden fran obligationen har anvints enligt Bonnier
Fastigheters grona ramverk. Den har placerats i tva fastigheter. Lok-
stallet 6 i Stockholm - det vill sdga den fint moderniserade kontor-
byggnaden Atlas Garden som ligger direkt vister om Bonnierhuset
med utsikt 6ver Barnhusviken — och Falhagen 70:1, som dr Centralhu-
set i Uppsala.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021
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Jornstull 2.0

Atta dr efter att Bonnier Fastigheter invigde det
nya Hornstull dir det dags for version tvd punkt
noll. Fordndringeni ir smd men viktiga
; nuti

platsens sjdl. Hela tiden med nyckelordet

"Oppenhet” s@@RCUSTjdrna.




Manga ar vi som under pandemidret 2021 har ldngtat ut fran var
patvingade isolering. Torstat efter att fa se folk, rora oss fritt och leva
storstadsliv. P4 sa sétt blev tajmingen perfekt for Honstull, som under
aret passade pé att forbereda sig pd nya tider.

- Det var dags att justera en del saker och frischa upp andra.
Framforallt sdg vi att man skulle kunna férbéttra gatuplanet genom
att 6ppna upp och skapa en transparens som inte fanns dr forut,
beréttar forvaltaren Nicklas Jonsson.

Nytt vardagsrum

Att trolla med befintliga ytor ir inte det enklaste, men hir har man
lyckats skapa en 6ppenhet som ger bade bittre flode och en trevligare
kénsla. Den nya ytan i centrumets hjirta har vardagsrummet som
forebild.

- Vi har frigjort en yta i mitten av centrumet, dér det nu finns en
restaurang — Hawaii Poké — si att man kan sla sig ner och dta. Men
platsen bjuder ocksé in den som vill plugga in laptopen och jobba lite,
eller bara sitta och vdnta medan ens séllskap handlar eller klipper sig.
Eftersom vi gérna vill att det ska hdnda mer i Hornstull finns hir ocksa
plats for event och andra aktiviteter.

En trivsel som syns pd ldngt hall

Att Hornstulls Centrum fatt ett stort lyft kommer att mérkas redan
pé avstand. Dels genom en ny grafisk profil, dels genom att utemiljon
gjorts trivsammare och &nnu mer inbjudande.

- Inf6r varen samarbetar vi med Stockholms stad, som ordnar bétt-
re sittmojligheter, sitter upp ny belysning och snyggar upp utemiljon
runt Hornstull med véxter och trad. Det ar forstas viktigt for bade
trivsel och trygghet, sdger Nicklas Jonsson.

Ser fram emot att fa fira

Utomhus syns ocksé att det nu finns ytterligare plats for uteserve-
ringar och en kinsla av inbjudande rymd som inte fanns dir tidigare.
Det finns forstas en tanke bakom detta ocksa.

- Vi tdnker oss att det dr en jattebra plats for gatufester och
liknande. Manga av vara hyresgéster har pratat om att géra en stor
invigning, om det dr s att pandemin tillater det till varen. Det 4r en
underbar idé. Vem ldngtar inte ut bland folk nu, ndr virmen kommer
och folk férhoppningsvis ar tillbaka pé kontoren igen. Jag ser verkli-
gen fram emot att hélsa alla vilkomna till nya Hornstulls Centrum!
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Medelhavsinfluenser pa Lievito

plcmet
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HEMMAPLAN
INVESTERAR
| SAMHALLET

| juli 2021 gick Bonnier Fastigheter ut med
nyheten att man bildat det samdgda bolaget
Hemmaplan tillsammans med Brunswick Real
Estate. Idén ar att investera i centrum-
fastigheter, bostdder och samhallsfastigheter
i omraden med sociala utmaningar, och bidra
till meningsfull férbattring. Det forsta
forvarvet ar Rosengard Centrum i Malmo.
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Rosengard Centrum med Amiralsgatan
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Visionsbild av det nya biblioteket: Panorama Arkitekter

Cecilia Safaee rekryterades som VD fér Hemmaplan i slutet av 2021,
med tilltrdde 2022. Hon understryker att det nya bolaget har en tydlig
koppling till Bonniers historia och vision om ett mer demokratiskt
samhdlle.

- Jag tror att vi befinner oss i ett avgdrande skede i svensk historia.
Genom att ge ménniskor rétt forutsittningar att vixa kommer Hem-
maplan att vara med och vinda en negativ samhéllsutveckling. En av
anledningarna till att omraden som ar priglade av socioekonomiska
utmaningar har svart att utvecklas positivt, dr att ingen véljer att in-
vestera dir. Det kommer Hemmaplan att gora. Vi ser potentialen i att
samverka med méinniskor som bor i omradet och med lokala aktorer,
bade offentliga och privata.

Tydlig koppling mellan harda och mjuka vérden

Cecilia Safaee framhaller att det inte bara dr en from férhoppning,
utan att det finns gott om forskning som visar att samhallsutveckling-
en delvis kan paverkas genom medvetet arbete med harda virden.

