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Kort om Bonnier

Fastigheter

Bonnier Fastigheter ska pa utvalda delmarknader med lokal
ndrvaro och ett langsiktigt engagemang férvdrva, utveckla,
forddla och forvalta egna fastigheter. Sedan 1856 har Bonnier
varit en langsiktig fastighetsdgare och samhdllsutvecklare som
bidrar till ett hdllbart, tryggt och 6ppet samhalle.

Verksamheten bedrivs i tre affarsom-
ridden: Kommersiella Fastigheter, Bostdder
och Service. Merparten av fastigheterna

ar beldgna i Stockholms innerstad och
Uppsala. Bonnier Fastigheter dr heldgt av
familjen Bonnier.

VIKTIGA HANDELSER 2020

Fastighetsfoérvdrv i Uppsala

Bonnier Fastigheter AB fortsétter att
véxa i Uppsala och i april férvirvades
det centralt beldgna kvarteret "Cykel-
fabriken” av Uppsala kommun.
Fastigheten har en uthyrbar yta pa 23
300 kvm och tva byggréatter som vil
kompletterar bolagets befintliga fastig-
hetsinnehav i Uppsala.

Bostdder — projektstart och férvdrv

I mars pabodrjades det férsta nybygg-
nadsprojektet i HallBo — Bonnier
Fastigheters samégda bolag med
ByggVesta. Projektet avser tva fastigheter
med totalt 260 bostadsldgenheter i
Barkarbystaden med beridknad inflyttning
sommaren 2022. Vidare forvarvade
HAllBo tva bostadsfastigheter i juli med
totalt 108 bostadslidgenheter i Tyreso

och Bagarmossen.

NKI

I oktober presenterades arets resultat i
Fastighetsbarometern — CFI Group och
Fastighetsidgarna Sveriges arliga analys av
svenska hyresgésters uppfattning om sin
hyresvird. For tredje aret i f6ljd placerade
sig Bonnier Fastigheter pé en fin andra
plats i klassen storbolag.

Kreditrating

I oktober erhéll Bonnier Fastigheter det
langsiktiga kreditbetyget "BBB” fran rating-
institutet Nordic Credit Rating. Utsikterna
bed6ms som stabila. Det kortsiktiga betyget
blev hogsta méjliga N-1+.

Byggstart i Uppsala

I november togs ett symboliskt spadtag

for Bonnier Fastigheters forsta nybygg-
nadsprojekt i Uppsala - Munin NXT.
Projektet omfattar 3 600 kvm kontor i ett av
Uppsalas biasta kontorsldgen och véntas bli
inflyttningsklart till sommaren 2022.

Detaljplan i Vértahamnen godkdnd

I december godkénde Stadsbyggnads-
nimnden den forsta nya detaljplanen

for stadsutvecklingen i Vartahamnen.
Diarigenom tar omdaningen av hamnen fart
pa allvar med en ny plan for fem kvarter
innehallandes nya kontor, kajer, torg och

centrumindamal. Bonnier Fastigheter
planerar for flera projekt i Virtahamnen,
bl.a. Portalen och Pirhuset, och kan nu ta
nésta steg i utvecklingen av dessa.

Fastighetsforsdljning i Akalla

I december saldes fastigheten Vanda 3

i Akalla till Brunswick Real Estate och
schweiziska Pictet. Fastigheten om

totalt 62 700 kvm inrymmer bl.a. Sveriges
storsta tidningstryckeri.

Organisation

Marknadsvédrde per marknadsomrdde,
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2020-12-31
e Stockholm  81%
Uppsala 19%
Stab
Hyresintdkter per segment, 2020
Affdrsomrade Affdrsomrade Affarsomrade
Kommersiella Bostdder Service
Fastigheter Kontor 71%
Handel 11%
Industri 7%
@ Ovrigt 5%
Lager 4%
Fastighets- Fastighets- Uthyrning
férvaltning utveckling Restaurang 2%
Nyckeltal 2020 2019
Antal fastigheter 15 15
Yta, LOA, exKkl. garage (Tkvm) 204 247
Marknadsvarde fastigheter (Mdr kr) 14,0 13,6
Hyresintikter (MKkr) 702 669 ind iohetsh
Driftnetto (MKr) 536 516 Engagemangsindex Fastighetsbarometern,
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 95 96 medarbetare NKI
Overskottsgrad fastigheter (%) 74 73
Soliditet (%) 69 66
Réntetdckningsgrad (ggr) 8.2 74
Bel&ningsgrad (%) 21 25
Andel miljécertifierade fastigheter (%) 79 71
No6jd-kund-index (NKI) 79 80
Antal Marknadsvarde
Antal anstillda 66 62 fastigheter fastigheter, Mdr
Engagemangsindex medarbetare (EMI) 86 79
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Ett annorlunda ar med
starkt resultat

Inledningen av 2020 praglades av en fortsatt valdigt stark
fastighetsmarknad. Forvantningarna var stora men férutsattning-
arna férdndrades totalt dd corona-pandemin drabbade vdarlden
brett i mars. Trots stora utmaningar lyckades vi Gven 2020 leverera
ett mycket bra resultat och fortsatt tillvdaxt, i linje med var strategi.

Bonnier Fastigheters starka kultur med
engagerade medarbetare har under aret
bidragit starkt till det goda resultat som

vi trots de stora utmaningarna under
pandemin lyckas leverera. Sedan pandemin
slog till har vi lagt stor kraft p atti
mojligaste man sékra fortsatt langsiktiga
hyresrelationer. Genom néra dialog med
hyresgésten har vi kunnat hitta individu-
ella 16sningar. Ett mycket lyckat arbete
som resulterade i att hyresaviseringarna
for &ret betalades till 99,5% med i flertalet
fall ytterligare forbattrade relationer. Drygt
30 hyresavtal med kvartalshyra om 11 Mkr
har lagts om till mdnadsbetalning. Hyres-
nedséittning i form av rabatter uppgér till
totalt 2,3 MKr, varav statligt stod ticker 56%.
Vi har haft fa konkurser och begrinsade
hyresférluster. Aven serviceverksamheten
har haft ett mycket utmanande ar. Tomma
kontor beroende pa distansarbete har med-
fort att efterfrigan pa service varit mycket
begrinsad och sedan mars manad har i
princip all konferensverksamhet upphort.

Trots de annorlunda och krévande forut-
sittningarna har vi lyckats bibehélla fokus
pa var strategi och Overgripande mélsitt-
ningar. Aktiviteten har varit fortsatt hog
inom alla delar av verksamheten. Det
kdnns mycket roligt att kunna presentera

ett resultat fore virdeférandring och skatt
som O0kar med 11% till 462 MKkr och ett
resultat fore skatt om 1141 MKkr vilket ar
det fjirde starkaste resultatet i bolagets
35-ariga historia.

Basen i verksamheten &r fortsatt en aktiv
fastighetsforvaltning, med nérhet till
kunden och hog service och kvalitet i allt
vi gbr. Vi har stort fokus pa att fortsétta
utveckla vart hallbarhetsarbete som syftar
till att langsiktigt sinka fastigheternas
energiférbrukning och miljobelastning,
samtidigt som vi forbittrar hyresgisternas
komfort. Under &ret har vi fortsatt arbetet
med att miljocertifiera samtliga fastigheter,
med syftet att skapa en bra bas for vidare
miljéarbete. Vi fortsitter dven att utveckla
vart fastighetsbestand genom forvirv

och projekt. Bostadssatsningen — som

vi inledde 2019 d4 vi tillsammans med
ByggVesta grundade det samégda bolaget
HAllBo - har under 2020 kommit igdng pa
allvar. Som ett resultat av detta omorgani-
serades Bonnier Fastigheter under iret i
tre tydliga affirsomriden: Kommersiella
Fastigheter, Bostdder och Service

Trots de speciella omstindigheterna som
pandemin har medfort har vi lyckats folja
var spelplan och halla blicken pa bollen.

Utdver de stora hdndelserna har vi ocksa
lyckats i var malsittning att utveckla och
stirka vara personliga och nira relationer
med hyresgister och kunder. Nagot som
bevisas bade av det goda resultatet och
av att vi aterigen lyckas med bedriften
att placera oss pa andra plats bland
storbolagen i fastighetsbranschens arliga
NKI-métning, Fastighetsbarometern.
Medarbetarnas engagemang har ocksa
fortsatt att 6ka; vid rets EMI-métning
fick vi &nnu en gang ett kvitto pi att vara
medarbetare dr mer engagerade dn i
branschen i stort.

Jag vill tacka alla kompetenta och
engagerade medarbetare for er malmed-
vetenhet, uthéllighet och ert tdlamod.
Tack vare ert fantastiska arbete under detta
pandemidr har vi mycket goda férutsitt-
ningar for en fortsatt framgingsrik tillvixt.

e

P

Tomas Hermansson, vd
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VISION

Vision

Vi ska vara en langsiktig samhéllsutvecklare som

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

Mission
Vi vill representera det goda och engagerade forvaltarskapet
och utveckla det hllbara samhillet.

Affarsidé

Vi ska pa utvalda delmarknader med lokal narvaro och
med ett lingsiktigt engagemang forvarva, utveckla, foridla
och forvalta fastigheter.

Mal
Vi ska langsiktigt overtraffa branschindex for nojda kunder,
engagerade medarbetare och totalavkastning,.

Varumarkeslofte
Vi arbetar stindigt fOr att overtraffa kundernas
forvintningar.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2020
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STOCKHOLMSREGIONENS FASTIGHETS- OCH HYRESMARKNAD - ANNA GISSLER SPANAR

Starten for det nya normala?

Bonnier Fastigheter bad Anna Gissler, vd fér Invest Stockholm,
att ge sin syn pd utvecklingen av Stockholmsregionens fastighets-
och hyresmarknad. Vad hdnde under 2020 och vad kan vi blicka

fram emot nu?

Trots ett mycket annorlunda ar — dar de
forutsattningar som vi tidigare sig som
givna forindrades - star sig Stockholms-
regionens fastighets- och hyresmarknad
fortsatt stark. Men vad ar det da som gor
Stockholmsregionen s attraktiv?

For att kunna resonera om framtiden krivs
dock ett avstamp i vad som hidnde under
forsta delen av 2020, di corona-pandemin
skakade om virlden. Det som hénde i
mars-april ndr land efter land drabbades
och mer eller mindre stingde ned f6r
fysiska moten innebar att vi bara pa nagra
veckor blev tvungna att anamma ny digital
teknik vare sig vi ville det eller ej. En
digital omstéllning av vart arbetssitt som
annars kunnat ske pa nagra r, skedde nu
pa bara nagra veckor.

Stockholm d&r val rustat

Tack vare att Stockholms stad har det
storsta 6ppna fibernitet i virlden som
ar uppkopplat till alla kommersiella
fastigheter och néstan alla bostider - sa
klarade vi detta fordndrade arbetssitt
mycket bra. Det ir &ven detta faktum
som tidigare gjort det moijligt for startup-
bolag att utveckla appar eller annan
mjukvara var som helst och arbeta i ett
nit som de andra europeiska huvudsti-

derna har svart att nd upp till vare sig i
utbyggnad, hastighet eller rimlig kostnad
for anvindarna.

Startups, unicorns och fintech

Sveriges historia med stora teknikbolag
tillsammans med var nuvarande teknik-
mognad och goda IT-infrastruktur har lagt
grunden till alla de startup-bolag och det
ekosystem av startup-bolag som finns i
Stockholmsregionen, och som nu ir ett av
de frimsta i Europa. Férutom den handfull
unicornbolag, det vill sdga snabbvixande
bolag som virderas till 6ver en miljon
US-dollar, som redan finns i Stockholm
och Sverige frimst inom spelutveckling
och tekniklésningar inom finans, sa star
med storsta sannolikhet ett av bolagen i
Bonnierhuset pa tur att bli ett unicorn-
bolag: Kry, den digitala vardcentralen dir
du kan triffa ldkare genom videosamtal.

Véxande fokus pd hdllbarhet

Trenden &r tydlig, de nya snabbvédxande
startup-bolagen idag dr si kallade impact-
startups, det vill séga bolag vars mél ar att
16sa ett samhéllsproblem och pa sé sitt
kopplar till ett eller flera av FN:s 17 hallbar-
hetsmal. Samma typ av utveckling som vi
aven ser hos oss sjdlva som privatpersoner,
dér ett hilsosamt och hallbart liv och ett

sd pass neutralt fotavtryck som mdéjligt blir
allt viktigare.

Vdrderingar som lockar och ger tillvéxt
”Stockholms DNA” som kommuniceras
av Stockholms stad gentemot bestkare
och investerare har vuxit fram under lang
tid och bygger p négra specifika ord och
varderingar som:

Oppenhet. Stockholm och Sverige har

inte bara ansetts vara 6ppet gentemot nya
maéanniskor utan dven gentemot nya idéer.
Sverige var forst i virlden med lagstadgad
foraldraférsakring pa 1970-talet, ett system
som fortfarande dr grunden i dagens
foraldraledighet. 2020 rankades Sverige

av CEOWORLD Magazine till basta land i
véarlden fér kvinnor.

Palitlighet. Det dr enkelt att gora afférer i
Stockholm. De som etablerar sig hér kan
lita pa de aktorer och personer som finns
hér. I Norden sticker Stockholmsregionen
ut med en stark dominans nir det giller
forekomsten av globala och regionala
huvudkontor.

Visiondr. Historiskt har Sverige skapat
manga innovationer som har varit sa
avgorande att de fordndrat méanniskors liv

VERKSAMHETSBERATTELSE 2020
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eller en hel industris utveckling. Sverige
rankas som det nist mest innovativa
landet i varlden enligt Global Innovation
Index 2020.

Synen pd arbetsplatsen férdndras snabbt
Utvecklingen av kontor i klassiska lokaler
till s kallade coworkingspaces och hubbar
med manga olika bolag i flexibla ytor

med fullserviceerbjudande till hyres-
gisterna har gitt snabbt. Stockholm har
dér varit en férebild f6r manga andra
europeiska framgangsrika stader - inte
minst avseende konceptutveckling och
expansion av svenska coworkingkoncept

i Norden och Europa. Storre flexibi-

litet, kortare kontrakt och kontinuerlig
uppfoéljning samt avstimning mellan fastig-
hetségare och hyresgést.

Stockholm har med andra ord ett bra
utgangslige i den féordndrade synen pa
arbetsplatsen och den snabba digitalisering
som tog ytterligare fart vdren 2020. Andra
linder som pa samma sitt som de nordiska
linderna dr 1angt fram inom teknikimple-
mentering i samhéllet dr bland annat
Korea och Israel men &ven vissa delar av

Nordamerika. Jag tror att det kommer att
vara dessa som tillsammans visar vigen i
det “nya normala”.

