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dgare och férvaltare av kommer-
siella fastigheter i Stockholm och
Uppsala. Bonnier Fastigheter
verka pd prioriterade delmarkna-
der och stdndigt prova méjlighe-
ten att etablera nya férvaltnings-
omrdden. Bonnier Fastigheter ska
dga fastigheter med bdsta lage
utifrdn de verksamheter som ska
bedrivas i dem. Utgdngspunkten
dr att valda férvaltningsomra-
den ska ska skapa en god balans
mellan avkastning och risk. Mdlet
dr att genom aktiv férvaltning
langsiktigt 6ka fastigheternas
vdrde.

Kompetens att avgéra at
vilket héll samhallet, staden och
fastighetsbranschen utvecklas ar
en viktig del av var verksamhet.
Vi kartldgger stdndigt hur staden
utvecklas och féljer vara kunders
behov och 6nskemadl. Baserat pa
den kunskapen initierar vi och
utvecklar nya fastighetsprojekt i
prioriterade ldgen.

Bonnier Fastigheter erbjuder
dven professionell service nar
vdra hyresgdster val &r pd plats.
Serviceerbjudandet omfattar
facility management tjanster och
konferens.

Bonnier Fastigheter ar langsiktiga

Bonnier Fastig
férvarvar, féradl

innebdr att verksamheten styrs
av idén att langsiktigt bidra till
en god stadsutveckling med hég
livskvalitet bade i och omkring
vdra fastigheter. Verksamheten
inleddes 2019 och sker idag

till stor del i samarbete med
partners, som ByggVesta i det
gemensamt dgda HallBo. 2022
hade HallBo hyresgdster i 480
Iagenheter, samt 699 IGgenheter
under uppférande. 2022 forvar-
vades fastigheten Ersta 25 helt i
egen regi.

bolag m
ter (83,1%) och Bru
Estate. Hemmaplan
och utvecklar centrum
ter. 2021 genomférdes det forsta
férvarvet, Rosengdrd Centrum

i Malmé och 2022 det andra
férvarvet, Gottsunda Centrum i
Uppsala.

Bonnier Fastigheter Invest AB
dger 50 % av aktierna i Trecore
Fastigheter AB. Trecore Fastighe-
ter dger 45 fastigheter belagna i
38 kommuner férdelade 6ver hela
landet. Bolaget ska dGga, férvalta
och utveckla butiksfastigheter
med huvudsakligen ICA-butiker
som hyresgdster.

Eastnine dger och férvaltar
kontorsfastigheter i Estland,
Litauen och Polen. Bonnier Fast-
igheter Invest ager ca 13,7% av
aktierna i Eastnine AB.

“- ,-arvar nedarvda styrka. Lyhérdhet, kreativitet

Karnvdrden

.
Vara kdrnvdrden &r en garant fér att vi

tar ansvar och skapar mervarden fér samhadllet vi

verkar i. De fangar de vdrderingar som har prdgla
Bonniers historia och som vi tror kommer fortsattc
driva Bonnier framat.

Skénhet och bestdndighet—
Skapa rum fér ett demokratiskt, tryggt
- och 6ppet samhadalle genom att planera,
“%  utveckla och férvalta attraktiva miljoer
fér mdnniskor att verka och leva i.
Passion for fastigheter
Vi kan fastigheter. Att dga och utveckla
. under férdndrade markn gsf utsattningar

och hallbarhet ar.vart fokus.

En kreativ helhetssyn
Vi samlar engagerade manni
har kreativitet, kunskap och
utveckla vara fasti




Tomas Hermansson pa Bonnier Fastigheters ombyggda kontor

2022 kommer i framtiden alltid att vara dret d& Ryssland invaderade Ukraina. Ett
hemskt ar d& férutsattningarna férédndrades radikalt, inte bara fo6r Ukraina utan for
hela Europa. Men ocksd ett ar dd mycket positivt hdnde som vi inte heller far glomma
bort. Fér Bonnier Fastigheters del kan jag konstatera att dret blev bade utmanande
och intensivt men ocksd pd mdnga satt valdigt framgdngsrikt. Utéver att vi fortsatt
att vdxa i enlighet med var strategi 25/25 har vi ocksa hjéalpt mdanga kunder i deras
vardag. Det gdller bade féretag med nya behov av kontor och privatpersoner som sokt
bostad. Vi har ocksd via Hemmaplan bidragit till att de boende i Rosengard i Malmé
och i Gottsunda i Uppsala fatt ett tryggare omrdde med bdattre service i form av ett
nytt bibliotek, nya butiker och idrottslokaler. Vi har ocksa fortsatt vart hallbarhets-
arbete med stort fokus pd energieffektivisering och digitalisering samtidigt som vi
fortsatt stotta Stadsmissionerna i Stockholm och Uppsala samt befolkningen i
Ukraina genom bidrag till UNHCR och Réda Korset.

Aret inleddes med fortsatta restriktioner for Covid-19 och
en fortsatt osdkerhet kring efterfragan pa kontor och vi
sag alla fram emot en atergdng till en mer normal tillvaro
ndr livet den 24 februari aterigen forandrades da Ryssland
invaderade Ukraina. Invasionen har drabbat Ukrainas be-
folkning pa ett skraimmande och svarforstaeligt sitt men

aven skakat om hela viarden och medfort stora negativa
konsekvenser for hela Europa.

Aret har pa grund av kriget priglats av stigande och
volatila energipriser, stigande byggpriser och 6kade livs-
medelspriser vilket lett till kraftigt stigande inflation med
hogre rantenivaer. Detta paverkar naturligtvis dven fastig-
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hetsmarknaden negativt. Bide genom dyrare finansiering
och genom 6kade avkastningskrav. Efter en historiskt
lang tid av stigande fastighetsvdrden sa dr vi nu inne i en
mer utmanande period pa grund av vildigt manga osékra
makrofaktorer. I denna marknad ar det ldtt att tappa tron
pa framtiden och bli passiv. Men nir jag gar igenom den
underliggande verksamheten kan jag konstatera att vi le-
vererar ett riktigt bra resultat och att de delar som vi sjdlva
paverkar fortsatter att utvecklas val. Vi har en stark netto-
uthyrning och béde driftéverskottet och forvaltningsresul-
tatet dr historiskt hoga.

Vi upplever att hyresmarknaden ar fortsatt stark och
det finns ett bra intresse frdn manga kunder som i manga
fall under pandemin avvaktat med att fatta beslut om sina
kontor men nu ser ett konkret behov av att uppgradera
sina lokaler. Det som efterfragas ar moderna kontor med
héllbarhetsprofil i bra kommunikationsldge som pa olika
satt skapar mervarden for medarbetarna. Men beslut tar
lingre tid dn tidigare pa grund av den radande osékerhe-
ten kring konjunktur och omvirld. Var uthyrningsverk-
samhet var under aret fortsatt framgangsrik och vi teckna-
de under aret avtal motsvarande 31 135 kvm varav 14 447
kvm avser nyuthyrningar.

Att bedriva vér verksamhet pd ett hallbart sitt &r en
del av vart uppdrag och vi ser att det efterfragas allt mer
av vara kunder och finansidrer. Vi har stort fokus pa detta
och tack vare hog kompetens hos medarbetarna fortsétter
vi att gora bade befintliga fastigheter och nyproduktion
mer hallbara.

Trots den negativa paverkan av 6kade finansierings-
kostnader och fastighetsyielder gar Bonnier Fastigheter in
i det nya dret med goda forutséttningar, tack vare en lag
belaningsgrad och fortsatt god tillgang till kapital. Fastig-
hetsportfoljen bestar av vélskotta och effektiva fastigheter i
attraktiva lagen och vi har en kompetent organisation med
motiverade medarbetare.

I enlighet med var strategi inriktad pa tillvaxt och
langsiktigt dgande har vi under dret utokat vart direktagda
fastighetsbestand genom forvérvet av bostadsfastigheten
Ersta 25 och fardigstéllandet av kontorshuset Munin NXT
i Uppsala. Vart indirekta fastighetsbestand har utokats re-
jalt genom forvarvet av 50% av Trecore Fastigheter AB, ett
JV bolag med ICA Fastigheter AB med ett underliggande
virde om ca 4,4 mdkr. Inom ramen for vart JV bolag Fast-

ighets AB Hemmaplan har vi dven forvérvat och tilltratt
Gottsunda Centrum i Uppsala.

Vart tredje JV bolag HallBo AB, i samarbete med Bygg-
vesta dger och forvaltar nu ca 480 hyresligenheter med
ytterligare ca 699 hyreslagenheter i Stockholm och Malmo
under uppforande.

Den 1 september hdlsade vi var hyresgast Lansforsakringar
Uppsala vilkommen till Munin NXT. Var forsta nypro-
duktion av kontorslokaler dir dven fastigheten forsetts
med en takplacerad solcellsanldggning som vid invigningen
var Uppsalas storsta. Darutover finns ett flertal pagaende
ombyggnadsprojekt som kommer att bidra till 6kad uthyr-
ningsgrad, bland annat ombyggnationen av Cykelfabriken
i Uppsala dit life sciencebolaget Olink Proteomics flyttar
sitt huvudkontor.