- Det finns en direkt koppling mellan beteenden och attityder, och
hur man designar fastigheter, platser och infrastruktur. Framfor allt
handlar det om hur man involverar minniskor i bade utformning och
beslutsprocesser, och formagan och viljan att vara transparent kring
det.

Tio anledningar

Inspirationen himtas bland annat fran det som kallas “the ten
principals of placemaking”. Nér det finns tio olika anledningar till att
besoka en plats, skapas naturliga synergieffekter och motesplatser.

- Det kan vara att man lagger en lekplats i anslutning till ett café
och en matbutik till exempel. Det ger tre anledningar. Finns det natur

i anslutning till lekplatsen har man en fjirde. En nod f6r kommunala
transporter blir en femte, och sa vidare. Pa sa sitt kan man skapa mo-
ten mellan minniskor som kanske annars inte hade traffats.

Nyckeln till framgang - affdrsperspektivet

Vad dr det som séger att just Hemmaplan kommer att kunna bidra,
dir andra bevisligen inte har lyckats?

- Hela Hemmaplans affarsidé utgar fran det hir. Vi vill bevisa att
positiv samhéllsutveckling ocksa dr en bra affiar. Om ett omrade blir
tryggare, om det finns fler anledningar till att bestka en centrum-
fastighet, om man skapar motesplatser och en storre kidnsla av gemen-
skap och engagemang i ett omrade — da kommer ocksa véirdet pé fast-
igheterna att 6ka naturligt. Och tvirtom. Lyckas vi inte driva en positiv
samhallsutveckling, kommer vi inte att ha en bra affar. Det som gor
Hemmaplan annorlunda dr att vi har startat bolaget med den premis-
sen. Det dr vildigt genuint. Jag ir oroad Over utvecklingen i Sverige.
Vi ser hur demokratins grundpelare och férutsittningar ifragaséatts
och urholkas. Det hér r ett sitt att vinda den trenden.

Rosengdrd Centrum férsta steget

Hemmaplans forsta affar dr ett joint venture, ddr man dger
Rosengird Centrum tillsammans med det skanska fastighetsbolaget
Trianon. Cecilia Safaee rdknar med att det kommer fler affirer ganska
snart, och hdnvisar samtidigt tillbaka till affarsidén.

- Det dr klart att jag vill att Hemmaplan ska bli storre. Och det
beror till stor del pa hur mycket forindring vi kan vara med och skapa
ivarje omrade. Ju storre samhéllsutveckling, desto mer resurser har vi
for att vixa.
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Oinrett vaningsplan i Munin NXT, fasaden levererades med fénstren monterade.

Den fére detta parkeringsplatsen som snart ar hemvist at bland annat Lansférsakrningar i Uppsala

Néar Bonnier Fastigheter forvirvade kvarteret Munin i Uppsala 2018
bestod den norddstra delen av en parkeringsplats. Synd pa ett av
Uppsalas basta kontorsldgen, konstaterade man, och beslot att istdllet
bygga Munin NXT. Ett smart smasyskon till kvarterets 6vriga hus.

Samlar alla sina verksamheter

Lansforsdkringar har hittills haft sina verksamheter i Uppsala
spridda pa olika platser. Nir de borjade sOka efter lampliga lokaler att
samlas i, d6k Munin NXT upp som det bista alternativet. Hir kunde
man ha bank med kundmottagning i gatuplan, och évriga verksam-
heter i direkt anslutning. Allt i ett helt nybyggt hus i Uppsalas nya
citykvarter.

- Vi har inte tummat pa nagonting. Byggnaden utvecklas energi-
effektivt med material som minskar bade det direkta och indirekta
miljoavtrycket. Hela byggnaden dr designad for en héllbar livsstil och
kommer att certifieras enligt BREEAM-SE nivi Excellent, sdger Maziar
Shokraee som ar projektchef pa Bonnier Fastigheter.

Han beréttar ocksa att hyresgisterna i Munin NXT far tillgdng
till basta tdnkbara service och teknik. I samband med uppférandet

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021

utvecklas dven ett integrerat energisystem, sarskilt utvalt for sin effek-
tiva drift, atervinnande egenskaper och minimerade miljorisker. Det
nya systemet kommer att forsérja hela kvarteret och driftas med hjilp
av Uppsalas &dn sé ldnge storsta takplacerade solcellsanldggning.

Dessutom byggs flexibilitet in i Munin NXT redan frin start, bland
annat genom att samla viss teknik i moduler. Det innebér att det blir
betydligt enklare att hyresgédstanpassa for flera generationer av hyres-
gaster. Bdde ekonomiskt och miljoémaéssigt hallbart pd 1ang sikt.

Nya arbetss&tt gav tvd viktiga uthyrningar

Kontraktet med Linsfordkringar blev klart under varen. Strax
innan hade Bonnier Fastigheter i Uppsala &ven tecknat avtal med bio-
teknikfoéretaget Olink, som kommer att flytta in i Cykelfabriken 2023.