Kontoret fortsatter att vara en

viktig plats

Coworkingspaces med korta och flexibla
kontrakt och hégt utnyttjande av lokaler
kommer att vara mycket eftertraktat
framover da vi viarderar bade ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet hogt. Under
pandemin har vi l14rt oss att arbeta effektivt
utan att vara pi kontoret. Men kontoret
kommer dven fortsidttningsvis att vara en
viktig fysisk samlingsplats for kreativitet
och innovation, 4ven om en tillbakagang
till kontoret drdjer. Med hinsyn till den
pigiende pandemin ar dock svart att sia
om nér det blir mojligt.

P4 samma sétt som en hybridbil har flera
olika kraftkillor sa tror jag att vi i vara
arbeten kommer att fortsatt vara pa kontor
vissa dagar och jobba pa distans vissa
dagar. Utgdngspunkten for var vi kommer
att arbeta ifrdn beror pa vilken typ av
arbete och moéten vi har. En utveckling
som samtidigt sannolikt kommer innebéra

att kontorsytorna minskar generellt och
bostédderna istdllet behdver ndgon typ
av arbetsyta.

Det nya normala &r bdade digitalt

och fysiskt

2020 innebar en dramatisk féordndring

for alla foretag, men kanske framst for

de inom besdksniringen, som hotell,
restaurang, upplevelser och handel. Att
gynna det lokala i kvarteret eller stadsdelen
har blivit en frdga om 6verlevnad. Under
aret har allt fler restauranger och butiker
skapat nya leveranskoncept och skrid-
darsydda tjanster. Hemleverans fran
restauranget, videosinda shoppingrundor
och hembesdk av doktor ir bara nagra av
de kreativa 16sningar som tagit fart under
2020. Den hér typen av koncept dar digitalt
och fysiskt blandas kommer med storsta
sdkerhet att vara det nya normala for
foretagen framover.

Den nya arbetsplatsen &r inte en

utan flera

Om mer distansarbete stiller nya krav pa
vara kontor — med flexiblare ytor, fler
motesytor och firre enskilda arbetsplatser,

VERKSAMHETSBERATTELSE 2020
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s& fordndras samtidigt kraven pa vara
bostider i och med ett 6kat arbete hemifran.

Oavsett om vi arbetar hemifrdn en, tvi eller
kanske flera dagar i veckan sa blir behovet
av bra uppkoppling och att kunna sitta
ostort det viktigaste. Redan i dag har antalet
arbetsytor i gallerior och hotellobbyer

Okat, kopplat till att butiker ldgger ned och
antalet internationella besdkare minskar.
Denna utveckling med en arbetsyta i det sa
kallade tredje rummet kommer att fortsitta
och med tiden ocksé finjusteras ytterligare.
Ju mer s6mlds 6vergdngen mellan arbete
och hem dr desto mer arbetsrelaterade
l6sningar kommer att behovas i eller i ndra
anslutning till boendet. Redan nu syns ett
Okat behov av halvrum i bostéder, vilket
arkitekterna ritar in i nya bostadspro-

jekt. Eller kanske blir det egna fristdende
enheter i flerbostadshusen, dir de boende
kan boka in sig, som kommer att vara basen
for digitala méten under distansarbete? Jag
kan dven tinka mig en snabb utveckling av
nya lokala arbetsrum i kvarteret, adminis-
trerat av ett café, en restaurang eller varfor
inte en butik som kan skapa arbetsyta i
befintlig eller ny yta.

Medelstort vinner mark

Stockholm har under manga ar varit en av
de snabbast vixande stiderna i Europa.
Men den starka urbaniseringstrenden till
huvudstaden férdndrades redan fér drygt
ett ar sedan d4 inflyttningen till Stockholms
stad minskade. Samtidigt fortsatter de
medelstora stdderna inom Stockholmsre-
gionen att vixa. Detta visar hur de olika
kommunerna i den storre huvudstadsregi-
onen kompletterar varandra.

Uppsala ér en av de stdder som bade har en
mycket stark akademi och ménga stora och
innovativa bolag, framst inom life science.
2019 var stadens befolkningsdkning storre
an nagonsin tidigare. Som en central stad i
den funktionella arbetspendlingsregionen
har Uppsala mycket goda mdojligheter att
fortsétta den expansiva utvecklingen inte
minst genom fortsatt bostadsbyggande.
MaAnga tror att det dr just de medelstora
stdderna som kommer ut som vinnare
efter pandemin, eftersom ménga smittor
trivs bist i de storsta stiderna i virlden

dér trdngseln dr stor. Redan under 2020
har investerare visat ett 6kat intresse for
de medelstora stédderna vilket tillsammans
med en 6kad fokusering pa det lokala livet
bor gynna en stad som Uppsala.

15-minutersstaden som frigérande kraft
Jag dr 6vertygad om att en stads fram-
gang bygger pa dess férméga att
uppmuntra och frigdéra invinarnas

fulla potential. Men hur ska en bostad,
fastighet, kvarter eller stadsdel se ut fér
att slippa loss denna kraft? Den fastig-
hetsédgare och stad som bést och snabbast
lyckas aktivera och fanga upp hyresgis-
ternas, bolagens och invdnarnas idéer
kommer med storsta sannolikhet att bli
den mest attraktiva.

Jag tror att flexibilitet i bostdderna
kommer att vara det absolut viktigaste
framover for de boende. Hur kan en
garderob enkelt bli ett tyst rum for arbete
eller en studio for ett digitalt mote eller
en podcast?

VArt nya sitt att leva stéller 4&ven nya
krav pa var utomhusmiljo bade i och runt
bostadshus, kvarter och stadsdel. Hur
kan en fastighetsdgare mojliggora for att
utomhusmiljén kan anvindas aret runt
pa ett helt nytt satt? Nar manga viljer att
arbeta mellan hemmet och kontoret sa
kommer behovet av moétesplatser att 6ka
samtidigt som vi kommer att anvdnda
utomhusmiljon i niromradet pé ett

mer dndamalsenligt sitt. Den utveck-
lingen kriver att stadsplanerarna arbetar
tillsammans med fastighetsbolagen mer
i detalj for att géra kvarter och stadsdelar
roliga och intressanta med platser for att
leka och umgas.

Attraktivitet finns dir manniskor trivs och
vill tillbringa sin tid. En tydlig trend 4r den
sd kallade femtonminutersstaden, dar det
ar max 15 minuter till barnomsorg, skola,
matbutik och service. Det blir med andra
ord allt viktigare med vilken stadsdel man
bor i och identifierar sig med och inte bara
vilket féretag man arbetar for.

Redan fore pandemin hade resandet
minskat till f6ljd av savél klimathdnsyn
som att tekniken i digitala moten gjort
det allt enklare att genomféra moten pa
distans. Under kriser 6kar kreativiteten,
nagot som syns inte minst i aktiviteter och
semesterplaner under en tid d& mojlighe-
terna for utlandsresor varit och dr mycket
begrdnsade. Nu dr vi istdllet mer intresse-
rade av att utforska och uppleva den miljo
som ar néra eller i alla fall inom regionen.
Att "hemestra” blev under 2020 den nya
normala semestern.

Vad hénder framat?

2020 har fétt oss att hitta nya former for
hur vi mots vare sig det dr digitalt eller
fysiskt, i jobbet eller under fritiden. Vad
kommer det att stilla for nya krav pa
kontor, bostider, restauranger, stadsdelar
och andra motesplatser nér det géiller
mojligheter att motas inomhus eller
utomhus? Vad innebir var férdndrade
instillning till resor till och fran arbetet
eller den 6kande nidthandeln med hemleve-
ranser for samhéllsplaneringen framover?

Jag vet inte om jag vigar gd sa langt

som att siga att vi helt har Andrat vira
virderingar i och med corona-pandemin
men jag tycker att det dr tydligt att vi

har forstarkt vara varderingar, samtidigt
som vi r mer dppna for att omprdva vara
vanemonster och konsumtionsbeteenden.
Kvalitet har blivit allt viktigare. Kvalitet
bade i vart umginge, bostider och arbete.
Eftersom vi tillbringar allt mer tid i vara
bostidder s kommer kvaliteten och 1ang-
siktigheten i stadsdelarna vara avgdrande
for hur attraktiva de uppfattas. Samtidigt
har vi alla blivit mer som véra barn i vart
beteende, innebdrande att vi alltmer delar
var tid mellan den fysiska platsen och det
digitala ndgot som med storsta sannolikhet
kommer att paverka alla verksamheter och
arbetssétt framover.

Jag ser fram emot att fa vara delaktig i den
nya spannande verklighet som kommer
véxa fram efter pandemin och ir 6vertygad
om att Stockholmsregionen kommer vara
fortsatt stark och attraktiv f6r manniskor
och verksamheter.

Anna Gissler

Vd pa Invest Stockholm sedan drygt 10 ar,
fér ndrvarande férdldraledig och tillbaka
sommaren 2021.

Invest Stockholm, www.investstockholm.com,

ar ett bolag inom Stockholms stad som ansvarar
for att se till att naringslivet i Stockholm har sa
bra férutsattningar som mgjligt. Invest Stock-
holm &r dven ansvariga fér investeringar och
etableringar till den stérre Stockholmsregionen
vilken i dag dr ett partnerskap av 53 kommuner
med ca 2 timmars radie fran Stockholms stad
och som alla ingdr i den funktionella arbets-
pendlingsregionen.
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SAMTAL MED VD OCH STYRELSEORDFORANDE

2020 - ett ar som gar

till historien

Ndr Bonnier Fastigheters vd Tomas Hermansson méts i ett samtal
med bolagets styrelseordférande Erik Haegerstrand konstaterar
de att 2020 varit ett krdavande, arbetsintensivt och - framfor allt-

ett annorlunda ar.

Det har néstan varit som ett globalt
krig. Inte med vapen, utan mot virus,
konstaterar Erik.

Anda har Bonnier Fastigheter gjort
ett mycket bra ekonomiskt resultat d&ven
detta ar.

Skilen till det ar flera, vilket bada
aterkommer till under hela samtalet.

— P4 det viset var 2020 inte sa
dramatiskt som man kanske kan tro.

Marknaden i stort var stark. Hyressidan
pausade i mars och har sedan dess varit
avvaktande, men transaktionsmarknaden
var ndarmast glodhet, sdger Tomas.

Diremot paverkade omstidndigheterna
den dagliga verksamheten.

- De flesta av oss har ju inte kunnat
tréffas. Det stéller mycket hogre krav dn
vanligt p& exempelvis arbetsledning och
kommunikation.

Ute i fastigheterna har bolaget erbjudit
samma niva pa service som tidigare,
plus sjilvklart sdrskilda pandemiatgérder
som utokad stiddning, utplacering av
handsprit med mera. Trots att det varit
glest befolkat mer eller mindre &verallt.
Och dven om Tomas och Erik ses i
Bonnierhuset pa Torsgatan for det har
samtalet har det varit en hel del arbete
hemifrin och pa distans under stora
delar av 2020.

- Ja, vi langtar ocksa verkligen tillbaka
till kontoret och vara medarbetare nu,
sdger Tomas.

Langsiktighet ger motstdndskraft
Pandemin har alltsd inte drabbat
Bonnier Fastigheter pa djupet. Hur
kommer det sig?

Bade Tomas och Erik pekar direkt
pa den langsiktighet som utmaérker hela
Bonnierkoncernen, och inte minst Bonnier
Fastigheter. Man dger sina fastigheter
lange, forvaltar dem i egen regi och skapar
langa, hallbara och personliga relationer
med sina hyresgéster. Att det fungerar dr
14tt att konstatera — hyresgédsterna stannar
gdrna linge.

- Den langsiktiga synen passar ett
tvdhundradrigt familjeforetag bra, som
Erik uttrycker det.

Inte minst skapar den en hég trovird-
ighet gentemot banker, kommuner,
hyresgaster och andra viktiga partners.

Langsiktigt 4gande har ocksi praktiska
fordelar. Med tiden 14r man kdnna sina
fastigheter pa djupet och har kortare
startstrdcka om nigot skulle behova
forandras. Flexibilitet kommer att fortsitta
vara viktigt, badde nér det géller kontrakts-
modeller och hur lokaler kan anpassas till
nya behov och arbetssétt.

Ny organisation skrdddarsydd for
samhadllsutveckling

Under 2020 genomfdrde Bonnier
Fastigheter en omorganisation déar verk-
samheten delades in i tre tydliga affars-
omriden: Kommersiella Fastigheter,
Bostéder och Service.

Visionen &r att genom sin verksamhet
bidra till ett tryggt och 6ppet samhélle.
Men ser sig alltsd som en samhéllsut-
vecklare, ndgot som sitter tonen bide
int och utét.

- Det ar viktigt for oss att visa att
Bonnier har en “idéburen kirna”, siager
Erik och konstaterar att allt fler yngre nu
soker sig till koncernens verksamheter.

- Det har helt enkelt blivit l4ttare
att rekrytera.

Vision 25/25

Under iret har Bonnier Fastigheter dven
antagit strategin Vision 25/25. I korthet
innebir den att bolaget nu tar sikte mot en
fastighetsportf6lj viard 25 miljarder ar 2025.

Det ska uppnés bland annat genom
att utoka den satsning pa bostdder som
inleddes 2019.

- P4 sikt ska 25 procent av portféljen
vara heldgda hyresbostider, berittar
Tomas. Under aret forvirvades tva bostads-
fastigheter med 108 ldgenheter i Stockholm
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och ett projekt om tva fastigheter med 260
lagenheter i Barkarby pabdrjades i HallBo,
Bonnier Fastigheters samégda bolag med
ByggVesta.

Geografiskt fokus r fortsatt pa
Stockholm och Uppsala, med aktivt
sokande efter nya forvérv i bada stiderna.
I mars, mitt under den accelererande
pandemin, togs ytterligare ett stort steg
i Uppsala. Da férvarvades det centralt
beldgna kvarteret Cykelfabriken. Dar
huserade en gdng Europas ledande cykel-
tillverkare, Nymanbolagen. Idag omfattar
Cykelfabriken en uthyrbar yta pi 23 300

kvadratmeter och tva befintliga byggritter.

Strategisk forsdljning i Akalla
Ytterligare en milstolpe passerades for en
tid sedan, d4 Bonnier Fastigheter sdlde
fastigheten Vanda 3 i Akalla. Den tillkom
iborjan av 1990-talet med Bonnier-kon-
cernen som bestillare, byggherre och
hyresgést och har sedan invigningen
inrymt det tryckeri som bland annat
trycker Dagens Nyheter och Expressen.
Idag dr sjélva fastigheten inte lingre av

& ey -
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Erik Haegerstrand och Tomas Hermansson.

-

langsiktigt strategisk betydelse fér Bonnier
Fastigheter, och den saldes foljdriktigt
2020. For ovrigt en mycket lyckad affar
som skapar dnnu béttre forutsittningar till
nya férvarv och projekt i enlighet med den
beslutade tillvaxtstrategin.