I Stockholm har den forsta detaljplanen i Vartahamnen
innefattande Portalen och Pirhuset vunnit laga kraft.
Planeringen f6r den nya stadsdelen pagér for fullt och vi
avser att under varen 2023 tilltrada fastigheten dér Porta-
len ska uppforas for att till hosten paborja produktionen.
Portalen ar det forsta av vara tre kontorshus som planeras
i omradet.

Organisationen har under aret forstarkts med ett flertal
nya medarbetare och nya roller. Jag dr d&ven mycket stolt
over var andraplats i Brilliants tivling "Arets arbetsgivare i
Sverige 2022,

Vi ser tydliga tecken pa att Sverige dr pa viaginien
lagkonjunktur med minskad konsumtion och svagare till-
vaxt som foljd. Exakt vilka konsekvenser det far och hur
allvarlig lagkonjunkturen blir aterstar att se men vi maste
vara forberedda pa att 2023 kan bli ett turbulent ar, inte
minst med hansyn till osdkerheten i omvirlden. Vi maste
dérfor fortsétta ha fokus pa att sinka kostnader, fortsatta
vdrna var starka balansrikning, fortsétta ta vdl hand om
vara kunder, fastigheter och medarbetare. Jag ar 6dmjuk
infor de utmaningar vi star infor pa grund av det som
hinder pa marknaden men dven 6vertygad om att vi ar vl
rustade att mota de utmaningar som kommer och att vi
kommer kunna ta vara pa de mojligheter som i dessa tider
skapas for aktorer med starka finanser, rétt erbjudande
och engagerade och kompetenta medarbetare.

Jag ser med andra ord fram emot ett utmanande ar med
goda mojligheter till ytterligare affarer.
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forstdrker organisationen
inom Kommersiella
Fastigheter

Bonnier Fastigheter
hyr ut tranings-
anlaggning i
Bonnierhuset

Camilo Bossi

tilltradder som ny

affarsomradeschef Bonnier Fastigheter Cecilia Safaee
fér Bonnier Fastig- och ICA Fastigheter

heter Bostad bildar gemensamt
bolag med ca
5 miljarder i
fastighetsvdarde

tilltrdder som vd fér
Hemmaplan

Hemmaplan
forvarvar Gottsunda
centrum i Uppsala

Bonnier Fastigheter
férvarvar bostads-

Munin NXT fastighet p&
fardigstdlls och Sédermalm

férsta hyresgdst
tilltrader

Detaljplan fér
Vdartahamnens
forsta etapp vinner
laga kraft

Bonnier Fastigheter
hyr ut pd Torsgatan
till Statens
historiska museer
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Ersta 25 pa Sédermalm, med 37 Idgenheter plus kommersiel

Eget pa Erstagatan

Precis fore darsskiftet forviirvade Bonnier Fastigheter sin forsta
bostadsfastighet i egen regi. Ersta 25, som dr beldgen strax intill
den kommande tunnelbanestationen Sofia pa Sodermalm, har
stor potential,

- Det ar jattestort att vi har forvdrvat var forsta helt egna bostadsfastighet, sdger
Camilo Bossi som dr affarsomradeschef p& Bonnier Fastigheter Bostad.

Han konstaterar att affdrsomrddet har bérjat f& faste pd marknaden, férst med
JV-bolaget HallBo AB som samdags med ByggVesta och nu med férvdrvet av Ersta 25.
Fastigheten ligger i sldnten nedanfor Ersta Sjukhus, ér pd 3 500 kvadratmeter och
inrymmer 37 lagenheter plus 1 500 kvadratmeter kommersiella lokaler. Féradlingen
startade genast, med forsta fokus pd energieffektivitet och forbattrad boendemiljo. |
ett senare skede kan byggrdatten eventuellt komma att utékas och fler bostdder byggas.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022 1"



Sa framtids-
sakrade vi ett
historiskt hus -

Att Bonnierforlagen huserar pa Sveavdgen vet mdnga stockhol- ! i 1 ’; |

poney T o ey — |
mare. Sa har det varit i hundra ar. Men att huset med den ikoniska —————

fasaden, de bastanta portarna och fonstren med alla bockerna
genomgdr en invdndig forvandling sedan borjan av 2022, det vet
ndstan ingen. Huset och dess hyresgdster var i behov av nya tekniska
och rumsliga losningar for att tillgodose nutidens och framtidens
behov. Bonnier Fastigheter har lagt stor vikt vid att dessa losningar
ska samspela med och anpassas till husets ursprung och historia.

Restaureringsarbetena har en hog ambitionsniva och ursprungliga
detaljer lyfts fram eller aterskapas.

] "\\" |
[T
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Nyrendssansens detaljer har lyfts fram i Férlagshuset

En rundvandring i det nyrestaurerade Forlagshuset 4r imponerande
pa flera sitt. Projektchefen Robin Nygren pekar ut detaljer som visar
hur varsamt man behandlat den gamla nyrenissansinredningen.
Byggnaden mot Sveavigen uppfordes pa 1880-talet. D4 var det ett
bostadshus, med rymliga lgenheter. I den storsta - tio rum och kok -
bodde familjen August Reinhold, som drev bageri i byggnaden bakom.
Men ocksi portvakten hade gott om plats i sin sexrummare.

Nér Albert Bonniers Forlag kopte huset och flyttade in 1921 byggdes
Reinholds vaning om till kontor. Sedan dess har interiéren renove-
rats och fordndrats i manga olika omgangar. Men aldrig med samma
respekt for ursprunget som nu. Med hjilp av Stockholms Byggnads-
antikvarier, som gjorde en stor férundersdokning redan 2002, har
huset nistan fotts pa nytt. Generationer av smajusteringar, tilligg och
enskilda 16sningar har lyfts bort och ersatts av I6sningar som ar val
genomtédnkta, med hela husets anvindning och utformning i beak-
tande. Resultatet ir sldende. A ena sidan &r ytorna skickligt anpassade
till moderna behov, med en vil avvigd blandning mellan avskildhet
och 6ppenhet. Ny ventilation &r installerad, med delar av kanaldrag-

ningarna sinnrikt gdbmda i gamla rokgangar. Ljudddmpande innertak
gdbmmer moderna installationer och svévar fritt s& att de vackra origi-
nalstuckaturerna far synas. Husets mer 4n 30 kakelugnar har — genom
att manga halvgamla innervéggar lyfts bort — givits sina huvudroller
tillbaka. Underskona, monsterlagda parkettgolv dr avtéckta, ilagade,
slipade och behandlade till nyskick. Pampiga dubbeldérrar, tids-
typiska viggpaneler och takmélningen som Vicke Andrén utforde
1894 ar restaurerade och imponerar kanske mer 4n ndgonsin eftersom
den nya, smarta och energisnala belysningen hjdlper 6gonen att se
inte bara papper och skirmar pé skrivbordet, utan ocksé klarar att lyfta
fram rummens alla detaljer utan att alls kinnas varken stark eller hard.
Ytterligare en detalj — som haft enorm betydelse fér husets ikoniska
roll i Litteratursverige — ir att man ater 6ppnat den sedan lange igen-
satta dorren till vinster om den méktiga vagnporten. Den dérr som sa
manga forfattare klivit in igenom - som inbjudna eller objudna - for
att sedan forhoppningsvis f& klartecken att ga vidare uppfor trappan till
ett mote med foérldggarna, redaktdrerna eller kanske forlagschefen sjilv.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022
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Munin NXT ar
precis det vi sOkte

Under hosten 2022 flyttade Linsforsdkringar in som forsta hyres-
gdist i Munin NX'T'i Uppsala. En flytt som innebdir ett stort lyft for
hela verksamheten, enligt vd:n Ulrica Hedman

Efter 9 ar pa& Fyrisborgsgatan och betydligt 1angre tid pa Drottningga-
tan, ville Lansforsdkringar Uppsala samla alla medarbetare och alla
kompetenser pa ett och samma kontor. Nar Munin NXT presentera-
des, kénde de snabbt att det var rétt. En fastighet med den hdga héll-
barhetscertifieringen "BREEAM-SE niva Excellent” lockade givetvis
Lansforsdkringar, som har en stark hillbarhetsprofil.

Kontraktet tecknades 2021. Genom att komma in tidigt i projektet
kunde den blivande hyresgésten ocksa f& lokalerna helt anpassade
till sin verksamhet. Viktigast var ventilation, ljus och teknik fér bade

arbetsplatser och konferensrum som stottar ett digitalt och aktivi-
tetsbaserat arbetssitt. Att Bonnier Fastigheter Business Center finns i
huset redan fran start bidrog ocksa till beslutet. Och nu har man alltsa
flyttat in.

- Vara medarbetare uppskattar de fina lokalerna och har dven lyft
att de uppskattar ett héllbart kontor. Det fina l4get nira bade city,
Stadstrddgarden och Fyrisan uppskattas ocksa, liksom nérheten till
kollektivtrafik, sdger Ulrica Hedman som dr vd for Lansforsdkringar
Uppsala.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022
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HallBo vaxer vidare

| HallBo har det hdnt mycket under 2022.
Mdanga av bolagets nya bostdder i Barkarby
och Malmé ar nu fyllda med nyinflyttade
hyresgdster. Samtidigt ar nya projekt
pdbdrjade i Farsta och Kista.