- Under pandemin hittade vi delvis andra arbetssitt. Genom titare
samarbete mellan fastighetsutveckling, uthyrning och férvaltning
kunde vi vara mer snabbfotade och samtidigt &nnu mer lyhorda for
hyresgésternas dnskemaél. Det var véldigt uppskattat av bade Olink och
Lansforsidkringar, sdger Maziar Shokraee.
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Entré hos Whispr Group, en av hyresgdsterna i Beskowhuset

Hosten 2021 forvarvade Bonnier Fastigheter
sin hittills minsta fastighet, Beskowhuset

pa S6dermalm i Stockholm. Det byggdes
ursprungligen som matsal f6r Tobaksmono-
polet. Idag rymmer husets 1 070 kvadratmeter
tva hyresgister. Sitt nuvarande namn har
huset fatt frin den stora viggméalning av Bo
Beskow som fortfarande finns kvar.

En liten trettiotalspdrla av Emil Lindkvist

Beskowhuset ritades i bérjan pa 30-talet
av Emil Lindkvist, som en del i det pampiga
kvarter dar Tobaksmonopolet hade allt fran
tillverkning till lager. De stora byggnaderna
ritades av bland andra Ivar Tengbom och Eskil
Sundahl. Det lilla Beskowhusets tvd vaningar
anviandes som matsal, for tjinstemén pé gatu-
plan och arbetare en trappa upp.

Vilken Beskow?

Idag ar huset kulturmérkt, inte minst pa
grund av den fantastiska viggmalning som
fortfarande finns att se pa 6vervaningen. "En

dag i Papadates” visar en grekisk by, ddr man
kan f6lja tobaksplantans vag fran vaxt till
torkade blad. Malningen utfordes al fresco av
Bo Beskow 1947.

- Det hér ir inte bara ett fastighetskdp
utan dven ett Kdp av ett konstverk. Det ar
extra roligt att det dr gjort av just Bo Beskow.
Han var ndmligen son till Elsa Beskow, som
gav ut sina bécker p& Bonniers, berdttar Bon-
nier Fastigheters VD Tomas Hermansson.

Varda och fdrvalta snarare én utveckla

I fastigheten sitter bland annat arkitekt-
byran ETTELVA. Med sina tankar om det
hallbara samhéllet matchar de Bonnier Fast-
igheters ambitioner vil.

- Vi ser fram mot ett givande utbyte och
en Omsesidig, lang relation. En byggnad av
den hér typen kdper man inte for att utveckla,
berittar forvaltaren Pia Ljungqvist. Hon fort-
sdtter med att peka pé alla fina detaljer som
gor Beskowhuset till ndgot alldeles extra.

- Den ir s4 fin. Oppen planldsning, vilvda

takbjdlkar och forstas viggmalningen. Det

ar varden som vi vill varda och forvalta.
Triadgarden &r ocksa fantastisk. En liten oas
med terrass, grismatta, plantering och en
kulturminnesskyddad ek, som sdkert statt dar
langre 4n huset.

Teknisk uppgradering

Nigot som inte paverkar kulturvirdena
ar den tekniska uppgradering som Bonnier
Fastigheter paborjade nistan genast.

- Beskowhuset kopplas nu upp till vart
overordnade styrsystem for bland annat var-
me och ventilation. Det dr forbattringar som
inte krdver négra ingrepp. De syns alltsa inte,
men kommer att mirkas p& andra sitt nar
driften kan 6vervakas och styras pa distans.
beréttar Pia Ljungqvist.

Ilinje med Bonnier Fastigheters tydligt ut-
talade hallbarhetsambition kommer Beskow-
huset ocksa att miljocertifieras. Forstudien
for detta dr redan genomford.
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K&k hos Whispr Group, en av hyresgdsterna i Beskowhuset
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“Det dr extra roligt att
malningen dr gjord av
just Bo Beskow. Han var

son till Elsa Beskow,
som gav ut sina bocker
pd Bonniers”
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| Fran varldsmastar-
8 cyklar till global

medicinteknologi

Precis ndir snabbvdixande medtech-bolaget Olink var
pavdg att vixa ur sin hemstad Uppsala, foreslog Bon-
nier Fastigheter den perfekta losningen. Nu forbereds
hela Vega-huset, 7400 kvadratmeter i det nordvdstra
hornet av kvarteret Cykelfabriken, for ett nytt liv som
kontor och labb.

ﬂln

Den gamla

cykelfabriken ska anpassas

e

till toppmodern medtech



Visionsbild av entré: White Arkitekter

P& bara ndgra ar har svenska Olink vaxt fran lokal spelare till Nas-
dag-noterat och globalt. Enkelt forklarat gar verksamheten ut pa att
utveckla en medicinteknologi som gor det mojligt att skraddarsy
lakemedel for olika individer. Idag har man lokaler runtom i Uppsala,
men dven kontor i Stockholm och Boston, och det var inte alls givet att
man skulle kunna behalla huvuddelen av verksamheten i Uppsala, ens
om man ville. Att hitta ritt lokaler var inte latt.