Utvecklingen ger nya maéjligheter

Nér detta skrivs har pandemin fortfarande
ett starkt grepp om vardagen. De kort-
siktiga effekterna ir litta att se, men vad
betyder den pa lingre sikt?

- Pandemin har skyndat pa digita-
liseringen och snabbt tagit oss framaét.
Urbaniseringen och globaliseringen har
daremot gatt kraftigt bakat, sdger Tomas.

Mycket av det Anna Gissler skriver
om i sin “spaning” kommer sannolikt att
innebira fordndringar p4 minga plan.
Redan under 2020 syntes en 6kad efter-
fragan pa rymligare bostdder, ndrmare
naturen. Tomas och Erik ndmner dess-
utom ”satellitkontor”, dar ménniskor
kan jobba utan att &ka hela vagen till
det ordinarie kontoret och ett 6kat sam-
utnyttjande dir bostad och kontor smélter
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ihop, kanske med gemensamma cowork-
ingytor i bostadshusen.

Sammantaget ser Bonnier Fastigheter
en mingd mojligheter i utvecklingen.
Infrastrukturen kan komma att utnyttjas
pa ett bittre sitt, som ger bade 6kad
effektivitet och 6kad hallbarhet. Och ur
internationellt perspektiv ses Stockholm
sedan lang tid som en stabil, vil diversi-
fierad fastighetsmarknad och en stad dit
exempelvis startup-verksamheter gdrna
soker sig.

- FOr att vara en liten stad ar Stockholm
véldigt stor, som Erik uttrycker det.

Nésta stora projekt fér Bonnier
Fastigheter blir nya Vartahamnen, dar
bolaget har en ledande roll i stadsplane-
ringen och kommer att bygga tre egna
fastigheter pa totalt ca 80 000 kvadrat-
meter. Byggstarten planeras till forsta
halvan av 2022.

- Att utveckla och bygga egna
fastigheter for eget 1angsiktigt &gande med
200-arsperspektiv r en helt annan sak 4n
att "shoppa féardiga fastigheter”, avslutar
Tomas, som den samhéillsutvecklare han ir.




VARA MEDARBETARE

Engagerade medarbetare
som tar ansvar

Infér arbetet med drets verksamhetsberdttelse bestdmde sig HR-
chefen Stefan Eriksson for att leva som han Idr. Istdllet for att sjdlv
Iata sig intervjuas ville han samla nagra medarbetare fran olika
delar av verksamheten i ett rundabordssamtal.

Islutet av januari ses Stefan och sex
medarbetare, pa pandemivis med vil
tilltagna avstind, i Bonnierhuset pa
Torsgatan. Stefan inleder:

- Den hér idén fick jag egentligen for
flera ar sedan, nir jag jobbade pa ett annat
bolag. Jag hade varit med i en &rsberittelse
och fick den i handen. Nir jag bladddrade
insdg jag att det inte stod ett ord om alla
medarbetare som jobbat s& hart. Nu vill
vi lyfta fram medarbetarna i Bonnier
Fastigheter som med sitt engagemang och
sina arbetsinsatser gjort att vi uppnadde
arets goda resultat. Det dr vad vi gor
tillsammans som leder till att det blir s&
bra. S4 14t oss sammanfatta ett framgangs-
rikt ar utifran medarbetarperspektivet.

Runt bordet uppstéar ett samtal om
“engagemang”. Alla r 6verens om att
ordet fingar bide varfoér man trivs sa bra
pa jobbet, och samtidigt svarar pa varfér
Bonnier Fastigheter 4r sa uppskattat av
kunderna. Nagot som avspeglas i savil
medarbetarundersokningar som NKI, dir
man &n en gdng hamnar pé en hedrande
andra plats bland de stora fastighetsbo-
lagen.

- Jag tdnker forst pé att det dr bra
rekryterat. Tydliga mal och bra uppféljning
ar ocksa viktigt. Vi far ta stort eget ansvar.
DAa blir jag engagerad, det gar 1att och

kénns roligt, sdger Susan Pihlblad, som ir
forsdljningsansvarig.

Flera pekar ocksi pé bolagets langsik-
tighet. Nadgot som bade handlar om historia
och en uttalad ambition att finnas och vara
relevant langt in i framtiden.

- Langsiktigheten kinns viktig. Perspek-
tivet vi har pa vart 4gande och det vi gor
i husen. D4 vill man gora allt riktigt, riktigt
bra, sdger projektledaren Robin Nygren.

Kollegan Nicklas Jonsson, forvaltare,
haller med.

- Ja, alla som jobbar runt omkring
i husen tar ansvar. Det finns mycket
historia i vara fastigheter ocksa, speciellt
pa Sveaviagen. Med de nya fastigheterna
kdnner jag en annan typ av stolthet, dar
ar man med och skapar historia.

Frihet att ta ansvar

Gruppen runt bordet gir igdng pa att
Nicklas just anvénde ordet “ansvar”. Det
leder in diskussionen p4 hur allihop kinner
att de tar stort ansvar i sina roller, utan att
pa ndgot sitt kdnna sig tvingade.

- Den friheten som erbjuds att styra och
planera sitt eget arbete mot gemensamt
uppsatta mél tror jag skapar en storre
kreativitet. Det blir roligare ocksa, ndr man
inte dr sa styrd, sdger Robin.

Susan dr inne pa samma spar.

- Det dr hogt i tak, jag far ta egna beslut.

Istillet for detaljstyrning ar det
resultatet som star i fokus.

- Vi har tydliga mél. De gor det enkelt
att se vad jag gor, och vad jag gbr bra. Och
vi fir komma med &sikter. Det tycker jag
kénns vildigt engagerande, sdger Beatrice
Sdderholm som &ar konferensansvarig.

Nicklas forklarar att varje del av verk-
samheten sjalv fir diskutera fram vilka
delmalen ska vara, och hur de ska gora
for att n4 dem. Fastighetsteknikern Johan
Bristam tar upp att han ocks& kinner en
stor frihet att vixa som yrkesman:

- Jag far utvecklas hir. Det dr inga
problem att ta en kurs om jag vill 1ara
mig ndgot nytt.

Tydlig kultur

Det dr uppenbart att medarbetarna kinner
sig trygga och hemma i sin kultur. De vet
hur Bonnier Fastigheter drivs och att det dr
en familj som star bakom, inga anonyma
investerare.

- Vi foérvaltar familjens pengar, helt
enkelt. D4 vill man ta stort ansvar och gora
det bista, framhéller fastighetsforvaltaren
Pia Ljungqvist.

Alla haller med, men det dr ndgot mer
med familjekopplingen. Nagot som inte
bara handlar om ett ekonomiskt ansvar.
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Nicklas Jonsson - Fastighetsforvaltare, Pia Ljungqvist - Fastighetsforvaltare och Beatrice Séderholm - Konferensansvarig.

VARA MEDARBETARE

Fastighetsdgare dr ju en véldigt stor och
viktig spelare i klimatfrdgan. Och de sista
aren har vi verkligen véxlat upp ordentligt.
Det kinns bra i magen att kunna beritta
for vanner, kollegor och hyresgéster att vi
jobbar med det hir seridst.

Beatrice hakar pA.

— Man ser framat och jobbar hallbart.
Det ir jatteviktigt.

De bada sitter dirmed fingret pa att
familjen Bonnier dr "varderingsdrivna”. Ett
ord som idag anvands for att beskriva verk-
samheter med hogre, eller bredare, syfte dn
att enbart skapa ekonomisk avkastning.

Pandemin ett ovdntat trycktest

I bérjan av 2020 visste ingen att det
vantade en pandemi runt hornet. Och nar
den kom drabbade den oss alla, &ven de
som inte sjilva blivit sjuka. Precis som i alla
lander blev manga hir i Sverige osdkra pa
hur man skulle agera. Hur kindes det pa
Bonnier Fastigheter?

- Vi har fatt regelbunden och bra
information. Man har inte beh6vt gd och
vénta eller fundera. Det tycker jag har varit
bra, siger Pia.

Susan menar att den tryggheten ocksa
kommer kunderna tillgodo.

- Vi som har varit pa plats har
kunnat visa hyresgisterna att vi agerar.
Det kdnns bra.

Ocksé hdr kommer det fram att Bonnier
Fastigheters langsiktiga perspektiv har fyllt
en viktig funktion.

- Jag tycker att vi har varit bra pi att
behAlla fokuset lite 1angre fram, inte bara
”snda in” pa pandemin. Det tycker jag ger
positiva signaler och haller &ngan uppe,
sdger Robin.

Ldngtan och spdnd férvdntan

Men 2020 var trots allt inte bara en oforut-
sedd hindelse. Under aret gjordes en
mangd viktiga saker som kommer att fa stor
betydelse for alla runt bordet, saker som ger
béde energi och hopp.

Den nya strategin Vision 25/25, som
tydligt hojer tillvixtambitionerna och
markerar en startpunkt presenterades.

- Vi dr i borjan av ndgonting nu. Det ar
en ganska stor resa vi har framfor oss,
sdger Robin.

Det finns ocksa annat, mer konkret att
se fram emot. Saker som bara vintar pa
att fA den uppmaérksamhet de fortjinar. Det
omgjorda Hornstull Centrum till exempel,
langtar Nicklas efter att f& visa upp.

- Vet ni vad jag ser fram emot? Ett

knokfullt Hornstull! Jag vill att folk far se
slutresultatet. Komma och ita, ta en kaffe,
kopa en skjorta. Umgas!

Susan ir inne pa samma Spar.

- Jag lingtar efter anstormningen.
Som att fa sldppa ridan och gora allt vi har
planerat och utvecklat under aret. Vi har
ju tva konferensanldggningar som i stort
sett &r tomma. Det dr ju en sorg, en tyngd i
det. Det ska bli fantastiskt nér alla kommer
tillbaka och det blir crowded, full aktivitet
och mycket folk. Det dir langtar jag efter -
nir det blir fullbokat!

Pia haller med, och ser samtidigt ett
annat perspektiv. Kanske inte lika spek-
takuldrt som det folkliga, festliga och
fullsatta men 4nd4 en fin sammanfattning
av kinslan runt bordet.

- Jag ser fram emot att komma till
jobbet. Det dr personligt och vi bryr oss om
varandra hér.

”Vidriborjan av ndgonting
nu. Det dr en ganska stor
resa vi har framfor oss.”

” Jag langtar efter
anstormningen. Som att f&
slappa ridin och gora allt vi
har planerat och utvecklat
under aret.”
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AFFARSOMRADE KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Vikten av goda relationer
tydligare an nagonsin

Precis som andra réster inifran Bonnier Fastigheter vittnar
Rikard Bdckman, Sara Olsson och Thomas Tranberg om att
corona gjorde 2020 till ett véldigt annorlunda ér. Andd hérs
inte ett spar av panik fér den som lyssnar pd hur de summerar
det gdngna verksamhetsdret.

Tillsammans representerar de affairsom-
ridet Kommersiella Fastigheter, dar
Rikard har ansvar fér Forvaltning,

Sara for Uthyrning och Thomas 4r bade
affirsomradeschef och har ansvar for
Fastighetsutveckling.

Vikten av relationer tydligare &n ndgonsin
Vartefter omstdndigheterna kring
pandemin klarnade, har olika hyresgéster
agerat pé olika sitt. Fran Bonnier
Fastigheters sida har det lett till sival
omforhandlingar som andra atgirder.

I de fall hyresgister tvingats sdga upp

sina kontrakt gdr man sitt yttersta for att
fortsatta hélla god kontakt.

- Var bedémning &r att det mycket val
kan bli huggsexa om hyresgéisterna nir
pandemin ar 6ver. DA dr det alltid bra att ha
haft en l1&ng och god relation sedan tidigare,
sidger Rikard.

Han ar ocksi ndjd med de omférhand-
lingar som gjorts under Aret.

- Det dr framst i Uppsala vi har omfor-
handlat. Det har gatt riktigt bra. Vi har
lyckats behalla manga hyresgéster, och
natt fina hyresnivéer. Nagot som visar att
de koncept vi erbjuder ocksa viarderas av
kunderna.

Sara berittar att aret inleddes starkt
med ett par riktigt bra omférhandlingar,

som roddes i land just innan pandemin slog
till ordentligt. Inom kontorssegmentet har
man dven gjort ndgra mindre uthyrningar,
men manga foretag har uppenbarligen
avvaktat.

- Manga har helt enkelt valt att avvakta,
for att se hur man ska hantera pandemins
effekter, sdger Sara.

Uppfinningsrika 16sningar fér
restauranger

Pandemin har slagit hart mot restauranger
och caféer. Bonnier Fastigheter har ett
tjugotal hyresgéster i branschen, som fick
det tuffare och tuffare i takt med att restrik-
tionerna skruvades &t.

- Det har ju dr6jt med utbetalningarna
av stod ocksd. Men man fér vara flexibel.
Istéllet for att skdnka bort det genom
hyresrabatter har vi 16st det genom 6ver-
bryggningslan. D& har de méjlighet att
betala igen nir bidragen val kommer, siger
Rikard.

Forsdljning i Akalla och kép i Uppsala
Islutet av 2020 salde Bonnier Fastigheter
Vanda 3 i Akalla. En affar man dr mycket
n6jd med. Under aret intensifierades ocksa
bolagets satsning i Uppsala, dir man sedan
tidigare dger Centralhuset och Muninhuset.
Med kopet av Cykelfabriken har Bonnier

Fastigheter nu omkring 60 000 kvadrat-
meter i centrala Uppsala.

—Nu ir vi en av de storsta kommersi-
ella fastighetsidgarna i centrala Uppsala,
konstaterar Sara.

Satsning i Uppsala vidlkomnas av
kommunen

Thomas beréttar att Uppsala kommun
tagit emot Bonnier Fastigheter med
Oppna armar.

- De har bland annat bjudit in oss
och tre andra langsiktiga fastighetsédgare
att vara med och paverka hur omradet
kring centralstationen i Uppsala ska
utvecklas. Det kiAnns valdigt roligt att fa
tillféra var kompetens och erfarenhet dér.

Sara pekar pé att alla bolagets tre
fastigheter i Uppsala dr under utveckling.

- Stationsgallerian har dépts om till
Centralhuset och kommer att bli ett
mer renodlat kontorshus. For Cykel-
fabriken har vi inlett ett visionsarbete
som ska lyfta hela kvarteret, bAde som
arbets- och vistelsemiljo. I Muninhuset
uppgraderar vi de befintliga ytorna med
reception, work lounge och gemensam
uteplats med utsikt mot Fyrisdn. Dar
utvecklar vi ocksa projektet Munin NXT
pa 3 600 kvadratmeter, som kommer att
bli ett fantastiskt tillskott.
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Kort om Affdrsomrade Kommersiella Fastigheter

Férvaltning 2020
Antal fastigheter 15
Yta, exkl. garage (kvm LOA) 203 827
Antal hyresgéster ca 200
Marknadsvéarde fastigheter (MKkr) 13 965
Fastighetsutveckling 2020
Byggrétter (kvm BTA) 20 000
Markanvisningar (kvm) 80 000
Uthyrning 2020
Nytecknade avtal

Antal kontrakt 11
Yta (kvm) 7 388
Omférhandlade avtal

Antal kontrakt 19
Yta (kvm) 26 413
Nettouthyrning (MKr) 13,2

AFFARSOMRADE KOMMERSIELLA FASTIGHETER

FOr att ge extra kraft at offensiven har
Bonnier Fastigheter forstéarkt organisa-
tionen pé plats, och rekryterat tva nya
medarbetare till Uppsala; en till uthyrning
och en till férvaltning.