JV-bolaget HallBo, som bildades 2019 av Bonnier Fastigheter och
ByggVesta, utvecklas i god takt. Idag har man omkring 480 ldgenheter
i forvaltningsbestandet och ytterligare 699 i produktion, samt planer
for dnnu fler. Under 2022 slutfordes inflyttningen i bolagets cirka 130
l4genheter i Barkarby. I Malmo paborjades inflyttningen i etappen
Sjukskoterskans 113 l1dgenheter. Den lika stora etappen Sjuksalens
byggnader dr 4n sa linge bara stomresta, men kommer att vara fardiga
och inflyttade till vintern. I forsomras togs forsta spadtaget for HallBos
fastigheter Hestur och Valvik i Kista, med sammanlagt cirka 470 bostader.
Slutligen har bolaget startat en detaljplan for fortdtning genom utdkad
byggritt i Farsta, ddr man berdknar att ha 90 bostéder klara om 4 ar.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022
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Antligen! Férsta spadtaget i Vartahamnen togs 2022.

Sedan tva 4r tillbaka arbetar Stockholms stad med att rena marken i
det som ska bli Stockholms nya stadsdel. Innan byggnationerna kan
pabodrjas maste omradet vara fritt frdn féroreningar som den gamla
hamn- och industriverksamheten slappt ut under mer 4n 100 ar.

Hela stadsdelen ir utpekad som miljoprofilsomrade och ska vara
ett foreddme i hillbar stadsutveckling. Bonnier Fastigheters Agnes
Lindblom beréttar att det finns ambitiosa hallbarhetsmal inom om-
raden som energi, transporter, vatten- och avlopp, tervinning och
inomhus- och utomhusmiljo. Enligt kollegan Lars Johansson &r ener-
giférbrukningskraven, som omfattar hela produktionen, allra tuffast.
Avfall ska minimeras. Atervinningen tas till en ny niv4, och férbereds
minutiost. Inget svinn ska orsakas i onddan.

Forst ut blir projektet Portalen, med byggstart varen 2023. Den
cirka 17 500 kvadratmeter och 13 vaningar héga kontorsbyggnaden
har under 2022 planerats och projekterats. Entreprendrer har handlats
upp. Kriget i Ukraina och radande energikris, med 6kade priser och
en hog inflation, medfor extra utmaningar och svarigheter att sikra

produktionskostnaden.

Uthyrningsarbetet har startat under 2022. Under aret 6ppnades det
digitala showroomet. Lars berdttar att uthyrningsarbetet i ett forsta
skede framst riktas mot foretag med 6ver 500 anstéllda. Manga foretag
har idag svart att se vilket lokalbehov de har mot bakgrund av pande-
mins effekter med dndrade arbetssétt och hybridarbete. Ett sitt att
mota dem dr erbjudandet “Skala 20”. Ett uppldgg som ger hyresgésten
mdjligheten att under avtalsperioden sldppa 20 procent av sin hyrda
yta utan kostnad.

Bonnier Fastigheters andra projekt dr Pirhuset. Det blir ett nytt
landmérke i Stockholm och ansiktet utat for den nya stadsdelen.
Staden har pabdrjat arbetet med att forvandla vatten till land dér den
drygt 100 meter hdga och totalt 55 000 kvadratmeter stora byggnaden
ska std. Pirhuset dr ett unikt projekt, som forenar komplex grundlagg-
ning och konstruktion med hog arkitektonisk ambition. Program-
handlingen har tagits fram under 2022 och under 2023 kommer
projekteringen att aterupptas.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022
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Vackert
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historia

Ndr Bonnier Fastigheter forvarvade Cykelfabriken i Uppsala var det inte bara en
oslipad diamant ur marknadsperspektiv. Stora delar av kvarteret har ocksd byggnads-
historiska varden. Dessa @r viktiga att bevara. Under renoveringen av Vega-huset
kommer ett fantastiskt marmorgolv att tas fram, efter att till stora delar ha legat dolt
under nyare ytskikt. Nar Olink flyttar in under 2023 ar det vackra golvet en viktig del

av det nya inredningskonceptet.

P& gamla bilder fran Cykelfabrikens personalmatsal ser man det
tydligt: ett vackert marmorgolv lagt av stora, kvadratiska stenplattor i
olika nyanser. I vilken omfattning det fanns kvar nir Bonnier Fastig-
heter tilltrddde fastigheten 2020 var det ingen som visste. Men efter
att varsamt ha skalat av lager for lager av mattor, parkett och spackel
framtrédde stora ytor med rutor lagda av vitspricklig och grontonad
marmor. Byggnadsantikvarien Jan Perotti pA White Arkitekter gissar
att det 4r Ekebergsmarmor fran Orebro och Gottorpsmarmor som bru-
tits runt sjon Kolsnaren mellan Katrineholm och Vingéker.

Bonnier Fastigheters Madeleine Sjodahl och Johan Lasell beréttar
att tanken hela tiden har varit att bevara s mycket som mojligt av gol-
vet, eftersom det har ett stort kulturhistoriskt virde. Det krdver dock
en omfattande bearbetning innan det aterfar sin forna glans.

- Marmorn var gammal och sliten, men efter slipning i flera
omgangar ser den nistan ny ut. Det kdnns jéitteroligt att den hér fina
stenen fér bli golv i en personalmatsal igen, &t en helt ny hyresgist,
nistan attio ar senare.

Golvet var inte helt komplett. Men eftersom rummet samtidigt
Oppnats upp med ett ljusschakt i mitten, kunde man &tervinna en
del material dérifran for att fylla i de bitar som saknades. For att det
inte ska forstéras under dvriga inredningarbeten ir stenen dvertackt
igen, men bara tillfilligt. Nar Olink flyttar in 4&r marmorgolvet en del
av deras 7 400 kvadratmeter stora, nya lokaler. Helt anpassade till nya
behov och krav, men med tydliga band till en historia som &r bade
viktig och vacker.
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Framkant i Uppsala

Under 2022 skedde Uppsala Kommuns planerade utflytt ur Centralhuset.
Det blev starskottet fér nya uthyrningar och ett hégintressant pilotprojekt
med fokus pd hallbarhet och dterbruk.

Manga i Uppsala uppfattade Centralhuset som ett kommunhus. Inte
sa konstigt med tanke pa att kommunen haft sina lokaler ddr sedan
2012. Nar kommunen flyttade tillbaka till Stadshuset i varas passade
Bonnier Fastigheter pa att se 6ver husets anvindning och omvandla
det till ett renodlat kontorshus. Trots att marknaden blivit trogare ar
Centalhuset med sitt fina ldge uppenbarligen eftertraktat. Under 2022
tecknades tva nya hyreskontrakt. Dessutom borjade man férbereda
bottenvaningen for ytterligare ett Bonnier Fastigheter Business Center.
Det blir nummer tre, efter det som nyligen etablerades i Muninhuset i
Uppsala och det som finns pa Sveavéigen i Stockholm.

Aven ur hallbarhetsperspektiv ligger Centralhuset i framkant. Det
ar miljocertifierat enligt BREEAM In Use med betyget Very Good,

bland annat tack vare Al-styrd ventilation och fjirrvirme som produ-
ceras med biobrénsle. Uthyrningsansvariga Ulrika Klingberg berittar
ocksa att ett nytt pilotprojekt har sjosatts under aret. Det syftar till att
erbjuda aterbruk som ett alternativ vid ombyggnad av lokaler fér nya
hyresgéster.

- Det har varit en utmaning i bérjan, eftersom ett vanligt miss-
forstand ar att man d4 méste frangd modernt och funktionellt. Men
genom att skapa ett showroom av aterbrukade material och forklara
fordelarna, s far vi kunderna med oss. Jag upplever att de flesta vill
vara med och bidra till 6kad hallbarhet. Dessutom sparar vi tid. Man
slipper invinta materialleveranser och annat som vi annars maste
kalkylera med vid en anpassning, séger Ulrika.

VERKSAMHETSBERATTELSE 2022

23



o

DARFOR TRIVS VI PA BONNIER FASTIGHETER

ska
och
Joha

—Det har blivit
skéts upp pd grunc
fortsatter jag att u

situationer. Det dr roligt

praktiken.

.

A
€ " 4

/)

‘%

8

[

O
K

tare vill
gynnar
flesta idéer

Bonnier
nte bara
cksd gdtt en

P>y

d

3

jhets

h

.
etsb .

ridik AR S

ar ku

=

\rsom ma nga N
biIdnir‘\ﬁor
er for specifika

g sedan kan anvdanda det i

. iKtig
perspektiv =

Ann Mattsson dr ett fint bevis pa att intern rekrytering
|6nar sig. Hon fick sitt férsta jobb inom Bonnierféretagen
2008. D& var hon vaktmdstare pda Bonnier Tidskrifter. Via
en tjdnst som Team Lead pd Bonnier Service dr Ann idag
nyrekryterad fastighetstekniker, knuten till Bonnierhuset
och Glashuset pd Torsgatan i Stockholm.

—Jag gick en utbildning. Sedan vantade jag in att det
skulle kommma en ledig tjanst inom Bonnier Fastigheter.
Det tog ndstan ett och ett halvt ar, men det var det vart.
Jag trivs jattebra har. Mdnga har jobbat i féretaget Iange,
det kdnns kul och tryggt.