Ett Q-mdarkt hus kan ocksa férnyas

Avtalet mellan Olink och Bonnier Fastigheter tecknades redan
varen 2021, men inflytt sker inte forrdn 2023.

- Forst kommer vi i princip att blasa ur huset helt och hallet. Med
forsiktighet forstas, eftersom huset dr Q-mérkt och det finns en hel del
fina detaljer som vi bade vill och maste ta vara pa. Vi kommer ocksa
att skapa ett nytt ljusschakt mitt i byggnaden, berittar projektledaren
Johan Lasell.

Exteriéren kommer ocksé att tas om hand, med samma kombina-
tion av fornyelse och kénsla for ursprunget.

- Idag finns ett stort vindfang pabyggt, som inte precis hedrar
byggnaden. Den har annars rena, enkla linjer. Vi kommer ocksa att
aterstélla terrassen mot Salagatan, sé att den I6per hela vigen som
den gjorde i orginal, sdger projektledaren Madeleine Sjodahl.

Direfter kan allt borja skraddarsys for den nya hyresgésten, som
kommer att ha bade labb och kontor i huset.

I samband med ombyggnationen kommer byggnaden ocksé att
miljocertifieras i enlighet med BREEAM In-Use.

Hela kvarteret 6ppnas upp

Aven om det blivande Olink-huset har pabérjat sin metamorfos, ir
det inte bara dir man kommer att méirka av hur Cykelfabriken férand-
ras. Sammanlagt bestar fastigheten av fyra hus pd en yta som tidigare
har upplevts som ganska stdngd och kanske inte sa gistvinlig.

- Som helhet ingar sjilvklart hela kvarteret i visionen. Vi tittar pa
hur man bést far ihop de utvdndiga ytorna, for att skapa en inbjudan-
de och trygg plats. Det ska bli ett bra flode, och man ska vilja stanna
hér. Inte bara skynda forbi, sdger Madeleine Sjodahl.

Vad hédnder om Olink véxer Gnnu mer?

Nu skréddarsys alltsa Vega-huset. Och med sina 7 400 kvadratme-
ter kommer huset gott och vél att ricka till fér Olink. Vad hdnder om
huset blir for litet?

- D4 har vi fler lokaler. Vi dr i Uppsala for att stanna, sdger Johan
Lasell.
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1500

lagenheter

Bonnier Fastigheter Bostads joint venture-bolag Hall-
Bo fortsdtter att vdxa. Under 2021 férvdrvades en fjdarde
fastighet i Stockholm. Dessutom projektstartades tvd
kvarter i Malmés nya bostadsomrdade Sege Park.

Efter bara tva ar pA marknaden har HallBo nu
hyresgéster i 350 ldgenheter, och ytterligare

950 under uppforande. Det gar snabbt framat.

- I och med att vi gor det hér tillsammans
med ByggVesta kan vi hdlla ett hdgt tempo,
sdger tillférordnade chefen for Bonnier Bo-
stad Johan Hamrelius.

Fjdrde fastigheten med hdllbar profil

Den senast forvirvade fastigheten tillkom
2021 och bestér av tre hus i Fagersjo soder om
Stockholm. De &r sé kallade egenvdarmeshus
och har med sin extremt ldga energianvind-

ning en tydlig hallbarhetsprofil, precis som
HallBos Ovriga fastigheter.

Malmé ny del i strategin

Vid starten fér HallBo var forutséttningar-

na att man skulle fokusera pa hyresbostéder i
Stockholm och Uppsala. Under aret vidgades
strategin till att &ven omfatta Malmao.

- Vi fick en méjlighet att investera i Sege
Park. Det var si intressant att vi utdékade det
geografiska omradet for HallBo.

Bygget pagar just nu. Nir de bada husen
blir fardiga far Malmo drygt hundra nya

O

hallbara

L'

hyresritter i centrumné-
ra miljo, med stort fokus
pé odling och hallbara
16sningar.

Fler projekt vantar

Enligt Johan Hamrelius har pandemin
inte haft ndgon bromsande verkan for
Bonnier Bostad och HallBo. Tvirtom star
ytterligare projekt i startgroparna. Under
bdrjan av 2022 sitts ytterligare tre byggen
igdng, tva i Kista och ett i Sege Park.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021

37

Vi fick en maojlighet att
investera i Sege Park.
Det var sa intressant att

vi utokade det geografiska
omrddet for HallBo.”
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Visionsbild av omradet Barkarbystaden: Kod, Bygg Vesta
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Konst behovs for
att samhdllet
ska bli hallbart

Familjen Bonnier har en ldng historia som konst-
samlare och mecenater. I dag finns stora delar av
samlingarna tillgdingliga i familjeforetagets fastig-
heter. Det ligger helt i linje med Bonnier Fastigheters
vilja att bidra till ett tryggt och Oppet samhdille.