Ytterligare lyft av Hornstull

Under 2020 var det ocksa dags att upp-
datera bolagets handelsplats i Hornstull,
som invigdes 2013.

- Handelsplatsen har fungerat bra i
stort, men satsningen pa mode i gatuplan
har inte fallit s& vél ut som vi hoppats.
Aven utomhusmiljén behévde en uppgra-
dering, sdger Thomas.

Nu har man néstan genomfért projektet
att uppgradera och férnya cirka 1 500
kvadratmeter av lokalerna i gatuplan.
Samtidigt ses utomhusmiljon éver i
samarbete med Stockholms stad. Kontrakt
med nya hyresgéster dr tecknade och
Thomas ser fram emot 6ppningen.

— Med tanke pa de speciella tiderna ar
det inte 14ge for ndgon ”grand opening”,
men en ny stor restaurang éppnar snart
och tillsammans med de andra nya verk-
samheterna kommer det att bli ett helt
annat fléde i gatuplan.

Som en markering av det nya far
platsen ocksa ny grafisk profil och nytt
namn: Hornstull Centrum.

Fastighetsekologi-ett helhetsarbete
Hornstull dr inte det enda exemplet dar
man tagit ett helhetsgrepp. Redan kring
2010 borjade man jobba med det som
Bonnier Fastigheter kallar *fastighets-
ekologi”. Det vill séga tanken om att allt
samverkar och bidrar till platsens varde -
fran husens insida, utsida och narmil;jo till
hyresgéster och besdkare. I Hornstull har
man darfér inte bara sett 6ver lokalerna
och utbudet, utan skapat en attraktiv
helhet som ocksa omfattar uteserveringar,
torgmilj6, belysning och sé vidare.

- Vi har gjort ett liknande arbete
pa Torsgatan, dar vi tillsammans med
Stockholms stad medverkat till att det
fran Torsgatan byggts en ny, fin entré till
Vasaparken och Sabbatsbergsomradet
mitt emot Bonnierhuset. Vi har dven 14tit
konstniren Jens Finge skapa markkonst
utanfdér Bonnierhuset och Bonniers
Konsthall, sdger Thomas.

Dessa projekt ingér i en dnnu storre
vision — Bonnier Fastigheter vill bidra till
att strackan mellan Norra Bantorget och
Hagastaden blir en vacker, trevlig och
trygg miljo.

Védrtahamnen

Nér det giller bolagets engagemang i
Stockholms nya stadsdel Virtahamnen
véantar man fortfarande p4 att byrdkratins
kvarnar ska mala fardigt.

- Detaljplanen férvéantas vinna laga
kraft innan halvarsskiftet 2021. Vi rdknar
d& med en produktionsstart under forsta
halvan av 2022, med en forsta inflyttning
till arsskiftet 2023/24, sdger Thomas.

Forst att fardigstéllas blir Portalen och
drygt tva &r senare rdknar han med att
Pirhuset kan sta klart.

Men arbetet med Vartahamnen har
anda inte statt still under 2020. Férutom
vidareutvecklingen av sina egna projekt
har man som ledare for bolaget Stadsut-
vecklarna i Vartahamnen ansvarat for att
producera en ambitids film fér den nya
stadsdelen. Dessutom spelar de planerade
fastigheterna Portalen och Pirhuset stor
roll i Bonnier Fastigheters utformning av
nya kunderbjudanden.

Nya koncept for nya tider

Thomas, Sara och Rikard tycker att det
mesta som Anna Gissler tar upp i sin
spaning stimmer med deras egen bild av
den kommande utvecklingen.

- Ja, sannolikt kommer farre vilja
pendla in till jobbet fem dagar i veckan till
exempel. DA blir det intressant att erbjuda
“hubbar” utanfér stan. Vi har redan borjat
planera for det, sdger Sara.

Det visar sig att Bonnier Fastigheter
redan har arbetat fram ett koncept for det,
utifrin sina befintliga fastigheter.

- Vi planerar for att dppna upp vissa
fastigheter for hyresgaster dven fran andra
delar av vart bestand. Den som hyr kontor
i Uppsala eller i Hornstull till exempel,
skulle da kunna vélja att vissa dagar eller
tider komma och jobba i ett hus som
passar bittre just den dagen. Tanken &dr
att erbjuda reception, konferensrum och
andra faciliteter i dessa fastigheter, sdger
Sara.

Rikard menar att service kommer att
fa allt storre betydelse framover. Nagot
som det redan finns l&ngt gdngna planer
pa, i det befintliga bestandet i Uppsala och
Stockholm samt i de kommande projekten i
Virtahamnen.

Han beréttar dven att bolaget satsar allt
mer pé fastigheternas gemensamma ytor
och miljoer.

- Framforallt den yngre generationen
vill inte sitta inne pa ett kontor hela
dagarna. Det dr konkurrens om duktig

arbetskraft idag, framfor allt yngre. Och for
unga spelar kontoret och dess erbjudande
stor roll.

Under 2020 utformade Bonnier
Fastigheter dven ett koncept for flexibla
hyreskontrakt, som de kallar 20 Flex.

- Det innebdr att man till exempel kan
hyra 5 000 kvadratmeter, dir 20 procent dr
flexibelt. Man tecknar kontrakt fér 4 000
kvadratmeter pa “normala” fem till sju ar,
och 1000 kvadratmeter pa rullande ettars-
kontrakt. Det ger flexibilitet at alla hall.
Hyresgister kan bide vixa och krympa,
vilket ger forutsittningar for att de ska
kunna sitta kvar lange, berittar Sara.

Thomas aterkommer till vikten av
nira relationer.

— For oss ar det avgdrande att verkligen
lyssna pé vara hyresgéster, se hur deras
verksamhet utvecklas och hora hur deras
tankar gar. Vad behover vi erbjuda for att
de ska sitta kvar i samma eller omgjorda
lokaler hos oss? Det har varit prioriterat
under det hir aret, och kommer att
fortsitta sa. Ju béttre relationer vi lyckas
bygga med vara befintliga kunder, desto
mindre kraft beh6ver vi helt enkelt 4gna at
att jaga nya.
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AFFARSOMRADE BOSTADER

Bostider — en allt viktigare
del av Bonnier Fastigheter

Affarsomrdade Bostdder startades 2019 och fortsatte under 2020
att utvecklas till en allt viktigare del av Bonnier Fastigheter.

Peter Skott, chef for affdrsomradet, berattar att det i huvudsak
finns tva skdl bakom satsningen.

- Vi har tvi huvudperspektiv. Det ena

ar att bostdder ar en trygg och langsiktig
investering. Det andra handlar om

att Bonnier Fastigheter vill bidra till
samhallsutvecklingen, och da ir basta
utgdngspunkten att jobba med bade
kommersiella lokaler och bostader,
berittar Peter.

Projektstart i Barkarbystaden

Det forsta steget in i bostadssegmentet
var att bilda det samigda bolaget HillBo
tillsammans med ByggVesta, vilket alltsi
gjordes 2019 d& man ocksa investerade
iett bestand om 350 lagenheter.

Under 2020 tog HallBo nista kliv
genom att starta produktionen av 260
lagenheter i Barkarbystaden. Planerad
inflyttning ar i mitten av 2022.

Och det finns fler projekt pé listan.

Med sikte pd Kista
Peter framhéller att projektutveckling ar
en langsiktig verksambhet, inte minst

eftersom detaljplaneprocessen ar utdragen.

Det tar helt enkelt tid att gi fran idé till
inflyttningsklara bostéder.

- Under 2021 hoppas jag att vi kan
starta ett stort projekt i Kista. Det blir drygt
450 lagenheter.
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Kommunerna séker ldngsiktiga partners
Peter tar ocksd upp hur viktigt det dr
att bygga relationer med kommunerna,
och bevisa att man ir en partner som tar
langsiktigt ansvar.

- Vi kan arligt sdga att vi vill bidra och
vara till nytta for staden och invinarna.
Vi har ett véldigt bra “track record” och
nu kan vi vara med och bygga samhdlle,
med arbetsplatser, bostdder i olika upplat-
elseformer och sé vidare. Kommunerna ser
girna aktOrer som investerar och kdnner
langsiktigt ansvar for den lokala platsen.
Inte sddana som bygger for att sdlja om
nagra ar och “tjana en hacka”.

Planerar fér hyresbostdder i egen
férvaltning

Parallellt med verksamheten i HallBo
planerar affarsomradet for en heldgd
bostadsportfélj, ndgot som legat i planen
redan frén start.

- Vi gor det till och med lite snabbare 4n
vi trodde, eftersom bostéder fatt en &nnu
viktigare strategisk betydelse for Bonnier
Fastigheter.

Peter pekar pa att bolaget dger en hel
del egen mark. Det ger betydligt storre
mojligheter att agera som en verklig
samhéllsutvecklare.

- D& kan vi ha kontroll 6ver helheten pa

ett helt annat vis. Vi kan sjilva styra 6ver
fordelningen mellan bostdder och lokaler,
och dven konvertera befintliga fastigheter
om det skulle behdvas.

Hallbarhet ur flera aspekter

Bade arbets- och bostadsmiljo tjinar pa
helhetssynen. Ritt skott innebér det bade
Okad trivsel och inte minst 6kad trygghet,
nigot som blivit allt viktigare inom
samhéllsutveckling.

Klok fornyelse av befintliga fastigheter
och miljoer har ocksa rent klimatmassiga
fordelar.

- Det ar en stor attitydfordndring. Forut
har man girna velat riva och bygga nytt.
Men det ar viktigt att tinka till. Kanske ar
det bittre att anvinda det som &r byggt,
och anvianda det pa nya sétt.

Ytterligare en aspekt ir tiden. Stadsut-
vecklingen behover hélla jaimna steg med
samhéllets fordndringstempo.

- Utvecklingen gir s& rasande fort i dag.
Gamla affirsmodeller upphor att fungera
och det uppstar nya méjligheter.

Ett tankeexempel - Cykelfabriken i
Uppsala

Bonnier Fastigheter inledde 2018 en storre
satsning i Uppsala och 2020 képte man
kvarteret som tidigare inrymde Nymans

e

Peter Skott




Kort om Affdrsomrdde Bostdder

Forvaltning 2020

HdlIBo AB (50% joint venture)

Antal fastigheter 3
Antal bostadsldgenheter 307
Yta (kv BOA) 18 619
Marknadsvéirde fastigheter (MKkr) 883
Fastighetsutveckling 2020

Pdgdende projekt inom HdllBo AB (50% joint venture)

Antal fastigheter 2
Antal bostadsldgenheter 260
Yta (kvm) 11 082
Forvintat fardigstillande 2022

Projektportfélj inom HdllBo (50% joint venture)
Projektportfolj, marknadsvarde (MKkr) 3900
Projektportfolj, totalt antal lagenheter
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AFFARSOMRADE BOSTADER

cykelfabrik. Det r idag ett renodlat
kontorskvarter, men skulle &ven kunna
fylla andra funktioner.

- Det dr en relativt stor fastighet, med
centralt 14ge. Samtidigt 4r det ganska
0dsligt i den delen av staden under
nétterna och det finns en del sociala
problem runt omkring. Hir kan man géra
en insats. Kanske skulle alla tjina pa att
blanda upp kontoren med bostidder? Och
bygga sa att manniskor ror sig dir d&ven
kvills- och nattetid. Vi tittar pa det just nu.

P& vég mot femtonminutersstaden
Peter menar att det hdr knyter vél an till
Anna Gisslers spaning.

- Forut accepterade man inte att pendla
mer dn 45 minuter, eller max en timme.
Men nu ser vi hur preferenserna dndras.
Med digitaliseringens hjalp kan man jobba
hemifran pé ett helt annat sétt. Och om
man inte ska &ka till jobbet varje dag kan
man kanske tinka sig att pendla lite 14ngre,
vilket i sin tur ger lite billigare boende;
eller mer for pengarna. Man kanske kan bo
storre och med naturen runt knuten.

Anna Gissler kallar det "femtonminu-
tersstaden”. Peter ser paralleller till det
som péa 60-talet gick under namnet
”ABC-staden”.

- Det stod for Arbete, Bostad, Centrum.
Alltsa att man kunde ha allt nira. Jag
tidnker att femtonminutersstaden dr den
moderna motsvarigheten.

Blandning som ger trygghet
En blandad stad bidrar som sagt till 6kad
trygghet, och storre trivsel.

— Ménniskor vill ha trygghet. Och
om fler 4&r hemma i sitt omrade mer pa
vardagarna, skapar det en annan kénsla.
Den som har storre koll pé sitt niromrade
trivs helt enkelt béttre. Frn vart perspektiv
dr omraden med hogre trivsel en bittre
affar.

Peter spér att férorterna kan fa en
rendssans framdver.

- Vi kan inte ha fororter som de flesta
flyr p4 dagarna. Dar néstan alla aker till
jobbet och lIdimnar nagra kvar. Det finns ett
socialt perspektiv i det hér, som ar viktigt
for oss som samhéllsutvecklare.

Aven dgandeformerna spelar roll.
Darfor planeras hélften av de 260
ldgenheter som Bonnier Bostad produk-
tionsstartade 2020 att utgdras av sa kallade
agarldgenheter.

— P4 sa vis bidrar vi till att skapa en mer
blandad boendemiljo, med manniskor

med olika bakgrund. Vi far lite farre hyres-
lagenheter att forvalta, och tar en viss
affirsrisk. A andra sidan bidrar vi till att
Jarfélla kommun blir mer blandad, vilket
kanns viktigt.

Steget fore

Med lang erfarenhet av bostadsutveck-
ling vet Peter samtidigt att férindringar
inte alltid sker pa det sitt eller med den
hastighet man gissat.

- Vara preferenser styr inte alltid vira
beteenden - eller vad vi sdger. Att faktiskt
gora annorlunda &r lite mer djupgdende.
Kan digitaliseringen exempelvis leda
till att staden tappar sin dragningskraft
och vi jobbar mestadels hemma? Det vet
jag inte om det dr sjdlvklart. Ddremot en
kombination dar arbetsgivarna vill att
medarbetarna ska distansarbeta tv, tre
dagar i veckan. De kanske inte har arbets-
platser for alla. D4 méste man kanske
ha ett halvt arbetsrum hemma, eller en
gemensam yta i bostadshuset.