Energ1strate L

o0r hallbarhet ¢

2022 inrattade Bonnier Fastigheter en helt ny tjadnst inomiemradet affars@¥eck-
ling: energistrateg. Det blev Mook Changrachang som fick jobbet-Hon &r energi-
ansvarig och processledare med syfte att uppna bolagets stratec rhets-
mal. Eller som hon sjdlv uttrycker det:

—Alla p& Bonnier Fastigheter behéver hjdlpas at med hallbarhets Det ar
mitt ansvar att géra det enkelt. Energieffektivisering ska genomsyra hela verk-
samheten, med affdrsndra strategier och mal.

Mook bérjade med att orientera sig om-nuldget. Det gav en lang bruttolista,
som hon sedan strukturerade for att prioritera de.insatser som skapar varde for
savdl Bonnier Fastigheters kunder som bolagets medarbetare och dgare.

—En integrerad digital plattform dar vi kan félja upp och analysera energifér-
brukning med hogre frekvens, dr det som har stérsta enskilda potentialen just nu.
Det skulle ge oss snabbare processer, frigéra tid och kommma bort frén personberoende.

Under 2022 beslutade Bonnier Fastigheter att renodla sin organisation och
gd fran fyra till tre affdrsomrdden. Service — som tidigare lag i ett eget
affdrsomrdde — kommer under 2023 att inordnas i affdrsomrdadet Kommer-

siella fastigheter. Samtidigt har aktiviteten okat inom Invest, ddr investe-
ringarna i Eastnine och det vixande Hemmaplan nu kompletterats med

nya JV-satsningen Trecore, som gors tillsammans med ICA Fastigheter.

Bonnier Fastigheter arbetar langsiktigt. Men det stér inte i motsats
till fordndring. Det blir tydligt ndr vd Tomas Hermansson beskriver
hur bolaget utvecklats de senaste aren.

- Tidigare var Bonnier Fastigheter ett vildigt smalt bolag. Vi férval-

tade huvudsakligen befintliga kontorsfastigheter centralt i Stockholm.
2008 forvarvade vi bland annat Hornstulls Centrum och borjade jobba
med fastighetsutveckling och 2018 borjade vi bygga upp ett bestdnd i
Uppsala. Allt det hér ledde till att fastigheterna blev en allt storre del
av Bonnier Groups totala tillgdngar. Vi beh6évde diversifiera mer och
sprida riskerna. Férdelen med indirekta investeringar &r att de inte
drar ndgra stora resurser. De gar dessutom latt att 6ka pa eller frigéra
vid behov, sdger Tomas Hermansson.

Det var allts& upprinnelsen till att Bonnier Fastigheter adderade
affarsomradet Invest 2021.

- 2022 gjorde Invest tva affdrer. Vi har 6kat investeringen i
Hemmaplan, som kopte Gottsunda Centrum. Dessutom bildade vi
JV-bolaget Trecore med ICA Fastigheter. Vi har ddrmed ett hilften-
dgande i 45 butiksfastigheter runtom i Sverige.

Den minsta investeringen Eastnine ligger man kvar i som tidigare.

- Eastnine har gatt ner lite 2022 pa grund av makroekonomiska
faktorer, som alla fastighetsbolag. Men det ar ett vilskott bolag, med
fina fastigheter och bra utveckling av rérelseresultatet, s dar gor vi
inga forandringar.
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Hemmaplans idé dr att driva positiv samhéllsutveckling i omraden
med sociala utmaningar, genom att investera i lokala centrumfastig-
heter, bostdder och samhéllsfastigheter. 2022 képte man Gottsunda

Centrum i Uppsala, som ar bolagets andra férvarv efter Rosengard
Centrum i Malmo. Till skillnad fran i Malmo 4r Hemmaplan helidgare
i Gottsunda, vilket ger mojlighet att fullt ut kunna implementera sin
strategi och jobba for en positiv samhallsutveckling i hela omradet.

Sékte ansvarsfull fastighetsdgare

Innan Hemmaplan kom in i bilden hade planerna pa en eventuell for-
sdljning av Gottsunda Centrum skapat stor politisk debatt, dir det fanns
roster som menade att kommunen var pa vag att silja ut de svagaste i
Uppsalas mest utsatta omrade. Efter tva forsok att sélja valde kommunen
att minska omfattningen till sjdlva centrumfastigheten och en intilligga-
de vardcentral. Och ndr Hemmaplan kom in i bilden férstod kommunen
snart att de hittat den ansvarstagande fastighetsigare de sokt. Dialogen
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blev snabbt konstruktiv och i maj skrevs avtalet om forvarv till ett
Ooverenskommet fastighetsvirde om 515 miljoner kronor. Afféren dver-
klagades, men efter att forvaltningsrétten konstaterat att 6verklagan
saknade grund kunde tilltrdde ske 31 oktober.

Utsatt omrade men trenden positiv

For att inte fastigheterna, och den viktiga relationen till hyresgésterna,
skulle fara illa gick dock Hemmaplan in och agerade centrumledning
redan vid det ursprungligt avtalade tilltrddesdatumet, 1 juli.

Hemmaplans vd Cecilia Safaee forklarar de socioekonomiska
utmaningarna:

- Gottsunda finns med pa polisens lista ver sérskilt utsatta omraden.
Det dr vdldigt starkt priglat av socioekonomiska utmaningar. Hir bor
framfor allt 1dginkomsttagare. Mdnga hushéll har det ekonomiskt
véldigt tufft. 70 procent av alla hushall med barn lever i barnfattig-
dom. Darfor finns grogrund for en vildigt stark parallell kriminell




struktur och utbrett narkotikamissbruk. Centrumet &r en motesplats
for hela omradet, sa det hir dr négot vi lever med som fastighetsigare.
Samtidigt finns en véldigt stark motrorelse. I princip alla jag traffar

ar beredda att kavla upp drmarna och hjilpas it. Och det ar inte kort.
Gottsunda har redan en positiv underliggande trend. Andelen valds-
brott har minskat under de senaste &ren, manga ledande kriminella

ar idag fangslade och det finns ett otroligt stort engagemang. Vi har
blivit véldigt varmt vilkomnade av hyresgister och besdkare, av andra
fastighetsigare, civilsamhéllesaktorer, trossamfund och framfor allt
vanliga ménniskor som bor och har sitt dagliga liv i omradet.

Dialog en viktig nyckel

Redan under sommaren borjade Cecilia Safaee att lyssna in, vara nér-
varande och skaffa en bild av vilka behov och utmaningar som finns.
Hon tréffade alla hyresgéster, bade individuellt och pé regelbundna
moten en gang i manaden, for att visa Hemmaplans vision och
diskutera 16sningar. Samtidigt engagerades AktivBo och flera lokala
foreningar for att genomfora en hyresgist- och besdéksundersdkning.
Fordelen med det var inte minst att kontakterna kunde ske pé ett tiotal
olika sprak. Snart hade man hundra procent svarande av hyresgéster-
na, och over tusen svar pa besoksundersdkningen.

En annan metod att bygga relationer, skapa engagemang och fa
svar pa viktiga fragor var den “Kklottervigg” som sattes upp mitt i cen-
trum. Den fylldes dagligen pa av bes6karna med tankar, 6nskemal och
idéer. Allt dokumenterades 16pande. Nér besdkarnas utvecklingsforslag
gicks igenom visade det sig att de stimde forvanansvért vil med de
statistiskt sdkerstillda hyresgist- och besdksundersékningarna.

- Alla vill gbra centrumet till en trevligare plats. Framfor allt unga
tjejer vill ha mysigare platser att sitta pa. Tidigare fastighetsidgare har
tagit bort sittplatser, for att hindra vissa malgrupper fran att nyttja
centrumet. Det har inte fungerat, de malgrupperna ar kvar samtidigt
som det &ven drabbat andra malgrupper.

Cecila Safaee beréttar om det svara och viktiga arbetet med att fa
alla att kinna sig vilkomna, samtidigt.

- Utgangsléget var tydligt. I centrum samlades mest utrikesfodda
méin och yngre killar fran tretton ar och uppéat. En handfull av dem &r
aktivt kriminella. Vad de hir grupperna har gemensamt ir just att de
soker en motesplats, ett ssmmanhang. Men de begrdansar samtidigt
andras mojlighet att vara i centrum, sérskilt kvinnor och barn. S& hur
kan vi bejaka de hir véldigt grundliggande minskliga behoven av
sammanhang, att betyda ndgonting — utan att hindra andra fran att
nyttja centrumet? Vi behover aktivera de hir grupperna. De behdver
ett meningsfullt sammanhang, men ocksa ta nésta steg. Att avvinja
sig fran droger, att bli praktikant pa ett férsta jobb, borja plugga, eller
bara prata med nagon.

Cecilia betonar att det dr 1angt ifran homogena grupper, och att allt
sker i dialog med de berdrda. Ett enkelt exempel 4r hur man tillsam-
mans loste ett problem vid entrén.

- Ménga av mdnnen som samlas i centrum roker. Eftersom man
inte far réka inne, star de utanfor entrén. Ar det daligt vider star de s&
néra ingdngen som mojligt. I riktigt uselt vider kanske till och med en
liten bit innanfdér doérrarna. For att ens komma in i centrum maéste du
alltsd gd igenom cigarettroken, och framfor allt passera en stor grupp

av méin som upplevs hotfulla. Men nér vi helt enkelt fragade killarna
sjdlva forstod vi att de inte heller tyckte att det var nagot vidare trevligt.
Sa vi kommer nu att géra om ett kundvagnsgarage dir vi satter upp lite
askkoppar och nagra binkar. Det kostar en liten peng, men om det leder
till att centrumet kénns tryggare kan vi ta emot langt fler besokare.
Dessutom spar vi pa kostnadena for virme. Som det varit hittills star
rokarna sé att dorrarna halls uppe. Virmen bara forsar ut.