B A




“Det finns en pretention
i konstvdrlden som gor
att den kan uppfattas
som stdngd. Ddrfor vill

vi bjuda in.”

Det hénder att besokare till Bonniers Konst-
hall i Stockholm gér fel. Férst langt senare
upptécker de sitt misstag. Bredvid konsthal-
len ligger nimligen ingangen till Bonnier-
huset. Det férsta man mots av dir ar en
utstillning med ett tjugotal verk av interna-
tionella och svenska konstnérer. Utstéllning-
en hings om var sjitte manad, med hjilp av
konsulterande curatorn Anna Persson fran
Arsenalsgatan 3.

- Familjen Bonnier har varit en vital del
av Sveriges konstscen lédnge, och kdper in nya
verk hela tiden. De vill att konsten ska mota
en publik. For nigra ar sedan fick jag uppdra-
get av Christel Engelbert och Pontus Bonnier
att i samarbete med dem vélja ut verk att visa
ientréhallen, berittar Anna Persson.

Viktigt att bjuda in
Konsten &gs till storsta del av Christel
Engelbert, Pontus Bonnier, Maria Bonnier

Dahlins Stiftelse och Bonnier Group. Aven
Bonnier Fastigheter dger nagra verk. Anna
Persson menar att det finns en viktig podng
med att 14ta konsten ta plats utanfor gallerier
och utstillningar.

- Det finns en pretention i konstvarlden
som gor att den kan uppfattas som stangd.
Darfor vill vi bjuda in. Nyligen har vi ocksa
satt upp skyltar med QR-koder vid verken.
Det gor otrolig skillnad. Det &r jattelatt att
scanna av koden och l4sa mer om konsten
direkt i mobilen. Vi mérkte genast att det gav
helt andra samtal. Konst 4&r kommunikation!

Ingen regel, bara en stark vilja

I offentligt finansierade projekt finns den
sé kallade “enprocentsregeln”, som ska ga-
rantera att alla byggprojekt har en budget for
konstnéirlig utsmyckning. Eftersom Bonnier
Fastigheter framst dger, forvaltar och utveck-
lar kontor och bostéder finns ingen sddan

regel. Anda ser man det som en sjélvklarhet
att satsa pa konstupplevelser.

- Konst hojer trivseln bade inuti och
utanfor husen, och leder ofta till samtal
manniskor emellan. Att i projekt ha med sig
detta, och da &ven tillfora kulturella vérden,
dr att tdnka hallbart, siger Bonnier Fastighe-
ters hallbarhetschef Sara Bjornberg.

En vilopunkt

Aven om Anna Persson inte anvinder
samma ord som hallbarhetschefen, ger hon
uttryck it en besldktad tanke néar hon beskri-
ver skulpturen Standing Ground som just nu
visas i entréhallen pa Torsgatan. En stillsam,
manslik figur i naturlig storlek av Antony
Gormley.

- Den 4r som ett ankare. Bara star helt
stilla med armarna rakt ut. En vilopunkt, i en
varld som bara snurrar.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021

41

——

<o e l e [y

S 7 e cal O 50 .0 Wi [ . ) ) e I AR S
(PSR im0 W e e S e e N S——
P Lo = ' EER BT A I N e,

AR P J'ff';.';""-' =4 - e “h ET:E:P'TE-?:--"\_

I i \-.- - g e WL e

i p ATV .

i I - \ ~ S
N . W )

Tavla Big BH Grid No. 3 av Eddie Martinez samt skulptur Hairy Foundling on Park Bench av Carol Bove
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Handelser under aret

Jamforelsetal for resultatposter avser virde for kalenderdr 2020 och for balansposter per 31 december 2020 om inte annat anges.

Under kalenderaret har avtal om 26 400 kvm (7 388 kvm) nytecknats
samt avtal om 5 719 kvm omférhandlats (26 413 kvm).

Produktion av Munin NXT, Bonnier Fastigheters forsta nybyggnads-
projekt i Uppsala, fortgar enligt plan. Projektet omfattar 3 600 kvm
kontor i sdédra delen av city. Avtal avseende fyra av sex plan har teck-
nats med Lansforsdkringar i Uppsala AB.

Bonnier Fastigheters projekt Portalen och Pirhuset ingér i den forsta
nya detaljplanen for stadsutvecklingen i Vartahamnen. Detaljplanen
godkandes pa ett extrainsatt méte av kommunfullméktige i juni 2021
och exploateringsavtal har tecknats. Detaljplanen har efter éverkla-

gande till Mark- och Miljodomstolen vunnit laga kraft per 2022-02-08.

Per 2021-09-30 tilltrdddes fastigheten Tobaksmonopolet 4 pa Soder-
malm.

HallBo AB, det joint venture som &gs tillsammans med ByggVesta, har
under perioden tilltrétt fastigheten Teodoliten (Farsta, 46 ldgenheter,
tilltrade 2021-06-01) samt startat nyproduktionen av 373 nya ligenheter.