Det visar sig att Bonnier Bostad genom
HallBo inte bara tinkt pa det redan, utan
ocksé agerat.

- I husen vi bygger finns det gemen-
samma lokaler. I Kista exempelvis kommer
vi ha ett kafé i bottenvaningen. Det ska vara
Oppet for alla, for att ge omradeskinsla och
rérelse. Men i samma utrymme blir det
ocksé en gemensam yta for de boende. D&
kan de g& ner med sina laptoppar och bade
jobba och triffa grannarna.

Alltsé tva flugor i en sméll: mer plats
att arbeta pa, samtidigt som man bygger in
gemenskap och trygghet.

— Man kan tro att det hir passar den
yngre generationen allra bist, men det ska
bli spdnnande att se. Jag tror nog att &ven
den dldre generationen kommer att ga ner
ett par timmatr, sitta sig och ha det trevligt
tillsammans, avslutar Peter.
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AFFARSOMRADE SERVICE

Ett hindelserikt och utvecklande
ar, om an inte som forvantat

Viveca Viso, chef fér affdrsomrdde Service, bérjade pa Bonnier
Fastigheter 2019. Hon sag fram emot ett hdndelserikt 2020 med
kommande tillvdxtplaner inom event- och konferensverksamheten
och vidareutveckling av kunderbjudandet.

Inte minst hade Viveca och hennes
medarbetare kraftsamlat for satsningen i
Uppsala, dir service skulle komma att bli
en viktig del. Nu, med aret i backspegeln,
kan hon se att det blev bade hindelserikt
och utvecklande, om 4n inte pa det sétt hon
hade férvantat sig.

Service som relationsvardare
2020 omorganiserades Bonnier Fastigheter
itre tydliga affirsomraden: Kommersiella
Fastigheter, Bostider och Service.

Att Service dr ett eget affirsomréide
och en viktig del av Bonnier Fastigheters
satsning tycker Viveca visar pa en djup
forstéelse for servicens avgorande roll i
erbjudandet till hyresgésterna.

— Minga andra fastighetsdgare hyr in drift
och service, men vi tinker tvirtom. Vara
hyresgéster och deras behov ar vart fokus.
Jag brukar likna affadrsomride Service
vid “butiken”, ddr Bonnier Fastigheter
moter sina kunder i deras vardag. Dar ar
det vi som har uppdraget att leverera det
som Bonnier Fastigheter erbjuder hyresgés-
terna utover den faktiska lokalen, det vill
sidga upplevelsen. Vilket i praktiken ocksa
innebdr att vi dr centrala for relationsbyg-
gandet med hyresgister och kunder. Ett
valdigt ansvarsfyllt och viktigt uppdrag.

Hon menar att det 4r darfor bolaget
far dubbelt gott betyg: hyresgéster som
stannar linge, och en hedrande “silver-
medalj” i n6jd kund-unders6kningen
Fastighetsbarometern.

Mycket mer &n reception och stddning
Nyckeln ir att affarsomrade Service inte
bara erbjuder “traditionell service”, som
receptionstjanster, lokalvard och liknande.

- Vi dr en konsultverksamhet, som
bygger pa en helhetssyn.

Inf6r 2020 var uppdraget att utéka och
fortydliga Bonnier Fastigheters kunderbju-
danden. Idag kan hon rikna upp en mingd
tjanster frAn menyn. Kontorshotell, méten,
event, lokalvard, omflyttjinster, mark-
nadsutskick, AV-teknik, effektivisering av
inkdp, sdkerhetstjdnster, passersystem,
elektriker, vaktméstare, godshantering
och sé vidare. Och olika typer av konsulter:
inredningskonsulter, IoT-konsulter, car
fleet management-konsulter.

Mervdrden som skapar tillvéxt
Det stora utbudet rimmar vil med Bonnier
Fastigheters nya mal att uppna ett fastig-
hetsvirde om 25 miljarder till &r 2025.

- Vi gar nu fran att vara en forvaltande
verksambhet till en verksamhet som ska
skapa tillvaxt. Ett skifte dar vi inom afférs-

omrade Service kan bidra i hogsta grad.

Viveca konstaterar att det stora
“faktiska virdet” visserligen ligger i sjilva
fastighetsdgandet, men att merviardena i
form av vildefinierade flexibla kunderbju-
danden och servicetjinster kommer att fi
annu storre betydelse i "det nya normala”
efter pandemin.

Snabb omstdllning
Vad innebar da pandemins utbrott? Ett
plotsligt skifte fran offensiv till defensiv?

- Pandemin gjorde siklart 2020 till
ett mérkligt ir. Planen var att satsa stort
pa var motes- och konferensverksamhet,
vilket vi ocksi rekryterade for, samtidigt
som vi gjort stora effektiviseringar i var
organisation och satsade stort pA medarbe-
tarnas vidareutveckling i den traditionella
FM-verksamheten. Men vi blev tvungna
att ldgga om vara planer pa konferens-
verksamhetens utvidgande, samtidigt som
vildigt manga av kunderna boérjade jobba
hemifrin.

Viveca beskriver hur hon och hennes
medarbetare snabbt stillde om.

- Ingen av oss gjorde det vi normalt
gor, vi lyckades vara flexibla. Vidare gav
vart forvarv av Cykelfabriken i Uppsala
oss mojlighet att utvidga vart kunderbju-
dande ytterligare med coworking och
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Viveca Viso

kontorshotell mitt under pandemin.
Tillsammans sag vi till att de traditionella
kontoren fortsatte att fungera nir alla gick
hem. Sdkerhet och andra konsulttjinster
var ju minst lika viktiga nu.

Det krdvdes dven nya insatser med extra
stddning och andra smittbegrinsande
atgarder.

Pandemin gav ocksi mojlighet att
analysera och planera framat. Formulera
nya kunderbjudanden, och skapa d&nnu mer
mervirde for kunderna. Tid kunde avsittas
for utbildning och att putsa fram en 4nnu
tydligare struktur, med tydligare uppdrag
och tydligare mandat.

| god form infér 2021

2020 har varit ett utmanande och dven
resultatmassigt svagt ar for service-
verksamheten och Viveca riknar med

att pandemin fortséitter att vara valdigt
kénnbar for verksamheten under storre
delen av 2021. A andra sidan &r hela afférs-
omradet i bittre form &n nagonsin.

- Vi ser verkligen fram emot det nya
aret. Nu har vi bittre kunderbjudanden,
annu mer taggad personal och en massa
forandringar i omvirlden att jobba med.

Hon tycker att Anna Gissler pekar pa
flera intressanta mojligheter i sin spaning.

- Det blir mer digitalt, mer IoT, smarta
kontor, mer flexibilitet. Coworking
kommer sannolikt att vixa och forandras,
och samtidigt kommer hanteringen av
utrymmen i det “vanliga” kontoret att
andras: Oppna landskap, men ocksi behov
av eget utrymme for att kunna g undan
om man behover. Att tréffas fysiskt pa
det gemensamma kontoret har massor av
fordelar, men det kommer sékert stéllas
hogre krav pa god lokalvard framover.
Manga har redan borjat prata om det
pandemisékra kontoret.

Med 2020 i ryggen dr Viveca sdker pa att
medarbetarna inom affirsomréde Service
har rétt instéllning, fér bade planerad
utveckling och of6rutsedda hindelser.

— En fastighet 4r som ett minisamhélle.
Utmaningen ir den snabba utvecklingen
pa marknaden, men nu vet vi att vi kan
hinga med.
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HALLBAR UTVECKLING

Hallbarhetsarbetet tar stora

kliv framat

Hallbarhetschefen Sara Bjérnberg berdttar att 2020 var minst
lika intensivt som tidigare ar, och att hdllbarhetsarbetet i Bonnier
Fastigheter tog flera stora kliv framat.

Pandemin innebar alltsi ingen paus,
diremot prioriterades delvis andra projekt
dn vad som initialt planerats.

Hallbarhetsstrategin antagen

Redan i borjan av aret lade Sara den sista
handen vid bolagets hallbarhetsstrategi,
som dérefter antogs och kunde bérja imple-
menteras fullt ut.

Strategin tar sin utgdngspunkt i den
intressentdialog som genomfdrdes hdsten
2019 och ir direkt kopplad till de av bolaget
prioriterade hallbarhetsmalen utifran de 17
globala méalen i FN:s agenda 2030.

Strategin bestar av tre delar:

Kvarteret, som handlar om hur bolaget
ska skapa bra miljéer och kontinuerligt
minska sin miljépaverkan.

Relationer, som handlar om hur bolaget
ska gora affirer och skapa goda band med
omvdirlden.

Portféljen, som handlar om hur bolaget
ska utveckla verksamheten 1angsiktigt och
hallbart, med proaktiv riskhantering.

Respektive del har ett antal beslutade
fokusomraden knutna till sig. Dessa utgar
frdn nuliget och kan darfér komma att
forandras 6ver tid.

Mdnga kommer att bidra
Varje affirsomrade malsitter nu verksam-

heten med hallbarhetsstrategin som
utgangspunkt.

- Manga kommer att jobba med ett
flertal av aspekterna. Eftersom strategin
ar integrerad dr det mycket som gir i
varandra, berdttar Sara.

Hela bolagets klimatavtryck har
berdknats for férsta gdngen
Under 2020 berdknade Bonnier Fastigheter
sitt utsldpp av viaxthusgaser, med hjilp av
Greenhouse Gas Protocol - GHG-proto-
kollet. Det dr den mest anvdnda globala
standarden for att berdkna och rapportera
sina vixthusgasutsldapp. Protokollet om-
fattar badde bolagets egna direkta (scope 1)
och indirekta utslapp (scope 2 och 3),
och saddant som ligger utanfor den egna
kontrollen.

Redovisningen kommer anvindas
som ett verktyg for att kontinuerligt folja
upp, mélsétta och minska bolagets klimat-
avtryck.

Gront finansieringsramverk
Under aret har Bonnier Fastigheter tagit
fram ett gront ramverk for finansiering.
Syftet ir att bereda mojlighet att emittera
en gron obligation, och signalera bolagets
ambition med héllbarhetsarbetet.

Det grona ramverket utgar fran Green

Bond Principles och omfattar de utvalda
omradena clean transportation, energy
efficiency, green buildings och renewable
energy.

InnehAllet har tredjepartsgranskats av
det norska miljoinstitutet Cicero.

- Vi fick det 6vergripande betyget
medium green. Det dr nést hogst pa skalan,
beriéttar Sara.

Nya certifieringar
Under aret har Bonnier Fastigheter 14tit
certifiera ytterligare fastigheter.

- Den langsiktiga planen ir att 100
procent av vara fastigheter ska vara certifie-
rade, sdger Sara.

Vid utgdngen av 2020 var siffran
79 procent.

Unik certifiering av industrifastighet
éppnade fér gront Idn

En av de fastigheter som certifierades 2020
var Vanda 3 i Akalla.

- Den dr ett ndrmast unikt fall, eftersom
den &r en aktiv industrifastighet och darfér
inte vad man normalt férknippar med god
hallbarhet, som Sara siger.

Men betyget blev "Very good”, och
Bonnier Fastigheter kunde dirmed teckna
sitt allra forsta grona 1an.

Islutet av aret saldes Vanda 3.
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HALLBAR UTVECKLING

Vdssad drift och nytt betyg for
Atlas Garden
Under iret 14t man ocks& omcertifiera
grannfastigheten till Bonnierhuset, Atlas
Garden/Lokstallet 6. Den hade redan en
certifiering, som gjordes under byggskedet,
och som var giltig nagra ar till. Idag har
man lart kdnna fastigheten, optimerat
driften och kunnat hitta ytterligare miljo-
maissiga fordelar, vilket ocks bekréftas
av det nya betyget: “Excellent”, vilket ar
den nést hogsta nivan i systemet BREEAM
In-Use.

- Vi hade egentligen inte behdvt
certifiera om den, men det var viktigt
for oss att visa att vi inte néjer oss med
enbart ett certifieringsbetyg. Vi vill upp
till de hoga nivaerna, sé att det verkligen
betyder négot.

Utmaning i Hornstull
Den tredje certifieringen under 2020 giller
Kvarteret Bulten. Kvarteret med totalt
18 000 kvadratmeter lokaler bestir av
Hornstull Centrum och ett kontorshus.

- Fastigheten rymmer bade handel
och kontor, si det giller att gora ratt
avvagningar i miljoarbetet for att n hégt
betyg. Det blev "Very good”, vilket vi ar
véaldigt néjda med.

Det bdsta verktyget —ldngsiktighet

En utmaning fér Bonnier Fastigheter &r att
man har ett 6vervigande dldre bestind.
Flera av bolagets fastigheter har passerat
hundraérsstrecket. Men det nirmast

unikt l1&ngsiktiga perspektivet kan faktiskt
kopplas tydligt till god héllbarhet.

- Nya fastigheter kan fa fantastiska
energinyckeltal, men att bygga nytt kréver
stora resurser. Det finns en hallbarhetsas-
pekt i att Klokt férvalta och forbattra det
som redan finns ocksa.

Om man som Bonnier Fastigheter
dessutom ser ett ansvar for samhéllet
och staden som helhet gr det att addera
ytterligare argument.

- Aldre historisk bebyggelse behovs i
en levande stad. Vad vore Vasastaden utan
Bonnierhuset till exempel, frgar sig Sara.

Det bdsta betyget-néjda kunder

Inom Bonnier Fastigheter ligger &ven NKI
under héllbarhetschefens ansvar. Naturligt
menar hon, eftersom 1&g kundndjdhet
skulle innebéra storre omséattning bland
hyresgésterna vilket i sin tur bland annat
skulle leda till ett storre antal lokalanpass-
ningar och sdmre resursanviandning.

- Nojda kunder ir ett av vira viktigaste
mal. 2020 var tredje aret i rad som vi ligger
pa en andraplats bland storbolagen i
Sverige i CFI:s métning Fastighetsbarome-
tern. Att behalla placeringen &ver tid ir ett
bra kvitto pé att var néra dialog med hyres-
gisterna fungerar. Och vi siktar sjilvklart
mot att bli &nnu bittre framdver.

Vad hdnder nu?

2021 blir det forsta heldret med Bonnier
Fastigheters nya hallbarhetsstrategi. Nu
ska strategin och dess utvalda fokusom-
rdden integreras i verksamheten.

- Vi har kommit 1dngt redan, men
hallbarhetsarbete ir ett jobb som aldrig tar
slut, papekar Sara.

Hon berittar bland annat om hur
berdkningsgrunderna for exempelvis
GHG-protoKkollet kan forfinas ytterligare,
och 6ppna for &nnu mer transparens.

- Vi héller till exempel pd med en
stor ssmmanstéllning for att félja vad
som hinder med avfallet som genereras
i vara fastigheter. Det 4r en méngd olika
fraktioner och behandlingssétt att hélla

reda pé och vi samarbetar med manga olika

entreprenodrer. D4 géller det att hitta ett
system fOor hur data kan samlas in béttre,
och bli mer tillforlitlig.