Dialogen har ocksa resulterat i en topplista. Den visar i svart pa vitt
vad besotkarna dnskar fanns i centrum. Dér finns specifika butikskedjor,
eller att man vill ha en jirnhandel, ett utdkat och bittre café- och
restaurangutbud och sa vidare.

"Alla blir glada av att se er”

P& samma sétt har dialogen med hyresgéisterna paverkat stimningen
i Gottsunda centrum. Som ny hyresvérd har Cecilia och Hemmaplan
satsat pa att vara ndrvarande och synas.

- Jag och min hyresgistansvariga gick runt i centrum med tvi
arkitekter hdromveckan. Efter en stund stannade de och sa ”Vi har
aldrig har varit med om att alla hyresgéster moter sin hyresvard med
ett leende, hélsar och vill prata. Alla blir glada av att se er.” De var
vana vid att folk tittar bort eller far nagot lite morkt i blicken. Det
var en av mina framsta malsittningar, att komma bort ifrdn den hér
friktionsfyllda hyresvard-hyresgést-relationen och visa att det ar vi
tillsammans som utvecklar centrumet. FOr oss dr det en sjdlvklarhet
att gora vad vi kan for att gora hyresgasternas verksamhet bittre, sa att
de ska fa en béttre affir. I slutdndan ir vart driftnetto direkt avhangigt
hyresgésternas lonsamhet.

Stora satsningar utan stora kostnader

Cecilia Safaee berdttar ocksa att de startat inkubatorn Hemmaplan
Established, dir lokala entreprendrer far hjilp med affarsutveckling,
rddgivning, stéd, Ionsamhetsoptimering, marknadsforing med mera.
Tillsammans riknar man pa om affdren ar langsiktigt 1l6nsam och
visar hur man anvdnder Almis mallar for att soka ytterligare stod.

Hennes hyresgéstansvarige, Alexander Kinigalakis, som leder
inkubatorn, var vd pa Drivhuset tidigare och hjélpte studenter att bli
entreprendrer. Som ytterligare stod tittar man pa flexibla hyreslos-
ningar som innebdr att nya foretagare tar vildigt 1ag ekonomisk risk i
starten. Det ger starka gemensamma incitament till att 6ka hyresgéas-
tens omsittning.

En annan satsning dr Centrumakademin, ett 1arlingsprogram i sam-
verkan med hyresgisterna och kommunens arbetsmarknadsférvalt-
ning, utbildnings- och jobbcenter och arbetsférmedlingen. Mélet ir att
Gottsunda centrum ska ge 100 personer per ar meningsfull sysselsitt-
ning i form av larlings- och praktikplatser, feriearbete och anstéllning.

Alla insatser kan genomf6ras i stort sett utan kostnad for Hemmaplan.

- Jag har ingen budgetpost for ndgot av det hér. Det r fordndringar
som Kkostar tid och engagemang, men inte manga kronor.

Att det I16nar sig kan man redan se i Rosengard, som Hemmaplan
alltsa kopte 2021.

- Vi har 6kat antalet besokare med 20 till 30 procent i manaden
mot foregédende ar. Och 98 procent dr uthyrt. Det hér visar att vart cen-
trum &r relevant for ménniskor som bor och verkar i omradet.
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Ahmad Ali, Al Demashqi Sweets
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Verklig hallbarhet
skapas med
igemensannna

rafter

Hallbarhetsansvariga Sara Bjérnberg hade just summerat ett framgdangsrikt 2021. Da
brét kriget i Ukraina ut. Att se ett samhdlle bombas sénder och méanniskor drivas pé
flykt, gav en plétslig kénsla av hoppléshet. Men Bonnier Fastigheters vision ar tydlig
och kompromissl6s: Vi ska bidra till ett tryggt och 6ppet samhdlle. Med det i minnet
kdndes 2022 ars hallbarhetsarbete Gdnnu mer betydelsefullt dn vanligt.

Kriget gav en tuff start pa héllbarhetsaret 2022, konstaterar Sara Bjorn-
berg. Ett krig ir pa de flesta sitt ett angrepp mot idén att skapa for-
battring genom hallbarhet. For att forsvara dessa virden méste man
samverka. Strax efter Rysslands angrepp pa Ukraina ldamnade Bonnier
Fastigheter stora bidrag till R6da Korset och UNHCR, for att hjalp
snabbt skulle kunna vara pa plats. Nagot senare gav bolaget dven stod
till Human Rights Watch och deras arbete med méanskliga rittigheter
pa plats i Ukraina. Hir hemma samarbetar Bonnier Fastigheter med
Stadsmissionen i bAde Uppsala och Stockholm.

Under aret inleddes ett samarbete med Stockholm Stadsmissions
verksamhet Bobyran, med syfte att upplita lagenheter till flyktingar.
En behovande familj har pé sé sétt fatt tillgng till boende. Efter flera
ars ombyggnad av S:t Paulskyrkan kunde Stadsmissionens verksamhet
Motesplats Mariatorget invigas. Motesplatsen bidrar till att manniskor
fran olika delar av samhéllet och med olika behov kan tréffas — nigot
som idag behdvs mer &n ndgonsin. Bonnierkoncernen har bidragit till
detta genom finansiellt stod.

Aven i de egna fastigheterna mérks samarbetet.

- Alla vara hus i Stockholm ar kopplade till Stadsmissionens upp-
sokarteam. I fastigheten finns ett telefonnummer som vem som helst
kan ringa da man traffar pa ndgon som verkar fara illa. D& kommer
teamet, moter och erbjuder hjilp och stdd till den personen. Det dr en

liten utgift for oss, men viktig.

I Uppsala har Bonnier Fastigheter under aret inlett ett samarbe-
te med Uppsala Stadsmissions verksamhet Unga Station, som dr en
motesplats for unga i Granby. Dér finns 14xhjélp, tjejkvillar och man
guidar i hur det gar till att ska sommarjobb eller betala rdkningar
och annat. Ett sétt att skapa kontakt med vuxna och ge stdd i ett tidigt
skede.

Samarbete nédvéndigt
Var och en for sig 4r de hir insatserna smd, men sammanrdknat med
andras stod gor det skillnad, menar Sara Bjornberg.

- Det 4r s4 man maste se pa allt hallbarhetsarbete: For att skapa
verklig fordndring méaste man férena manga krafter. Det géller i det
stora, globala perspektivet och likadant hos oss internt: Alla i bolaget
bidrar och jobbar tillsammans, for att det ska vara mojligt att uppné de
hallbarhetsmal vi satt upp.

Naér det géller den sociala sidan av héllbarhetsarbetet lyfter Sara
Bjornberg dven fram Hemmaplans forvarv av Gottsunda Centrum,
som blev klart under 2022.

- Det dr ocksa samverkan. I det hir fallet mellan en privat fastig-
hetsigare, stat och kommun och inte minst civilsamhéllet.
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Minskad energianvdndning

Nir det géller den ekologiska hallbarheten har nyckeluppgiften varit
att se 6ver och effektivisera bolagets energianvindning. I varas in-
stallerades exempelvis ny kylvirmepump och en av Uppsalas storsta
solcellsanldggningar i Muninhuset. En investering som ger effektivare
drift av fastigheten, ett jimnare inomhusklimat och minskade utsldpp
av vixthusgaser. Under hela aret har man ocksé lagt viktiga resurser
pa att bygga ut och testa behovsstyrd ventilation.

Som en viktig pusselbit i hallbarhetsarbetet pekar Sara Bjornberg
ocksa pa att Bonnier Fastigheter har rekryterat energistrategen Mook
Changrachang. Hennes tjdnst dr helt ny.

- Tillsammans med tekniker och teknisk forvaltning kommer
Mook att identifiera och analysera energisparmaojligheter, och driva
igenom atgirder som minskar vart klimatavtryck ytterligare. En kort

tid efter att vi anstillde henne drog elpriserna dessutom ivag. D4 fick
vi en extra bekriftelse pa att idén med en energistrateg var ritt tinkt.

Bonnier Fastigheter har som mal att hundra procent av innehav-
et ska vara miljocertifierat, med hoga betyg. Under aret har tvé av
fastigheterna omcertifierats, ndgot som méiste ske minst var tredje &r.
Den hér gdngen var det Bonnierhuset, som fick behalla sitt hoga betyg
Excellent, och Muninhuset som tack vare sin tekniska uppgradering
gatt fran betyget Good till Very Good, bada i enlighet med BREEAM
In-Use.

Insektshotell pa terrassen

Sara berittar ocksa om ett nytt projekt dir man ser 6ver gardar och
andra utomhusytor tillsammans med trddgardsmaéstare och en ekolog,
for att bidra till 6kad biologisk mangfald. Det sammanfoll med renove-
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ringen av Bonnierhusets terrass. I stéllet for att "bara” skapa en plats
som &r trevlig for hyresgésterna, arbetar man nu ocks& med fokus pa
biologisk mangfald. Det paverkar val av vixter, planering av skuggning
och andra viktiga faktorer. Dessutom byggs ett insektshotell.