Inom ramen for den nystartade verksamheten i Bonnier Fastigheter
Invest har Bonnier Fastigheter och Brunswick Real Estate bildat det
samigda bolaget Hemmaplan genom vilket 50% av Rosengérd Cen-
trum i Malmo forvirvats med tilltrdde 2021-09-01.

Bonnier Fastigheter Invest har 4ven under kalenderaret forvarvat ca
13,7% av aktierna i Eastnine AB (noterat bolag som dger och férvaltar

kontorsfastigheter i Lettland och Litauen).

Under aret har sju fastigheter omcertifierats i enlighet med BREEAM
In-Use med bibehallna betyg.

Tilldggsavtal avseende klimatneutral fjdrrvdrme alternativt kompen-
serad fjarrvirme &r tecknat sedan 2021-01-011 15 av 16 fastigheter.

Bonnier Fastigheter har via sitt dotterbolag AB Bonnier Fastigheter

Finans (publ) i bérjan av maj emitterat sin férsta grona obligation med

en volym om 1 000 mKr och en 16ptid om 5 ar. Obligationen har note-

rats pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bond List. Banklan om 500 mkr

har i samband med detta aterbetalats.

Marknadsvdrde och beldningsgrad

18000 50%
16000 o6 15521
14000 5550 13 604 _ 40%
12000 =
10090 30%
L2000 8829 28% 25% T
8000 —  25% —d e et 24%
- 21% 21% 20%
6 — |
4000 — — 10%
2000 — ——
0%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 °

MARKNADSVARDE MKR
BELANINGSGRAD %

NKI

80 79 78 79
80
75 75 e 75
70 — — — | —
60
2a plats 2a plats 4e plats Snitt
2019 2020 2021 3ar

BONNIER FASTIGHETER
BRANSCHSNITT FASTIGHETSBAROMETERN KONTOR

Energianvdndning/
Utslappsintensitet:

140 6
120 — 5 g.
a Q
g 100 — _ —— a4 <
¥ 80 — | N — s £
£ 60 &
2 40 2§
£ 2
20 i
0 0
2019 2020 2021
® FJARRVARME
FIARRKYLA
FASTIGHETSEL
SCOPE 182

Beldnings och rdntetdckningsgrad

9,0
8,0
7,0
O 21% 60

5,0
15% — - 40

30% 28%

25%

250, _25%

10% — _ 30
2,0

1,0

5% — =

0% 0,0
2016 2017 2018 2019 2020 2021

BELANINGSGRAD %
RANTETACKNINGSGRAD GGR
RANTETACKNINGSGRAD GGR MAL

e Intdkterna for kalenderdr 2021 uppgick till 675 mkr (740 mkr).
| jamférbart bestand uppgick intdkterna till 647 mkr (643 mkr).

e Driftnettot uppgick till 483 mkr (536 mkr). | jdmférbart
bestand uppgick driftnettot till 469 mkr (470 mkr).

e Realiserad vardeférdandring fastigheter uppgick till 2 mkr (219
mkr). Orealiserad vdrdeférdndring fastigheter uppgick till

1242 mkr (460 mkr) och orealiserad vardeférdndring
aktieinnehav till 22 mkr (0 mkr).

e Resultat efter skatt for kalenderdret uppgick till 1 334 mkr
(1000 mkr).
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Bonnier Fastigheterkoncernen -
resultatrakning i sammandrag

(Mkr) 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 637 702 669 551 486 467
Ovriga intikter 38 38 43 40 37 30
Totala intdkter 675 740 712 591 523 497
Fastighetskostnader och 6vriga kostnader -192 -204 -196 -185 -172 -164
Driftnetto 483 536 516 406 351 333
Central administration -61 -39 -40 £S5 -29 e25
Resultat frdn andelar i Joint Ventures 27 29 6 0 0 0
Finansnetto -42 -54 -58 -57 -64 -61
Kostnader avseende nyttjanderétter -3 -10 -9 0 0 0
Resultat fore vardefordndringar och skatt 404 462 415 314 258 247
Viardeforandringar aktieinnehav 22 - - - - -
Vardeférdndringar fastigheter 1244 679 827 749 1331 983
Resultat fére skatt 1670 1141 1242 1063 1589 1230
Skatt -336 -141 -238 -36 -359 -107
Arets resultat 1334 1000 1004 1027 1230 1123
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Miljo och hallbar

utveckling

Bonnier Fastigheter har som mal att utvecklas genom I6énsam, hallbar
tillvaxt och under 2021 har stora steg i implementeringen av Bonnier
Fastigheters hallbarhetsstrategi tagits.

En miljocertifiering ar ett kvitto pa att rétt prioriteringar gors i
héllbarhetsarbetet for fastigheten och Bonnier Fastigheter har som
malsittning att samtliga fastigheter ska vara miljocertifierade. Under
aret har en fastighet certifierats for forsta gdngen samt sju fastigheter
omcertifierats med bibehdllna betygsnivaer. Vid kalenderarets utgdng
var 80% (79%) av Bonnier Fastigheters heldgda forvaltningsfastigheter
certifierade (12 av 15 fastigheter).