Néir det giller energi menar Sara att det
ar dags for ett skifte.

- Vi har hittills jobbat mycket med att
optimera energianvindningen. Men fér
att ytterligare effektivisera maste man
aven tillféra ny teknologi. Det dr dags att
investera, och vi tittar nu pa vilka tekniker
som &r allra mest intressanta.

Framtidens stad och det viktiga "tredje
rummet”
Sara framhaller att Bonnier Fastigheter
kdnner sig vél rustade for framtiden.
Samtidigt understryker hon att ingen
adnnu vet hur fastighetsbolagets "nya affar’
kommer att se ut, och pandemin har inte
gjort det lattare att forutspa.

- Jag haller med Anna Gissler om
att mycket av morgondagens arbetsliv
kommer att utspelas i "tredje rummet”.
Det som varken dr kontor eller hem, utan
gallerior, hotellobbyer och andra platser
som méanga har tillgng till. Kontoret
kommer inte att forsvinna, men det
kommer sdkerligen att se ut pa ett annat
stt.

Hon péapekar ocksa att olika foretag,
organisationer och ménniskor kommer
att fordndras olika fort. Det kommer att

]

behovas manga olika typer av 16sningar
som existerar parallellt.

- Aven om det har varit bra att
manniskor har kunnat triffas digitalt
under det hér aret, s& ir ju ingen hundra
procent néjd. Gissningsvis blir det inte
en full terging till det gamla nér
pandemin &r 6ver. Foretag kommer
antagligen att se med nya égon pé sina
lokalkostnader, och det traditionella
kontoret som enbart arbetsplats blir
mindre sjilvklart. Behovet av motesplatser
dér vi kan triffas och interagera kommer
dock att kvarsta och forstirkas.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2020

32

HALLBAR UTVECKLING

Globala madlen
Bonnier Fastigheter arbetar enligt FN:s 17 hallbarhetsmal,
varav sju av dessa har en hogre prioritet for bolaget.
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For ar 2020 omfattades bolagets
GHG-redovisning av féljande utsldpp:

Scope 1: Tjdnstebilar, kéldmedia

Scope 2: Energianvdndning

Scope 3: Anstdlldas pendling, tjénsteresor,
del av Hyresgdsters energianvédndning, avfall

N&jd kund index

Energiférbrukning och Utsldppsintensitet
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TRANSAKTIONER

Nya utmanande tillvixtmal

till 2025

Transaktionsansvarige Bjorn Boestad ser tillbaka pa 2020 med

blandade kdnslor.

—-Transaktionsmdssigt var det ett bra ar, men man har ju inte

kunnat traffa folk!

Under aret ledde han Bonnier Fastigheter
genom tva stora affirer.

Bolaget kopte sin fjarde fastighet i
Uppsala, Cykelfabriken, som bestar av
fyra befintliga kontorsbyggnader och
tva byggritter. Nagot som ger mojlighet
att utveckla ett helt kontorskvarter med
centralt 14ge.

I december sdlde man dessutom
fastigheten Vanda 3 i Akalla, som ar
Sveriges storsta tryckerifastighet. Képare
var Brunswick Real Estate och schweiziska
Pictet.

P& pressbilden fran avtalstecknandet
syns de stolta koparna och siljarna sta
med pétagligt coronasikert avstand fran
varandra. Ett tidens tecken. Bjorn berittar
att affiren kunde genomforas trots de
unika omsténdigheterna.

- Utldndska investerare kunde inte resa
hit. Sa vi fick till exempel ordna digitala
visningar, vilket vi aldrig gjort tidigare. Det
och andra praktiska pandemianpassningar
ledde till att affiren uppskattningsvis tog
omkKkring sex manader langre &n normalt
att genomfora.

Pandemin paverkade dock inte slutre-
sultatet negativt. ”Vi fick bade ett bra pris
och en bra tagare”. Men den satte &nda
ljuset p&4 ndgot man pa Bonnier Fastigheter
annars tar for sjalvklart - vikten av

personliga relationer.

— Man far inte glomma att det ar
manniskor som koper och siljer och att
affarer handlar om fortroende. Det fysiska
motet 4r mycket viktigt &ven i den hir
varlden, papekar Bjorn.

Bonnier Fastigheter ska langsiktigt 4ga
fastigheter med kontor, handel och hyres-
bostider. Vanda 3 sildes av strategiska
skil. Den uppfyllde inte kriterierna
for Bonnier Fastigheters langsiktiga
planer och var heller inte 1amplig fér en
storre foradling.

- Vanda 3 dr en tomtrétt, den enda
vi hade. Det innebar att vi inte skulle
kunna f4 full ekonomisk effekt av en
foradling, eftersom kommunen som 4ger
marken skulle héja den arliga tomtréttsav-
gilden. Vi foredrar att 4ga marken och ha
full kontroll.

3

Bjorn kallar det ett "livscykeltdnkande”.

Om man har méjlighet att utveckla gar det
att dga fastigheterna ldnge, kanske hundra
ar eller mer.

- Néar vi gar in ir tanken att 4ga for
alltid. D4 kan vi ge staden nagot tillbaka
och utvecklas tillsammans.

Han ndmner ocksé det som flera
andra siger: att bolagets dgare — familjen
Bonnier - tycker om att kunna gi eller dka

forbi sina hus och kvarter och se att de

ar del i ett stoérre sammanhang. Att deras
investeringar har en betydelse som gar
langt utdver de ekonomiska viardena. De
ar med och utvecklar de attraktiva och
hallbara stadsmiljéer som &r sa viktiga i ett
fungerande samhaille.

Néir Bjorn kikar framat ser han, precis
som Anna Gissler, "femtonminutersstaden”
som ett av de sannolika utvecklingssparen.
En stad dér de centralt beligna kontoren
kompletteras av kontorshubbar
utanfor citykdrnan, si att fler manniskor
kan leva sitt vardagslivinom en femton-
minutersradie.

- Jag tror att den hir lingtan efter
natur och vatten kommer att bli viktigare,
samtidigt som man vill ha nira till jobbet.

A andra sidan framhaller han att
Stockholm &r en speciell stad, vattennira
och med férhéllandevis luftig karaktér,
som kan gbra den mer attraktiv 4n andra
stora stdder i framtiden.

- Men jag tror att innerstaden kommer
att fa lite farre hardgjorda ytor och istillet
fler mindre, grona parker framover.

Nér det giller Bonnier Fastigheters
framtid ser han stora fordelar med att man
nu ir verksamma pa bade bostadsmark-
naden och inom kommersiella fastigheter.

- Det ger oss méjlighet att jobba med
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helheten. Vi kan utveckla blandade kvarter,
som hdjer livskvaliteten for bAde boende
och kommersiella hyresgaster.

Sjalvklart finns ocksd uppsidor ur ett
investerarperspektiv.

- Bostéder ar en trygg placering, lite
som en obligation.

Sammantaget ser Bjorn att Bonnier
Fastigheter nu befinner sig i ett bra lage for
att uppfylla sitt nyss antagna tillvixtmal
25/25, alltsa att uppna ett varde pa 25
miljarder kronor till r 2025.

— Efter den stora affdren med Vanda 3,
ar vi lite l1agt beldnade, men néar belanings-
graden pé sikt 6kas till ndrmare 50 procent
kommer avkastningen pa eget kapital att
fa bra fart, sdger Bjorn och tilldgger: “Da
kommer aktieigarna férhoppningsvis att
bli &nnu néjdare.”
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Resultat 2020

2020 i korthet

« Bonnier Fastigheter levererar ett stabilt resultat fér &r 2020.
Omsittningen okar till 740 MKr (712 Mkr) med ett driftnetto
om 536 Mkr (516 MKr).

« Positiva virdeforandringar pa fastigheter (realiserade och
orealiserade) uppgar till 679 MKkr (827 MKkr) vilket bidrar till ett
resultat fore skatt om 1141 MKr (1242 MKkr).

» Bonnier Fastigheter har under aret forvarvat det centralt
beldgna kvarteret Kvarngirdet 27:2, “Cykelfabriken”,
i Uppsala med en uthyrningsbar area om ca 23 300 kvm och
tva byggritter. Fastigheten tilltraddes 30 april 2020. Under
aret har dven industrifastigheten Vanda 3 i Akalla avyttrats,
en fastighet som ursprungligen byggdes som tryckeri for DN

och Expressen. Fastigheten frantrdddes den 15 december 2020.

- Bonnier Fastigheter har ett fortsatt stort fokus pa egen projekt-
och fastighetsutveckling. Under iret har bland annat Bonnier
Fastigheters forsta nybyggnadsprojekt i Uppsala — Munin NXT
paborjats. Projektet omfattar 3 600 kvm kontor i sddra delen av
city och vintas bli inflyttningsklart till sommaren 2022.

« Bonnier Fastigheters finansiella styrka dr fortsatt mycket
god. De rdntebdrande skulderna uppgér vid arets utgang till
2 995 MKkr (3 448 Mkr) med en beldningsgrad om laga 21%
(25%). Rantetdckningsgraden uppgar till 8,2 ggr (74 ggr).

Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde uppgar till
13 965 Mkr (13 604 MKkr) vid utgdngen av ar 2020.

Det egna kapitalet uppgér till 10 064 MKkr (9 222 Mkr) med en
soliditet om 69% (66%).

Totalavkastning enligt MSCI:s Svenskt Fastighetsindex (SFI)
for ar 2020 uppgér till 8,5% (10,6%).

Under aret nytecknades avtal om 7 388 kvm samt omfor-
handlades avtal om 26 413 kvm. Nettouthyrningen for iret
uppgdr till 13,2 MKkr (21%). Av hyresintékterna utgors 16%
(21%) av intékter fran féretag inom Bonnierkoncernen.

Verksamheten i HallBo AB, det joint venture som ags
tillsammans med ByggVesta, fortsitter enligt plan. Tvi
ytterligare hyresfastigheter har férvirvats under aret och
HAllBo AB 4ger nu totalt 307 ligenheter. Dartill har bolagets
forsta gemensamma nybyggnadsprojekt startats,
Barkarbystaden, omfattande totalt 260 lagenheter dér

projektet berdknas fardigstillt under varen/sommaren 2022.

I oktober erh6ll Bonnier Fastigheter det langsiktiga

kreditbetyget "BBB” fran ratinginstitutet Nordic Credit Rating

Utsikterna beddms som stabila. Det kortsiktiga betyget blev
hogsta mojliga N-1+.
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Intdkter och driftnetto

Hyresintdkter per segment, 2020
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Bonnier Fastigheterkoncernen - Resultatrdkning i sammandrag
(Mkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintikter 702 669 551 486 467
Ovriga intéikter 38 43 40 37 30
Totala intdkter 740 712 591 523 497
Fastighetskostnader och 6vriga kostnader -204 -196 -185 -172 -164
Driftnetto 536 516 406 351 333
Central administration -39 -40 -35 -29 -25
Resultat frdn andelar i joint ventures 29 6 0 0 0
Finansnetto -54 -58 =57 -64 -61
Kostnader avseende nyttjanderétter -10 -9 (0] 0 0
Resultat fére vardeférdndringar och skatt 462 415 314 258 247
Virdeférindringar fastigheter 679 827 749 1331 983
Resultat foére skatt 1141 1242 1063 1589 1230
Skatt -141 -238 -36 -359 -107
Arets resultat 1000 1004 1027 1230 1123
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Resultat januari-december 2020

Verksamheten i Bonnier Fastigheter bedrivs i tre affirsomraden:
Kommersiella Fastigheter, Bostdder och Service.

Intakter

Totala intikter for 2020 uppgick till 740 MKkr (712 Mkr) vilken 4r en
O0kning om 28 MKr (+3,9%) jamfort med 2019. Av de totala intékter-
na uppgick hyresintikterna till 702 MKkr (669 MKkr) samt intékter
fran service och 6vrig verksamhet till 38 MKkr (43 Mkr).

Hyresintékter

Okningen i hyresintikter om 33 MKkr (+4,9%) jAmfért med 2019
forklaras i huvudsak av nytecknade kontrakt, omférhandlingar,
samt tillkommande hyra fran fastigheten Uppsala Kvarngirdet
27:2 ("Cykelfabriken”).

Ijamforbart bestdnd (Cykelfabriken tilltradd 30 april 2020
och Vanda 3 frantrddd 15 december 2020 exkluderade) uppgick
hyresintékterna till 604 MKkr (590 MKkr), d.v.s. en 6kning om
14 MKkr. Fastigheter d4gda del av aret svarade for 19 MKkr av den
totala intdkts6kningen.

Trots en mer avvaktande hyresmarknad sedan i mars till
f6ljd av corona-pandemin har nya avtal om 7 388 kvm tecknats
samt avtal om 26 413 kvm omférhandlats under aret. Bland
nytecknade avtal kan ndmnas Yoump och Jollyroom i Segmentet 1
(Kungens Kurva). Bland omforhandlade avtal kan Region
Stockholm i Lokstallet 6 och Arbetsformedlingen samt Telia i
Kungsédngen 15:1 ndmnas.

Sinande kassafloden kan innebira svarigheter att betala hyran
och en tét dialog har forts med ett antal hyresgister under aret.
Framfor allt har restauranger haft det svart att fi sin verksamhet
att ga ihop. I mitten av april faststillde regeringen forordningen
om statligt stod dar hyresvarden kan erhéalla stod motsvarande 50
procent av den rabatt pa det fasta hyresbeloppet som hyresvirden
och hyresgisten har kommit 6verens om f6r perioden 1 april till
och med den 30 juni 2020. For Bonnier Fastigheters del uppgar
kostnaden f6ér 1dmnad rabatt ("hyresvardens del”) till 1,2 Mkr,
vilket har belastat resultatet for &r 2020. Resultatet har &ven
belastats med 2,4 Mkr (0,6 MKkr) avseende konstaterade och
befarade hyresforluster.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31 december
2020 till 95% (96%), projektfastigheten Segmentet 1 inkluderad.

Ovriga intdkter
Ovriga intikter avser i huvudsak intékter fran affirsomradet
Service (FM-verksamhet). Ovriga intékter uppgick till 38 MKkr

(43 Mkr) dar minskningen i intdkter &r kopplad till corona-
pandemin och i huvudsak forklaras av minskad intikt fran
konferensverksamheten.

Fastighetskostnader och 6vriga kostnader

Totala fastighetskostnader och 6vriga kostnader for 2020 uppgick
till -204 MKkr (-196 Mkr) vilket 4r en 6kning om 8 MKr (+4,1%)
jamfort med 2019. Av de totala kostnaderna uppgick fastighets-
kostnader till -166 Mkr (-164 MKkr) samt kostnader relaterade till
service och 6vrig verksamhet till -38 MKkr (-32 MKkr).

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till -166 MKkr (-164 MKkr), d.v.s.
en kostnadsokning om 2 Mkr jaimfért med 2019.