- Vi gor allt vi kan for att terrassen ska bli en plats som bidrar. Mitt
iinnerstan dessutom. Det dr inte si latt.

Samma tema kopplades ocksa till &rets n6jd kund-undersékning.
Som en morot for att fa in s stor respons som mojligt brukar varje svar
beldnas med 100 kronor i gava till vilgérande andamaél. Denna gang
skickades pengarna till Naturskyddsféreningens initiativ Operation
RAdda bina.

Banbrytande aterbruk
Varen 2022 startade ett pilotprojekt i Uppsala. Hyresgéisterna i Central-
huset har fatt mojlighet att inreda med aterbrukat material. Projektet
har dubbla syften. Dels vill Bonnier Fastigheter underséka hur mycket
man kan minska klimatavtrycken genom lagre materialférbrukning.
Dels vill man skapa ett enkelt och pedagogiskt sétt att engagera hyres-
gisterna i hallbarhetsfragan, och erbjuda val som faktiskt gor skillnad.
- Alla dr intresserade av att ta mer ansvar, men héllbarhet &r en
ganska svar och komplex fraga. Kommer vi och pratar koldioxidekvi-
valenter, dr det inte sa l4tt att engagera. Nu kan vi ge tydliga exempel,
och visa skillnaden mellan att anvinda befintliga glaspartier eller be-
stélla nya. Ingen har helt nétt fram till hur branschens omstéllnings-
ekvation ska se ut, sa det dr larorikt for oss att tinka i de hir banorna. I
Malmoprojektet Sege Park finns ocksi en materialrelaterad nyhet. Dar
har Bonnier Fastigheters partner ByggVesta anvant Agri™betong, en
ny typ av klimatforbattrad betong dir en del av cementen bytts ut mot
spannmalsaska. De gjutna betongelementens klimatpaverkan har pa
sa sitt kunnat halveras jamfort med traditionell betong.

Nytt JV med offensiv hallbarhetsstrategi
Néir Bonnier Fastigheter kopte in sig i ICAs fastighetsbestand och

tillsammans bildade JV-bolaget Trecore, uppstod ocksa ett tillfélle att
lagga extra vikt vid héllbarhetsfradgorna. Med 45 handelsfastigheter
over hela landet blir det naturligtvis betydelsefullt att sdtta sa hoga
mal som mojligt.

Tillsammans har ICA Fastigheter och Bonnier Fastigheter utarbe-
tat en offensiv hallbarhetsstrategi och en femérsplan for certifiering,
minskade utslapp och energibesparing. Planen bérjade gélla vid ars-
skiftet till 2023. Att bolagen har samma vision och ambition med sitt
hallbarhetsengagemang var tydligt under processen.

Hégre krav och nya standarder

Under 2022 har de yttre kraven for hallbarhetsarbete hojts. Mdnga nya
standarder har inforts. Flera av dem paverkar inte Bonnier Fastigheter
direkt, men Sara Bjornberg papekar att det 4ndé far effekter pa bola-
gets hallbarhetsarbete och hur det redovisas.

- Om man tittar pa till exempel EU:s taxonomi har den ut6kats in-
for rapporteringsaret 2022. Eftersom Bonnier Fastigheter har farre 4n
250 anstéllda har vi inte krav pi att rapportera var verksamhet separat,
men borjar Andé folja upp var data for finansidrernas skull. Det behdvs
for att de ska kunna méta “hur gréna” deras investeringar ir.

Sara Bjornberg vilkomnar att nya standarder infors.

- Det underléttar jAmforelser och goér det mojligt att se branschens
faktiska framsteg. Under senhdsten 2022 lanserade branschorganisa-
tionen Fastighetsigarna till exempel en vigledning kring rapportering
av utsldpp i Scope 3 utifrdn GHG-protokollet (Greenhouse Gas-pro-
tocol). Scope 1 omfattar direkta utslapp fran dgda tillgdngar. Scope 2
omfattar kKdpt energi. Scope 3 omfattar indirekta utsldpp. Antingen
sadana som sker uppstroms, det vill siga byggmaterial till dina fastig-
heter och projekt. Eller nedstréms, alltsa utsldpp som hérror fran da
fastigheten faktiskt férvaltas av oss och anvinds av en hyresgést, hela
vigen fram till och med “sluthéllplatsen” nér fastigheten dr riven.

Att fa en vigledning till denna ritt komplexa rapportering dr nagot
Sara Bjornberg ser fram emot att djupdyka i under 2023.
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Bonnier Fastigheter

en del av Bonnier Group

Bonnier Group dr en foretagsgrupp
som samlar flera av Nordens ledande
medieforetag. Bolagen dr verksamma

inom en mdngd olika omraden med
tvngdpunkt inom medier, fastigheter

och investeringar.

Bonnier Group

N

Bonnier
Books

Bonnier
News

Bonnier Bonnier
Fastigheter Capital
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Styrelse

1. Erik Haegerstrand

Styrelseledamot sedan 2014, ordférande.

F6dd 1959.

Vd fér Bonnier Group AB (f d Bonnier Holding AB) sedan 2013.
Tidigare ett flertal tjanster inom Bonnier, bland annat som CFO fér
Dagens Nyheter och TV4 samt som CFO pa Bonnier Corporation,
den amerikanska tidskriftsverksamheten. Vd Albert Bonnier AB.
Styrelseordférande Bonnier Group AB och Rusta AB. Styrelseledamot
Polykemi AB.

2. Thomas Persson

Styrelseledamot sedan 2019.

Fodd 1969.

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

3. Fabian Bonnier

Styrelseledamot sedan 2022.
Fodd 1982.

Ordférande i Bonniers Familjestiftelse och grundare av Lucks by Robo.

4. Stina Andersson

Styrelseledamot sedan 2022.

Fédd 1983.

Styrelseledamot i Dustin Group AB, Réko AB, Aktiebolaget Boninvest
och Clinic Friends AB.

5. Carl-Johan Bonnier

Styrelseledamot sedan 1992.
Fodd 1951. )
Styrelseordférande i Albert Bonnier AB. Agarrepresentant.

6. Ingalill Berglund

Styrelseledamot sedan 2017.

F6dd 1964.

Styrelseledamot i bland annat Fastighets AB Stenvalvet, AxFast AB,
Balco Group AB. Tidigare vd och CFO fér Atrium Ljungberg AB.

7.Jens Engwall

Styrelseledamot sedan 2008.

Fodd 1956.

Styrelseordférande i Séderport Property Investment AB och Torslanda
Property Investment AB, Styrelseledamot i Nyfosa AB med mera.
Grundare av och vd fér Nyfosa AB (2018-2020) och Hemfosa Fastighe-
ter AB (2009-2018). Vd fér Kungsleden AB 1993-2006.
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Bonnier Fastigheters
organisation och ledning

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

HR Transaktion

Bostad

Fastighets-

Férvaltning utveckling

VD

Ekonomi
Finans

Kommersiella
Fastigheter

Fastighets-
utveckling

Hallbar Marknad
utveckling kommunikation
Invest
Service Férvaltning Uthyrning Affars-
utveckling
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Tomas Hermansson
VD

Bjorn Boestad
Transaktionsansvarig

Thomas Tranberg
v.Vd, Affarsomradeschef Kommersiella Fastigheter

Sara Bjérnberg
Chef Hallbar utveckling

Camilo Bossi
Affdrsomradeschef Bostad

Ki Hummelgren
HR-chef
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Fasti

etstorteckning 2022

Butik/
Bostdder Restaurang Kontor Lager Ovrigt Garageplatser Bonnierdgt Taxeringsvdrde
Fastighet Adress (BOA) (LOA) (LOA) (LOA) (LOA) Totalt antal Byggnadsar sedan Miljécertifiering Betyg 2022, Tkr
Stockholm
Moraset 2 Sveavigen 52 518 425 3474 156 6 4579 10 1920-1921 1989 BREEAM In-Use Very Good 245000
Moraset 21 Kammakargatan 9 457 1927 356 2740 1920 1986 BREEAM In-Use Very Good 144 000
Moraset 22 Sveavigen 56 13286 1346 14 632 76 1882-1888, 1927 1921 BREEAM In-Use Very Good 671000
Stormkransen 1 Saltméitargatan 8 272 2023 354 2 649 1903 1983 BREEAM In-Use Very Good 92 500
Stormkransen 11 Sveavigen 47 2175 1040 2457 272 460 6 404 40 1920-1924 1983 BREEAM In-Use Very Good 297 800
Stormkransen 14 Sveavdgen 53 2654 7652 137 10 443 1921-1925 1929 BREEAM In-Use Excellent 500 000
Lokstallet 6 Atlasmuren 1 7314 17 7 331 48 1928 2009 BREEAM In-Use Excellent 0
Lokstallet 7 Torsgatan 21 872 34291 1266 4359 40788 297 1946-1949, 2006 1947 BREEAM In-Use Excellent 1424 000
Hornsbruksgatan 28 /
Bulten 19 . 10198 7296 195 17 689 1966 2008 BREEAM In-Use Very Good 802 000
Langholmsgatan 17-25
Ségen 19 Langholmsgatan 36 727 5473 148 6348 20 1958 2008 Miljobyggnad Silver 280 000
Segmentet 1 Dialoggatan 6 14 073 2000 12731 28 804 1990 1989 Metod utvirderas 205000
Tobaksmonopolet 4 Maria Skolgatan 79 A 1070 1070 2021 Metod utvirderas 41400
Erstagatan S,
Stockholm Ersta 25 2133 283 1071 3 487 1958 2022
Folkungagatan 129, 135
Uppsala
Falhagen 70:1 Stationsgatan 12-16 2773 9855 13 4 12 645 2012 2018 BREEAM In-Use Very Good 351496
Falhagen 70:3 Stationsgatan 40 0 208 2015 2018 33000
Kungsingen 15:1 Strandbodgatan 1 120 27 362 618 192 28 292 157 1993, 2001 2018 BREEAM In-Use Good 579 000
Salagatan 16-18, Vader-
Kvarngirdet 27:2 kvarnsgatan 17, Sankt 23 059 1400 381 24 840 77 1889, 1935, 1947, 1975 2020 Certifiering pagar 342000
Olofsgatan 33 A-B
Totalt: 4 826 3361 146 822 8278 19 204 212741 933 6008 196
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Bonnier Fastigheter AB,
organisationsnummer 556058-2354, avger hdrmed drsredovisning
och koncerndrsredovisning fér rdkenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.