Bonnier Fastigheter méter, foljer upp och fattar klimatrelaterade
beslut utifran GHG-protokollet. Fjdrrvarme och fjarrkyla ar en for

fastighetsbolaget stor utslappskilla i Scope 2 och frin 1 januari 2021
har tillaggsavtal tecknats for samtliga fastigheter dar aktuell fjarrvar-
meleverantor erbjuder ett mer klimatanpassat alternativ. Strategin for
att minska utslappen kopplade till Scope 2 ir en optimerad energian-
vandning, en upphandlad klimatanpassad produkt samt investering

i ny teknik. Under 2021 startades ett pilotprojekt att energioptimera
fastigheten Falhagen 70:3 (Centralhuset) men hjilp av smarta algo-
ritmer som med stdd frin data insamlad i fastigheten och externt,
justerar temperatur och ventilationsfloden for ett jimnare och energi-
effektivare inomhusklimat. Under aret byggdes dven Uppsalas storsta
takplacerade solcellsanldggning pa fastigheten Kungsidngen 15:1, en
anldggning som bland annat kommer att driva den nya virmekylpump
som installerats i fastigheten.
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Bonnier Fastigheter

hallbarhetsstrategi

EPRA-Redovisning

Fokusomrade Beskrivning Aspekter Exempel pa aktiviteter Koppling
Agenda 2030
Kvarteret Hallbar arkitektur och materialval e Hallbar arkitektur och ma- Miljocertifiering av fastigheter
Effektiv resursanvdndning terialval Optimera tekniska system
Minskad klimatpaverkan o Effektiv resursanvéndning och drifttider 3 e
0o Frdmja medvetna val och héllbara o Minskad klimatpaverkan Aktiva val vid inkép
g g 2 beteenden o Frdmja medvetna val och C?rénc GIAC] rI\ed ISR . = =
oo hallbara beteenden ?k.ad andel fornxelsebqr energi
Arlig NKI-undersékning 0 I &
Aktiv kunddialog
Relationer Vi engagerar oss i virdebaserade och e Kompetent organisation Arlig engagemangs-undersékning
utvecklande samarbeten. e Ansvarsfulla affdrsrelationer ~ Medarbetarsamtal
Vi framjar vdlbefinnandet, hég pro- e Hallbar stadsutveckling Halsoundersékning
duktivitet och rattvist agerande hos Lénekartlaggning g e || g v
oss och vara intressenter. Hdalsa och sakerhet %W“
Uppférandekod internt/externt
Engagemang i stadsutvecklings-
samarbeten
Portfél]'en Vi utvecklar var verksamhet genom e Hallbar fastighetsportfolj Verka fér gron finansiering
langsiktig hallbar tillvaxt samt en e Systematisk riskhantering Agera pa fastigheternas risker
proaktiv riskhantering. och majligheter kopplat till
=l klimatférandringar g oo
Beakta miljé- och klimataspekter _4,\/\.
—O——O0— vid férvarv Ha en lag finansiell och

operationell risk

AN

=

000
(m]m]m]
0ooo

<
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Totalt Lika-for-lika
EPRA-Code Enhet Indikator 2021 2020 2021 2020 A%
Elec-Abs
MWh El Elforbrukning (hyresvard) 7505 11004 6510 6 854 -5%
Elec-LfL
Andel férnyelsebar 100% 82% 100% 100%
Underlag fér rapportering Antal fastigheter 16 16 14 14
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
DH&C-Abs Wh Fjarrvérme och Totalt 21914 25507 19 413 17 892 9%
DHR&C-LfL fjarrkyla Andel frnyelsebar 91% 85% 90% 84%
Antal fastigheter 16 16 14 14
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
Fuels-Abs Totalt 0 0 0 0 0%
MWh Bransle
Fuels-LfL Andel férnyelsebar 0% 0% 0% 0% 0%
Antal fastigheter 16 16 14 14
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
Energy-Int kWh/m? Energi Intensitet 120 115 121 16 5%
Antal fastigheter 16 16 14 14
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
GHG-Dir-Abs Direkta Scope 1 1 3 1 3 -75%
GHG-Indir-Abs .
ton CO2 Indirekta* Scope 2, Market based 534 1474 532 1036 -49%
GHG-Int
Indirekta Scope 2, Location based 1421 2024 1018 1379 -26%
kg CO2e/m?  GHG intensitet Intensitet 2,2 4,6 2,5 4,8 -49%
Antal fastigheter 16 16 14 14
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
Water-Abs
m? Kommunalt vatten 56 890 79832 53 092 58 361 -9%
Water-LfL Vatten
Water-Int 1/m? Intensitet 233 251 248 273 -9%
Antal fastigheter 16 16 14 14
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 88% 88%
Waste-Abs Farligt avfall 9 5 8 4 123%
Waste-LfL ton Avfall** Icke-farligt 1777 1979 1718 1894 -9%
Totalt 1785 1984 1726 1897 -9%
Antal fastigheter 15 15 13 13
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 94% 94% 87% 81%