Ijamforbart bestdnd uppgick fastighetskostnaderna till -140
MKr (-144 MKkr), dir kostnadsminskningen om 4 Mkr jAmfort med
foregdende &r i huvudsak forklaras av 14gre kostnad for planerat
underhall och media, vilka balanserar den 6kade kostnad for
osdkra hyresfordringar som belastat resultatet for ar 2020.

Fastighetskostnader avseende fastigheter 4gda del av aret
uppgick till -26 Mkr (-20 Mkr), d.v.s. en 6kning om -6 MKr
relaterade till Cykelfabriken.

Ovriga kostnader

Ovriga kostnader avser i huvudsak kostnader relaterade till affirs-
omradena Service (FM-verksamhet) och Bostadder (under uppstart)
och uppgick till -38 Mkr (-32 Mkr), inklusive 16nekostnader.

Driftnetto
Det koncernmaéssiga driftnettot 6kade med 3,9% och uppgick till
536 MKkr (516 MKkr).

For affirsomrade Kommersiella Fastigheter 6kade det
koncernmaéssiga driftnettot med 6,1% och uppgick till 536 Mkr
(505 MKkr). Overskottsgraden for forvaltningsfastigheterna
uppgick till 74% (73%). For jamforbart bestand uppgick det
koncernmiéssiga driftnettot till 464 Mkr (446 Mkr). Overskotts-
graden uppgick till 76% (74%).

For affirsomrédena Service och Bostdder uppgick det
koncernmaéssiga driftnettot till 0 MKkr (11 MKkr) for aret.
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Resultat frdn andelar i joint venture

Affirsomrade Bostidder bedrivs genom Bonnier Bostad AB,
som sedan juli 2019 4ger ett 50/50 joint venture, HallBo AB,
tillsammans med ByggVesta. HallBo AB ska utveckla, dga och
forvalta hyresrétter i Stockholmsomrédet och den forsta hyres-
fastigheten i joint-venture-samarbetet forvarvades i december
2019. Under 2020 har ytterligare tva hyresfastigheter forvarvats
och HallBo AB 4ger nu totalt 307 l14genheter.

Under aret har dven projektfastigheterna Barkarby 2:73
respektive Barkarby 2:61 forvirvats med tilltrdde per juni
2020 (mark). Projektet byggstartades i mars och bestar av 260
lagenheter dar projektet berdknas fardigstéllt under varen/
sommaren 2022.

Agandet i det samégda bolaget redovisas enligt kapitalandels-
metoden, vilket innebér att 50% av resultatet efter skatt for det
samigda bolaget redovisas som resultatandel inom rorelseresul-
tatet i Bonnier Fastigheterkoncernen. Resultat fran andelar i JV
uppgick for aret till 29 MKr (6 MKkr).

Marknadsvérdet for forvaltningsfastigheterna i HallBo AB
uppgick till 883 Mkr vid utgdngen av 2020. Bonnier Bostads andel
i fastighetstillgdngarna 4r 50%, motsvarande ett fastighetsvirde
om 441,5 MKr vid utgingen av ar 2020.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -54 Mkr (-58 Mkr) med finansiella
intékter uppgéende till 1 Mkr (0O Mkr) och finansiella kostnader
till -55 Mkr (-58 MKkr). De finansiella kostnaderna avser i huvudsak

rantekostnader for koncernens lan. Minskningen i finansiella
kostnader jimfort med samma period féregdende ar forklaras
i huvudsak av férdndringar i swap-portfoljen.

Vdrdeférandringar fastigheter samt resultat fore skatt
Omvérdering av fastigheterna sker en gadng per ar (under tertial 3),
dé& samtliga fastigheter virderas externt. Vardeférandringar
fastigheter uppgick ar 2020 till 679 Mkr (827 MKr).

Resultatet fore skatt uppgick 2020 till 1141 MKkr (1 242 Mkr).

Skatt samt resultat efter skatt
Under 2020 uppgick avsittning for skatt till -141 MKkr (-238 MKr)
och resultatet efter skatt till 1 000 Mkr (1 004 MKr).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, efter fordndring

i rorelsekapital, uppgick till 413 Mkr (481 Mkr). Kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till 134 Mkr (-257 MKkr) och
kassaflode fran finansieringsverksamheten till -603 Mkr (169 MKr).
Total fordndring i kassaflode for aret uppgick till -56 MKkr (55 MKr).

Marknadsvdrde

Per 31 december 2020 dger Bonnier Fastigheter 15 fastigheter (15
fastigheter), vilka har virderats externt till ett bedomt marknads-
varde om 13 965 MKkr (13 604 MKkr). Under aret har fastigheten
Uppsala Kvarngirdet 27:2 forvarvats och tilltriatts samt Vanda 3
avyttrats och frantritts.

Bonnier Fastigheterkoncernen nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Marknadsvarde fastigheter (MKkr) 13 965 13 604 12 660 10 090 8 829
Eget kapital (MKkr) 10 064 9222 8282 7 365 5933
Nettoskuld (Mkr) 2 805 3451 3544 1878 2113
Nettoinvesteringar, inkl. investering i JV (MKkr) 134 -257 -1867 -41 -221
Overskottsgrad fastigheter (%) 74 73 71 70 69
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 95 96 95 95 92
Soliditet (%) 69 66 65 71 66
Avkastning pé eget kapital fore skatt (%) 11,8 14,2 13,6 239 22,8
Beldningsgrad (%) 21 25 28 21 25
Réintetdckningsgrad (ggr) 8,2 74 6,5 5,0 4,6
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Beldnings- och rdntetdckningsgrad

Marknadsvdrde per férvaltningsomrdde, 2020-12-31
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Projekt- och fastighetsutveckling

Bonnier Fastigheter har ett fortsatt stort fokus pa projekt- och
fastighetsutveckling. Under &ret har bland annat Bonnier Fast-
igheters forsta nybyggnadsprojekt i Uppsala - Munin NXT
paborjats dar ett officiellt "forsta spadtag” togs den 23 november
2020. Projektet omfattar 3 600 kvm Kontor i sédra delen av city
och véntas bli inflyttningsklart till sommaren 2022.

Arets investeringar ir framfdrallt koncentrerade till
Kungsingen 15:1, Vanda 3, Lokstallet 7 samt Bulten 19.

Bonnier Fastigheter har markanvisningar i Virtahamnen for
uppférande av tre fastigheter om totalt ca 80 000 kvm avsedda for
kontor och handel. Planprocessen fortgar dir detaljplanen for den
norra delen, dir tva av fastigheterna ingdr, antogs i stadsbygg-
nadsndmnden i december 2020. Detaljplanen kommer behandlas
i exploateringsndmnden samt kommunfullméktige for beslut
under varen 2021.

Total investering i projekt- och fastighetsutveckling under aret
uppgick till 130 Mkr (160 Mkr).

Finansiering

Bonnier Fastigheters finansiella styrka ar fortsatt mycket god,
med en lag belaningsgrad och hog soliditet. Verksamheten
finansieras genom en kombination av eget kapital, rdntebdrande
skulder samt 6vriga skulder, dir eget kapital svarade for 69%
(66%), rintebirande skulder for 20% (24%) samt dvriga skulder
for 11% (10%) vid utgdngen av aret.

Rdntebdrande skulder
Vid utgdngen av aret uppgick gruppens rantebdrande skulder
till 2 995 MKkr (3 448 MKr), bestdende av bankfinansiering om
1938 Mkr (2 138 MKkr), emitterade foretagscertifikat om 475 MKkr
(1185 Mkr) samt kortfristig finansiering frdn AB Bonnier Finans
om 582 MKr (125 MKr). Avtalade krediter uppgick vid &rets utgang
till 2 350 MKr (2 350 MKkr) dir 2 350 MKr (2 350 MKr) var outnyttjad
vid utgéngen av ret.

Bonnier Fastigheter upprattade ar 2018 ett program for
emission av foretagscertifikat uppgéende till ett rambelopp om
3 000 Mkr. Foretagscertifikat emitteras med en kortare 16ptid
an ett &r och rullas vanligtvis vidare pé sitt forfallodatum, men
pandemins paverkan pa marknaden har medfért att utestdende
certifikat under en period inte kunnat rullas vidare pa férfallodag
till konkurrenskraftiga priser. Under aret har Bonnier Fastigheter
istéllet erhallit kortfristig finansiering frdn AB Bonnier Finans
(nirstdende bolag), som i sin tur haft en 6verskottslikviditet efter
avyttring av Bonnier AB-koncernens TV-verksamhet.

De rantebdrande skulderna i férhallande till fastigheternas
marknadsvirde uppgick till 21% (25%). Rantetdckningsgraden
uppgick till 8,2 ggr (7.4 ggr).

Rénte- och kapitalbindning

Bolagets laneavtal 16per i huvudsak med 3 manaders Stibor som
rantebas. For att minska den ranterisk en rorlig rinta innebar kan
rinteswapavtal ingds. Vid utgdngen av ar 2020 var rinteswapavtal
om totalt 650 MKkr (650 MKkr) ingédngna.

Bolagets genomsnittliga rdntebindningstid for derivatport-
foljen uppgick per 31 december 2020 till 5,1 ar (6,1 ir). Justerat for
den rorliga rintedelen av 1aneportfoljen samt emitterade fore-
tagscertifikat uppgick den genomsnittliga rantebindningen till
1,2 ar (1,3 ar).

Den genomsnittliga kapitalbindningen for de rintebdrande
skulderna (avtalade krediter) uppgick vid arets slut till 2,6 &r
(3,7 ar). Av de rantebdrande skulderna var per arsskiftet 1 058 Mkr
(1 810 Mkr) att klassificera som kortfristiga da de forfaller under
niastkommande ar (ar 2020 avses foretagscertifikat, samt lan fran
AB Bonnier Finans).

Rating

En extern rating har anskaffats via Nordic Credit Rating dar
betyget BBB har erhéllits, vilket ger Bonnier Fastigheter mojlighet
att emittera som ett bolag inom riskklass "Investment Grade”.
Utsikterna bedéms som stabila. Det kortsiktiga betyget blev
hogsta mojliga (N-1+).
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Bonnier Fastigheterkoncernen - Resultatrdkning i sammandrag

(Mkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintikter 702 669 551 486 467
Ovriga intikter 38 43 40 37 30
Totala intdkter 740 712 591 523 497
Fastighetskostnader och évriga kostnader

Driftkostnader -69 -69 -66 -61 -58
Reparation och underhall -27 -28 -20 -19 -18
Fastighetsskatt -48 -46 -36 -32 -29
Tomtrittsavgalder 0 0 -9 -9 -9
Forvaltningskostnader -60 -53 -54 -51 -50
Totala fastighetskostnader och 6vriga kostnader -204 -196 -185 -172 -164
Driftnetto 536 516 406 351 333
Central administration -39 -40 -35 -29 -25
Resultat frAn andelar i joint ventures 29 6 (0] 0 0
Finansiella intékter 1 0 1 1 7
Finansiella kostnader -85 -58 -58 -65 -68
Kostnader avseende nyttjanderitter -10 -9 0 0 0
Resultat fére vardeférdndringar och skatt 462 415 314 258 247
Vardefordndringar fastigheter 679 827 749 1331 983
Resultat fore skatt 1141 1242 1063 1589 1230
Aktuell skatt -16 -3 -21 -4 0
Uppskjuten skatt -125 -235 -15 -355 -107
Arets resultat 1000 1004 1027 1230 1123
Ovrigt totalresultat -8 0 11 25 27
Arets totalresultat 992 1004 1038 1255 1150
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Bonnier Fastigheterkoncernen -Balansrdkning i sammandrag

(Mkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 965 13 604 12 660 10 090 8 829
Pigéende projektering 62 48 42 25 6
Nyttjanderéttstillgdng 7 62 0 0 0
Inventarier 2 2 2 1 1
Andelar i joint ventures 155 7 0 0 0
Andelar i bostadsrétter 4 4 3 3 3
Derivat 1 1 0 5 6
Ovriga fordringar 332 177 62 131 67
Likvida medel 12 68 13 186 96
Summa tillgangar 14 540 13 973 12782 10 441 9 008
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktiedgare 10 064 9222 8 282 7 365 5933
Ovriga avsittningar 17 17 17 17 17
Uppskjuten skatteskuld 1016 950 715 694 583
Réntebdrande skulder 2995 3448 3553 2138 2200
Derivat 24 15 14 34 67
Leasingskulder 8 61 0 0 0
Leverantorsskulder 51 38 46 50 47
Ovriga skulder 365 222 155 143 161
Summa eget kapital och skulder 14 540 13 973 12782 10 441 9008
Bonnier Fastigheterkoncernen - Kassaflédesanalys i sammandrag

(Mkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 1413 481 339 252 247
Investeringsverksamheten

Forvirv och avyttring av fastigheter 382 30 -1599 131 0
Investeringar i fastigheter och projekt -129 -159 -267 -171 -233
Forvdrv av inventarier -1 0 -1 -1 =il
Investeringar i och utlaning till joint ventures -118 -127 0 0 0
Forandring av finansiella tillgdngar 0 -1 0 0 13
Kassafiéde fran investeringsverksamheten 134 -257 -1867 -41 -221
Finansieringsverksamheten

Fordndring av rdntebirande skulder -453 -105 1415 -62 62
Utdelning och inlésen -150 -64 -60 -59 -55
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten -603 -169 1355 -121 7
Totalt kassafiéde -56 55 -173 90 33
Ingdende likvida medel 68 13 186 96 63
Utgdende likvida medel 12 68 13 186 96
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Hallbar utveckling 2020

EPRA

Bonnier Fastigheter rapporterar for forsta gangen i enlighet med
EPRA:s rekommendationer for hallbarhetsredovisning. EPRA
(European Public Real Estate Association) dr en intresseorgani-

intressenter och bidra till 6kad jamférelsebarhet i branschen. Det
ar aven ett verktyg for att utveckla hallbarhetsarbetet genom att
utvirdera relevanta nyckeltal.

sation som arbetar for att utveckla och 6ka transparensen bland

europeiska fastighetsbolag. Genom att utgd ifrdn EPRA:s rekom-

Foéljande indikatorer rapporteras fér 2020 och 2019.

mendationer vill Bonnier Fastigheter 6ka transparensen mot sina

EPRA-kod

Miljo Indikator

Elec-Abs Elférbrukning

Elec-LfL Lika for lika elférbrukning

DH&C-Abs Fjarrvarme- och fjarrkylaforbrukning

DH&C-LfL Lika for lika fjarrvirme- och fjarrkylaférbrukning
Fuels-Abs Brédnsleanvindning

Fuels-LfL Lika for lika brinsleanvdndning

Energy-Int Energiintensitet

GHG-Dir-Abs Direkta vaxthusgasutslapp (GHG Scope 1)
GHG-Indir-Abs Indirekta vixthusgasutsldpp (GHG Scope 2)
GHG-Int Utsldppsintensitet