Koncernens verksamhet

Bonnier Fastigheter &r ett fastighetsbolag bildat 1985 med syfte att
forvalta och utveckla Bonnierkoncernens fastighetsinnehav. Bonnier
Fastigheters affiarsidé dr att pa utvalda delmarknader med lokal nirva-
ro och med ett 1dngsiktigt engagemang férvirva, utveckla, forddla

och forvalta fastigheter. Verksamheten bedrivs for ndrvarande i fyra
affirsomraden: Kommersiella Fastigheter, Bostider, Service samt
Invest. Merparten av fastigheterna ar beldgna i Stockholms innerstad
och i Uppsala. Bonnier Fastigheter dr heldgt av familjen Bonnier.

Koncernens moderbolag dr Bonnier Fastigheter AB vars verksamhet
bestar av forsdljning av fastighetsférvaltningstjdnster till koncernens
dotterbolag och andra bolag inom Bonniergruppen.

Marknadsvdrde Fastigheter Omsdttning

158 Mdr 704 Mkr

TOTALA INTAKTER SAMT RORELSERESULTAT

RESULTAT EFTER VARDEFORANDRING (MKR)

Forutom dessa tjanster tillhandahalls &ven koncerndvergripande
funktioner.

Agarférhdallanden

Bolaget dr ett dotterbolag till Albert Bonnier AB (org.nr 556520-0341).
Albert Bonnier AB dgs av fler &n 90 medlemmar i familjen Bonnier,
vilka &ven dger de aktier i Bonnier Fastigheter AB som inte 4gs av
Albert Bonnier AB.

Resultat efter skatt Beldningsgrad

20MKkr 35%

HYRESINTAKT PER SEGMENT

FORE VARDEFORANDRING (MKR) (UTFALL 2022)
65%
1266
749 827 479 15%
o ~N N o S 8% 6% 6%
9 o S o K
2018 2019 2020 2021 2022 &o‘ ba\ & {\o} oge
963 S S O ot
Totala intdkter qpf;&
Rérelseresultat fére vardeférdndring 2018 2019 2020 2021 2022

Vardeférdndring
(realiserad + orealiserad)

Rérelseresultat fére vardeférandring
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Utveckling av
verksamhetens
stallning och resultat

NYCKELTAL - KONCERNEN (MKR) 2022 2021 2020 2019 2018
Intékter 704 675 740 712 591
Driftnetto 483 483 536 516 407
Overskottsgrad 69% 72% 72% 72% 69%
Resultat fére vardeférandring och skatt 573 404 462 415 514
Resultat fére skatt -390 1670 1141 1242 1063
Balansomslutning 18 392 16 829 14 540 13 972 12782
Soliditet 62% 67% 69% 66% 66%
NYCKELTAL - MODERBOLAGET (MKR) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 87 74 66 61 57
Rorelseresultat 1 -12 -6 -8 -7
Resultat efter finansiella poster 200 209 1155 -17 -33
Resultat fore skatt 203 219 1161 -12 100
Balansomslutning 381 5175 5129 4421 4078
Soliditet 63% 43% 41% 25% 29%
ARSREDOVISNING 2022 47



Vasentliga ha

Koncernen

Affdrsomrade Bonnier Fastigheter Kommersiellt

Fastighetsbestandet inom affirsomrade Kommersiellt omfattade vid
utgdngen av rdkenskapsiret totalt 16 fastigheter med ett marknads-
véarde om ca 15,0 miljarder kronor och med en total uthyrningsbar yta
om ca 220 000 kvm LOA/BOA. Under ar 2022 har Bonnier Fastigheter
fortsatt arbetet med att forvalta och utveckla fastighetsbestdndet.

Bonnier Fastigheter har ett fortsatt stort fokus pa egen projekt- och
fastighetsutveckling dir total investering under aret uppgick till 405
(186) mkr.

Bonnier Fastigheter har tre markanvisningar i Virtahamnen omfat-
tande ca 80 000 kvm BTA avsedda fér kontor och handel (Portalen,
Pirhuset och Bristol). I december 2020 godkénde Stadsbyggnads-
nidmnden den forsta nya detaljplanen for stadsutvecklingen i Vir-
tahamnen. Detaljplanen, déar Portalen och Pirhuset ingar, har efter
overklagande hos Mark- och Miljédomstolen vunnit laga kraft per 8
februari 2022. Darigenom tar omdaningen av hamnen fart pa allvar
med en ny plan fér fem kvarter innehallandes nya kontor, kajer, torg
och centruméndamal.

Produktion av Munin NXT, Bonnier Fastigheters forsta nybygg-
nadsprojekt i Uppsala, blev klar for inflyttning i slutet av augusti 2022
Projektet omfattar 3 600 kvm Kontor i ett av Uppsalas bésta kontor-
sligen dar huvuddelen upptas av Lansforsékringar i Uppsala AB som
tilltradde sina lokaler per 1 september.

Aven i det centralt beldgna kvarteret Uppsala Kvarngirdet 27:2,
”Cykelfabriken” pagar omfattande ombyggnationer. Cykelfabriken
bestér av fyra byggnader om totalt ca 23 300 kvm med olika karaktir
dir den dldsta delen byggdes 1899. I kvarteret 14g en gdng Nymans
Verkstéder, vilken pa sin tid var norra Europas storsta cykelfabrik.
En totalrenovering av det gamla fabrikshuset pdgar och under aret
har arbetet med att omvandla en av byggnaderna till toppmoderna
kontors- och labblokaler for en ny hyresgést paborjats, med tilltrade i
mitten av 2023.

Affdrsomrdade Bonnier Fastigheter Bostad

Affarsomrade Bostad har som uppdrag att aktivt forvalta, forddla och
utveckla bostadsfastigheter och projekt med fokus pa hyresritter for
att 0ka kassaflodena och dirmed 6ka vérdet av fastighetsportféljen

ndelser 2022

Verksamheten bedrivs idag huvudsakligen i HallBo AB som &r en joint
venture som &gs till lika delar mellan mellan Bonnier Bostad AB och
ByggVesta AB med syfte att 4ga, forvalta och utveckla bostadsfastig-
heter. Bolaget, som startades &r 2019, har som malséttning att skapa
en bostadsportfolj pa ca 2 300 ldgenheter fram till ar 2027. HallBo
ar vid utgangen av aret dgare till fem befintliga bostadsfastigheter
om totalt 480 ldgenheter, efter tilltradde av Barkaby 2:73 under aret.
Ett projekt avseende 133 dgarldgenheter i Barkaby fardigstilldes vid
utgangen av 2022.

Samarbetet omfattar &ven en projektportfolj, varav fyra projekt
ar under produktion. Tva av dess projekt ir beldgna i Malmo (227
ligenheter med planerat firdigstillande 2023). Ovriga tva projekt dr
beldgna i Kista (472 lagenheter med ett planerat fardigstéllande 2025).

Marknadsvirdet for forvaltningsfastigheterna i HallBo uppgick till
1379 mkr (1 062 mkr) vid utgdngen av 2022. Bonnier Fastigheters
andel i fastighetstillgdngarna dr 50%, motsvarande ett fastighetsvirde
om 689 (531) mkr vid utgdngen av ar 2022.

Inom ramen for affdirsomradet forvirvades fastigheten Ersta 25
i Stockholm per 15 december 2022. Fastigheten 4gs av Bonnier
Bostad 1 AB, som ér ett heldgt bolag i Bonnier Fastigheters koncern.

Affdrsomrade Bonnier Fastigheter Service

Affirsomrade Service har som uppdrag att erbjuda fastighetsrelatera-
de servicetjanster till Bonnier Fastigheters kommersiella hyresgéster
och koncernbolag. Servicetjinsterna omfattar i huvudsak internser-
vice, vaktmaésteri, post och budmottagning, konferens, projekt/bygg-
ledning vid ombyggnationer, central upphandling samt férmedling av
bevakning- och stédtjdnster.

Inom ramen for affarsomradet tecknades under aret ett nytt
serviceavtal med PwC som dr Bonnier Fastigheters storsta hyresgéast.
Avtalet har en 16ptid om 3 &r med en férlingningsoption om 2 &r.