Urval av EPRA-indikatorer, fér komplett redovisning se Bonnier Fastigheter Arsredovisning 2021
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Bonnier Fastigheter Styrelse
en del av Bonnier Group

Bonnier Group dr dgarbolag i en
Sforetagsgrupp som samlar ett flertal
av Nordens ledande medieforetag med
over 200 dars erfarenhet av medie-
marknader i fordndring. Bonnier har
sin bas i Sverige, finns i 12 ldnder och
dar heldgda av familjen Bonnier.
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Bonnier Fastigheters
organisation och ledning
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Anneli Alback Thomas Tranberg
| Ekonomichef v.Vd och Chef Kommersiella Fastigheter

V D Tomas Hermansson
VD

Ekonomi Hallbar
Finans utveckling
Marknad
Transaktion .
kommunikation
Johan Hamrelius Sara Olsson Bjorn Boestad
Tf Affarsomradeschef Bostad Uthyrningsansvarig . Transaktionsansvarig

HR
Kommersiella Service Bostad Invest
Fastigheter
Karolina Solberg Katrin Andreasson Rikard Backman
Marknads- och kommunikationsansvarig I Affdrsomrdadeschef Service Chef Férvaltning
Forvaltning Fastighets- Uthyrning
utveckling

Bonnier Fastigheter férvdarvar, utvecklar, féradlar och
forvaltar fastigheter. Vi vill bygga det hdllbara samhallet genom
ldngsiktigt dgande, lokal ndrvaro, gott férvaltarskap
och att standigt 6vertraffa kundens férvantningar.

Mario Pagliaro
CFO Chef Hallbar utveckling

Sara Bjérnberg

VERKSAMHETSBERATTELSE 2021 51 VERKSAMHETSBERATTELSE 2021 52



Fastig

etstorteckning 2021

Butik/ . Bonnierdgt Taxeringsvdrde
Fastighet Adress Bostdder Restaurang Kontor Lager Ovrigt Totalt Garageplatser Byggnadsar sedan Metod Niva 2021, Tkr
Stockholm
Moraset 2 Sveavégen 52 518 425 3474 156 6 4579 10 1920-1921 1989 BREEAM In-Use Very Good 179 600
Moraset 21 Kammakargatan 9 457 1927 356 2740 1920 1986 BREEAM In-Use Very Good 106 000
Moraset 22 Sveavigen 56 13286 1346 14 632 74 1882-1888, 1927 1921 BREEAM In-Use Very Good 542 000
Stormkransen 1 Saltméitargatan 8 272 1901 354 122 2 649 1903 1983 BREEAM In-Use Very Good 84 000
Stormkransen 11 Sveavigen 47 2175 1040 2457 272 460 6 404 40 1920-1924 1983 BREEAM In-Use Very Good 233 000
Stormkransen 14 Sveavégen 53 2654 7652 137 10 443 1921-1925 1929 BREEAM In-Use Excellent 373 000
Lokstallet 6 Atlasmuren 1 7314 17 7331 48 1928 2009 BREEAM In-Use Excellent 0
Lokstallet 7 Torsgatan 21 872 34291 1248 4359 40770 297 1946-1949, 2006 1947 BREEAM In-Use Excellent 1168 000
Bulten 19 Hornsbruksgatan 28 10194 7296 195 17 685 1966 2008 BREEAM In-Use Very Good 659 000
Sagen 19 Langholmsgatan 36 727 5473 148 6348 20 1958 2008 Miljobyggnad Silver 205000
Segmentet 1 Dialoggatan 6 13982 2000 12728 28 710 1990 1989 Metod utvirderas 167 000
Tobaksmonopolet 4 Maria Skolgatan 79 A 1070 1070 1931 2021 Metod utvérderas 33000
Uppsala
Falhagen 70:1 Stationsgatan 12-16 2773 9855 6 4 12 638 2012 2018 BREEAM In-Use Very Good 280 000
Falhagen 70:3 Stationsgatan 40 208 2015 2018 26 000
Kungsingen 15:1 Strandbodgatan 1 120 23762 540 192 24 614 157 1993, 2001 2018 BREEAM In-Use Good 444 000
Kvarngirdet 27:2 Salagatan 16-18 20 058 2377 2288 24723 1889, 1935, 1947, 1975 2020 Certifiering pagar 269 000
Totalt: 2693 33516 139 816 9152 20159 205 336 854 4768 600
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1: Bulten19 8: Kungsdngen 15:1
2: Fdlhagen 70:1, 70:3 9: Lokstallet 7

3: Kvarngdrdet 27:2 10: Moraset 21

4: Lokstallet 6 11: Moraset 22

5: Segmentet1 12: Moraset 2

6: Tobaksmonopolet 4 13: Stormkransen 14
7: Sagen19 14: Stormkransen 1

15: Stormkransen 11
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