Water-Abs Vattenférbrukning

Water-LfL Lika for lika vattenfoérbrukning

Water-Int Vattenintensitet

Waste-Abs Genererat avfall hyresgéast (farligt, icke-farligt)
Waste-LfL Lika for lika genererat avfall hyresgist (farligt, icke-farligt)
Cert-tot Certifieringar

Socialt

Diversity-Emp

Sammansittning av foretaget

Diversity-Pay

Lonekartldggning

Emp-training

Genomsnittlig utbildningstid

Emp-Dev Genomfo6rda utvecklingssamtal

Emp-Turnover Personalomséttning

H&S-Emp Anstélldas hélsa och sdkerhet

H&S-Asset Andel fastigheter som utvarderats utifrdn hilso- och sikerhetsaspekter
H&S-Comp Antal incidenter under aret

Styrning

Gov-Board Styrelsesammansittning

Gov-Select Nominering och val till styrelsen

Gov-Col Process for att hantera intressekonflikter
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Miljé
Totalt Lika-for-lika
Férdand-

EPRA-kod Enhet Indikator 2020 2019 2020 2019 ring,%

Elec-Abs MWh El Elférbrukning (hyresvird) 11004 | 12872 | 6854 7593 -10%

Elec-LfL Andel fornyelsebar 82% 76% | 100% 100%

Underlag for rapportering Antal fastigheter . 16 15 14 14

Andel av totalt antal fastigheter 100% 100% 88% 88%

DH&C-Abs MWh Fjarrvarme Totalt 25507 | 27028 | 17892 | 19965 -10%

DH&C-LfL och fjdrrkyla Andel fornyelsebar 87% 89% 88% 88%

Underlag for rapportering Antal fastigheter . 16 15 14 14

Andel av totalt antal fastigheter 100% 100% 88% 88%

Fuels-Abs MWh Brénsle Totalt 0 0 0 0 0%

Fuels-LfL Andel fornyelsebar 0% 0 0% 0 0%

Underlag for rapportering Antal fastigheter . 16 15 14 14

Andel av totalt antal fastigheter 100% 100 88% 88%

Energy-Int | kWh/kvm | Energi Intensitet 115 132 16 129 -10%

Underlag for rapportering Antal fastigheter 16 15 14 14

Andel av totalt antal fastigheter 100% 100% 88% 88%

GHG-Dir-Abs Direkta Scope 1 3 1 3 1 167%

GHG-Indir-Abs | ton CO? Indirekta Scope 2, Market based 1503 1503 1036 1208 -14%

GHG-Int Indirekta Scope 2, Location based 2053 2294 1379 1696 -19%

kg CO%e/kvmm | GHG intensitet | Intensitet 4,7 5,0 4,8 5,6 -14%
.. . Antal fastigheter 16 15 14 14

Underlag for rapporterin

g S & Andel av totalt antal fastigheter 100% 100% 88% 88%
Water-Abs m3
Water-LfL Vatten Kommunalt vatten 79 832 | 101133 | 58 361 82188 -29%
Water-Int 1/kvm Intensitet 251 335 273 343 -21%

.. . Antal fastigheter 16 15 14 14

Underlag for rapporterin,

5 S . Andel av totalt antal fastigheter 100% 100% 88% 88%
Waste-Abs Farligt avfall 5 9 4 8 -53%
Waste-LfL ton Avfall* Icke-farligt 1979 1726 1894 | 1726** 10%

Totalt 1984 1735 1472 1331 9%
" . Antal fastigheter 15 14 13 13

Underlag for rapporterin

& Sl & Andel av totalt antal fastigheter 94% 93% 81% 81%

Samtliga ytor som anvédnds dr Atemp.

Varmeforbrukningen ir graddagskorrigerad utifran statistik frAn SMHI.

*Avfallet avser hyresgasternas avfall.

**Hanteringsmetod for icke-farligt avfall ar ej komplett f6r 2019 vilket beror pa otillgdngliga data.

Totalt Breeam In-Use Breeam-SE _
Férand-

EPRA-kod Indikator 2020 2019 ring, % 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Antal 12 10 20% 1" 8 0 1 1 2019
certifierade
objekt
Certifierad 242 271 131655 84% | 234373 116 276 0 7481 7 898

Cert-tot area (kvm)

Certifierad

area, andel

av totala

bestandet 73% 44% 67% 70% 38% 0 2% 2% 3%

Samtliga ytor som anvinds dr Atemp.
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Socialt
Diversity-Emp
2020 2019
Sammansdttning av féretaget Antal anstdllda Andel kvinnor Antal anstdllda Andel kvinnor
Styrelse Under 30 ar 0 0
30-50 ar 0 0
Over 50 ar 6 17% 6 17%
Ledning Under 30 ar 0 0
30-50 ar 4 100% 4 75%
Over 50 ar 7 14% 6 17%
Ovriga medarbetare | Under 30 &r 3 66% 3 100%
30-50 ar 27 48% 25 48%
Over 50 ar 25 52% 21 43%
Emp-Turnover
2020 2019
Personalomsdttning Antal anstdllda Andel kvinnor Antal anstdllda Andel kvinnor
Nyanstillda Under 30 ar 1 0% 3 33%
under aret 30-50 ar 6 50% 5 60%
Over 50 ar 7 70% 3 67%
Totalt antal nyanstillda 14 57% 1 54%
Andel nyanstéllda 21% 19%
Personer som Under 30 ar 1 0% 2 0%
slutat under aret 30-50 ar 3 33% 5 60%
Over 50 ar 1 0% 2 0%
Totalt antal personer
som slutat* 5 20% 9 33%
Andel personer
som slutat 8% 15%
H&S-Emp, H&S-Asset, H&S-Comp
2020 2019
Hdalsa och sdkerhet
H&S-Emp Skadefrekvens per 200 000 arbetade timmar 0 0
Sjukfranvaro och arbets- | Forlorad arbetstid p& grund av
relaterade skador arbetsrelaterad olycka eller sjukdom %
av totalt antal arbetade timmar 0 0
Sjukfrdnvaro i % av totalt antal
arbetade timmar 3,6% 2%
Antal arbetsrelaterade dddsfall 0 0
H&S-Asset Andelen fastigheter som under aret utvarderas
utifran hilso- och sdkerhetsperspektiv 100% 100%
H&S-Comp Incidenter under aret 0 0
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Diversity-Pay

Bonnier Fastigheter med dotterbolag foljer svensk lagstiftning

och sammanstiller darfor varje &r en 16nekartliggning utifran

lika och likvardiga yrkeskategorier mellan konen.
Lonekartlaggningen for 2019 uppvisade inga oskiliga 16ne-

skillnader och darfor har inte heller nagra atgardsplaner gillande

detta uppstéllts.

Emp-training

Under aret har anstéllda pd Bonnier Fastigheter i snitt genomgatt
7 timmar utbildning. Under 2019 var den genomsnittliga utbild-
ningstiden 5 timmar per anstélld.

Emp-Dev

Samtliga anstédllda har under aren 2020 och 2019 haft utvecklings-
samtal med ndrmsta chef. Under samtalen 14ggs en individuell
utvecklingsplan for en fortsatt karridr hos Bonnier Fastigheter.

Styrning

Gov-Board
Aterfinns pa s 47.

Gov-Select
Nominering och val av styrelse.

Val till styrelsen:

Bonnier Fastigheter dr direkt och indirekt hel4gt av familjen
Bonnier och en del av Bonnierkoncernen. Bonnier Fastigheter AB
dgs av Albert Bonnier AB samt cirka 90 personer fran Bonnier-
familjen. Vd for Albert Bonnier AB dr ansvarig for att nominera
kandidater till styrelsen, styrelsemedlemmarna véljs darefter in
pa arsstimman.

P4 arsstimman representerar Albert Bonnier AB 71% av
résterna och dvriga deldgare 29%. I sammansittningen av
styrelsen dr malsédttningen att styrelsen ska ha dgarrepresentation
samt priglas av mangsidighet och bredd avseende kompetens,
erfarenhet och bakgrund utifran relevanta omréden for ett
fastighetsbolag, samt dértill verka fér en jAmn konsfordelning.
Styrelsens sammanvigda egenskaper ska &ven matcha bolagets
langsiktiga strategi avseende hallbar tillvixt.

Revisionsutskottet:

Styrelsens revisionsutskott dr ett beredande organ och har till
uppdrag att 6vervaka koncernens riskanalys, kontrollmiljo,
och interna kontroll, finansiella rapportering samt den externa
revisionens arbete.

Gov-Col
Process for att hantera intressekonflikter.

Utgangspunkten ar lagstiftningen. Styrelseordféranden
tillsammans med Ovriga styrelsen dverviger gemensamt
eventuella intressekonflikter och javssituationer i styrelsearbetet.
Vid en potentiell situation diar oberoende ej kan uppritthéllas
alternativt ifrdgasittas dr aktuell medlem vare sig delaktig i
diskussion eller beslut. Nirstdendeutskottet inom Bonnier
Groups styrelse involveras vid behov.
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Bonnier Fastigheter
en del av Bonnier Group

Bonnier Group dr dgarbolag i en féretagsgrupp som samlar

ett flertal av Nordens ledande medieféretag med 6ver 200 dars
erfarenhet av mediemarknader i férdndring. Bonnier har sin bas
i Sverige, finns i 12 Idnder och dr heldgda av familjen Bonnier.

Bonnier Group

SF Studio Bonnier Bonnier Boninvest Bonnier
Fastigheter Ventures Capital

Adlibris Bonnier Bonnier Bonnier
Books News Publications
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Styrelse

Erik Haegerstrand

Styrelseledamot sedan 2014, ordférande.

Ej oberoende/icke-verkstdllande.

Fédd 1959.

Vd fér Bonnier Group sedan 2019, och dessférinnan
vd fér Bonnier Holding (2013-2018). Tidigare ett
flertal tjdnster inom Bonnier, bland annat som
CFO fér Dagens Nyheter och TV4 samt som CFO
pd Bonnier Corporation, den amerikanska
tidskriftsverksamheten.

Pontus Bonnier

Styrelseledamot sedan 1985.

Ej oberoende/icke-verkstdllande.
Fodd 1954.

Agarrepresentant.

Ingalill Berglund

Styrelseledamot sedan 2017.
Oberoende/icke-verkstdllande.

Fodd 1964.

Styrelseledamot i Scandic Hotels Group AB,
Veidekke ASA, AxFast AB, Kungsleden AB (publ),
Balco Group AB, Stiftelsen Danvikshem, Fastighets
AB Stenvalvet samt Juni Strategi och Analys AB.
Tidigare vd och CFO fér Atrium Ljungberg AB.

Jens Engwall
Styrelseledamot sedan 2008.
Oberoende/icke-verkstdllande.

Fodd 1956.

Styrelseordférande i fastighetsbolaget Séderport
Holding AB och andra styrelseuppdrag inom Séder-
portkoncernen, styrelseordférande i Torslanda
Property Investment AB (publ), styrelseledamot

i Nyfosa AB. Grundare av och vd fér Nyfosa AB
(2018-2020) och Hemfosa Fastigheter AB (2009-
2018). Vd foér Kungsleden AB 1993-2006.

Carl-Johan Bonnier
Styrelseledamot sedan 1992.

Ej oberoende/icke-verkstdllande.
Fodd 1951.

Agarrepresentant.

Thomas Persson

Styrelseledamot sedan 2019.
Oberoende/icke-verkstdllande.

Fodd 1969.

Head of Capital Markets Nordics, JLL. Tidigare
Magnolia Bostad (2018-2020), Cushman &
Wakefield (2015-2018) och Catella Corporate
Finance (1997-2015).
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Organisation och ledning

Bonnier Fastigheter ska pa utvalda delmarknader med lokal nérvaro
och ett langsiktigt engagemang férvdrva, utveckla, férddla

och forvalta egna fastigheter. Sedan 1856 har Bonnier varit en
langsiktig fastighetsdgare och samhadllsutvecklare som bidrar till
ett hdllbart, tryggt och 6ppet samhdlle. Verksamheten bedrivs i

tre affdrsomrdden: Kommersiella Fastigheter, Bostdder och Service.
Merparten av fastigheterna dr beldgna i Stockholms innerstad och

Uppsala. Bonnier Fastigheter ar heldgt av familjen Bonnier.

VD

Ekonomi/ HR
Finans
Hallbar Marknad/

utveckling Kommunikation

Transaktion

Affdrsomrdade Affdrsomrdde Affdrsomrdade
Kommersiella Fastigheter Bostdder Service
Férvaltning Fastighetsutveckling Uthyrning
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Ledning Bonnier Fastigheter, fran vanster
Peter Skott, Viveca Viso, Thomas Tranberg,
Tomas Hermansson, Stefan Eriksson,

Sara Bjérnberg, Anneli Alback, Sara Olsson,
Rikard Backman och Bjérn Boestad.
Karolina Solberg saknas pa bilden.




FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar area, exkl. garage (kvm BOA, LOA) Certifiering
Butik/ ) Bonnierdgt Taxeringsvdrde
Fastighet Adress Bostdder Restaurang Kontor Lager Ovrigt Totalt Garageplatser Byggnadsar sedan Metod Niva 2020, Tkr
Stockholm
Moraset 2 Sveavégen 52 518 425 3474 156 6 4 579 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 69 1882-1888, 1927 1921 BREEAM In-Use Very Good 542 000
Stormkransen 1 Saltmaétargatan 8 272 1901 354 122 2 649 1903 1983 BREEAM In-Use Very Good 84 000
Stormkransen 11 Sveavigen 47 2533 1039 2457 270 102 6 401 40 1920-1924 1983 BREEAM In-Use Very Good 233 000
Stormkransen 14 Sveavigen 53 2654 7652 137 10 443 1921-1925 1929 BREEAM In-Use Excellent 373 000
Lokstallet 6 Atlasmuren 1 7314 18 7 332 48 1928 2009 BREEAM In-Use Excellent 0
Lokstallet 7 Torsgatan 21 872 34291 1256 4 359 40 778 297 1946-1949, 2006 1947 BREEAM In-Use Excellent 1168 000
Bulten 19 Hornsbruksgatan 28 10 249 7288 195 17 732 1966 2008 BREEAM In-Use Very Good 659 000
Sagen 19 Langholmsgatan 36 721 5473 148 6 342 20 1958 2008 Miljobyggnad Silver 205000
Segmentet 1 Dialoggatan 6 13982 2000 12728 28 710 1990 1989 Metod utvirderas 167 000
Uppsala
Filhagen 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
Kungsédngen 15:1 Strandbodgatan 1 312 23762 522 24 596 157 1993, 2001 2018 BREEAM In-Use* 444 000
Kvarngirdet 27:2 Salagatan 16-18 21335 2853 67 24 255 75 1889, 1935, 1947, 1975 2020 Metod utvéarderas 269 000
Totalt 3 051 33756 140 051 9 617 17 388 203 827 924 4 735 600
*Certifiering pagar
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