Ett nytt konferenskoncept, Bonnier Fastigheter Business Center,
som togs fram under &ret implementerades i Magasinet pa Sveavigen
som den forsta av flertal fastigheter. Affirsomradet kommer att inord-
nas under Bonnier Fastigheter Kommersiellt under tertial 1 2023.
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Affdarsomrade Bonnier Fastigheter Invest

Affarsomrade Invest har som uppdrag att investera indirekt i fastig-
hetsbolag som ett komplement till 6vriga kirnverksamheter. Detta fér
att 6ka riskspridning och avkastning pa eget kapital. Per 2022-12-31
har affirsomradet innehav i tre bolag:

Fastighets AB Hemmaplan (dgarandel 83,1%). Bonnier Fastigheter
och Brunswick Real Estate bildade det samigda bolaget Fastighets AB
Hemmaplan med syfte att investera i och utveckla centrumfastigheter
med kringliggande fastigheter i storstadsomriden. Hemmaplan gjor-
de sitt forsta forvarv under andra halvaret 2021 d4 50% av Rosengards
Centrum i Malmo forvarvades med tilltrdde 1 september 2021. Under
2022 rekryterade bolaget en vd, Cecilia Safaee som Overtar det operati-
va ansvaret for verksamheten. Bolaget tilltridde Gottsunda Centrum i
Uppsala den 31 oktober 2022.

Fastighetsvardet i Fastighets AB Hemmaplan uppgick till 876 mkr
(298 mkr) vid utgingen av 2022. Med en 4garandel om 83,1% i Hemmap-
lan uppgar Bonnier Invests andel av fastighetsvérdet till 728 (247) mKr.

Trecore Fastigheter AB (dgarandel 50%). Bonnier Fastigheter
forviarvade per 1 maj 2022 50% av aktierna i Trecore Fastigheter AB,
som dger och forvaltar 45 fastigheter runt om i Sverige med ICA som
huvudsaklig hyresgést. Resterande andel av aktierna i bolaget 4gs av

ICA Fastigheter AB som dven ansvarar for forvaltningen av bestandet.
Marknadsvirdet for fastighetsbestandet uppgick per sista december
till 4 460 mKkr, varav Bonnier Fastighets andel 4r 2 230 mKr.

Eastnine AB (dgarandel 13,7%). Bonnier Fastigheter Invest 4ger en
storre aktiepost i Eastnine AB (noterat bolag p4 OMX). Handelserna i
Ukraina har haft en negativ paverkan pa bolagets substansvirde som
utgors av ett fastighetsinnehav i Estland, Litauen och Polen samt av
andelar i en ryskmodekedja, Melon Fashion Group. Bolaget meddelade
i oktober 2022 att ett avtal har ingétts avseende forséljning av andelar-
na i Melon Fashion Group. Forséljningen ar villkorad till att tilldimpliga
myndighetstillstdnd erhalls. Vardet pa Bonnier Fastigheters innehav i
Eastnine AB uppgar till 370 (485) mkr per 31 december 2022.

Ovrigt
Den 29 mars 2022 etablerade AB Bonnier Fastigheters Finans (pub),
ett av Bonnier Fastigheter AB heldgt bolag), ett MTN program med ett
rambelopp om 5 000 mKkr. Inom ramen fér MTN programmet emitte-
rades i april tva grona obligationer for sammanlagt 1 000 mkr och en
16ptid om 5 ar.

Bolaget Bonnier Financial Services AB forvarvades per 2022-11-30.
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Koncernen —
Periodens resultat

Intdkter

Totala intékter for kalenderaret uppgick till 704 (675) mkr. Av de totala
intdkterna uppgick hyresintékter till 658 (637) mkr samt intékter fran
service och o6vrig verksamhet till 46 (38) mKkr. I jamforbart bestand
(exklusive Stockholm Ersta 25 forvarvad i december 2022, samt Gotts-
unda Centrum forvirvad i oktober 2022) uppgick de totala intédkterna
till 689 (647) mkr.

Okningen i hyresintikter om 21 mkr (+3%) jimfért med motsvaran-
de period foregdende ar relaterar i huvudsak till genomfdrda fastig-
hetsforvarv. I jAmforbart bestdnd uppgick hyresintikterna till 642
(609) mkr, d v s en intdktsokning om ca 1% jamfort med foregdende ar.

Ovriga intékter avser i huvudsak intékter fran affirsomrade
Service (FM-verksambhet). Ovriga intikter uppgick till 46 (38) mkr dir
intikterna for perioden liksom fér motsvarande period féregdende ar
ar positivt paverkade av aterhdmtningen efter Coronapandemi.

Fastighetskostnader och évriga kostnader

Totala fastighetskostnader och 6vriga kostnader for perioden uppgick
till -221 (-192) mkr. I jamférbart bestdnd uppgick kostnaderna till -215
(-178) mkr. Av de totala kostnaderna uppgick fastighetskostnader till
-197 (-150) mkr, samt kostnader relaterade till service och 6vrig verk-
sambhet till -24 (-42) mKkr.

Okningen i fastighetskostnader om 15 mkr relaterar i huvudsak till
kostnader for férbrukningar samt fastighetstaxering. Aven i jAmfor-
bart bestdnd ir kostnadsOkningen relaterade till kade kostnader for
forbrukningar och fastighetsskatt. Fastighetskostnaderna inkluderar
en reservation for osdkra hyresfordringar om -3 (-4) mkr dar merpar-
ten relaterar till restauranger.

Ovriga kostnader avser i huvudsak kostnader relaterade till af-
farsomrade Service (FM-verksamhet) samt till affarsomrade Bostad.
Kostnader relaterade till service och 6vrig verksamhet (inklusive 16ne-
kostnader) uppgick till -43 (-42) mkr dér 6kningen framst relaterar till
indexeringen av kdpta varor och tjdnster i verksamheten.

Driftnetto
Det koncernmaéssiga driftnettot fér kalenderdret uppgick till 483 (483)
mkKr. IjAmforbart bestdnd uppgick det koncernmaéssiga driftnettot till
472 (469) mkr, d v s minskar till f6ljd av 6kade energikostnader och
dndrad fastighetstaxering.

For affirsomrade kommersiell forvaltning uppgick det koncern-
méssiga driftnettot till 478 (487) mkr. Overskottsgraden uppgick till
69% (74%). I jAmforbart bestand minskade det koncernmaéssiga drift-

nettot till 474 (473) mkr. For service och 6vrig verksamhet uppgick det
koncernméssiga driftnettot till -1 (-4) mkr f6r perioden.

Central administration

Kostnaden for central administration uppgar till 56 mkr (61 mkr). Cen-
tral administration avser gemensamma kostnader som inte dr direkt
hinfo6rliga till fastigheterna. I kostnaderna ingar kostnad for koncern-
ledning och stab, bolagskostnader och 6vriga fér bolaget gemensam-
ma kostnader.

Ar 2022 belastas dven central administration med centrala kost-
nader hdnforliga till Fastighets AB Hemmaplan om -6 (0) mkr samt
kostnad for ett digitaliseringsprojekt om -2 (-3) mKr.

Minskningen mot foregdende ar relaterar i huvudsak till aterférd
reservation avseende ett avslutat optionsprogram.

Resultat frdn andelar i Joint Venture
Resultat fran andelar i Joinst Ventures uppgick till 248 (27) mkr.
Bonnier Fastigheter bedriver nu verksamhet genom tre samagda
bolag; Hallbo tillsammans med ByggVesta, Hemmaplan tillsammans
med Brunswick samt Trecore tillsammans med ICA Fastigheter.

Av resultatet fran andelar i Joint Ventures om 248 (27) mkr uppgick
resultatet fran andelar i HallBo till -24 (25) mKkr, frin andelar i Hemmap-
lan till 23 (2) mkr och fran andelar i Trecore Fastigheter till 249 (-) mKkr.

Finansnetto

Finansnettot fér perioden januari till december uppgick till -99 (-42) mkr
med finansiella intdkter uppgéende till 16 (10) mkr och finansiella kost-
nader till -115 (-52) mkr.

De finansiella intdkterna avser i huvudsak ranteintékt pa ett ven-
dor loan relaterat till avyttringen av Vanda 3, vilket aterbetalades per 1
september 2022. Bonnier Fastigheter Invest AB har under kalenderar-
et erhallit utdelningar frdn Eastnine AB om ca 9 (2) mkr.

De finansiella kostnaderna avser i huvudsak rantekostnader for
koncernens 14n. Okningen i finansiella kostnader jimfért med samma
period féregaende ar forklaras i huvudsak av dndrat rédnteldge samt
Okningen av den externa skulden till f6ljd av genomforda investering-
ar och forvirv.

Kostnader avseende nyttjanderdtter

Kostnader for nyttjanderitter uppgar till -3 (-3) mkr for kalenderaret,
och avser poster relaterade till leasingavtal (avskrivningar, rintekom-
ponent, RKostnader for korttidsleasing och tillgdngar av mindre varde).
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Realiserade och orealiserade vdrdeférdndringar, resultat fére

samt efter skatt

Samtliga fastigheter varderas externt vid utgdngen av respektive ar
(vardetidpunkt 31 december) och orealiserade virdeférdndringar
fastigheter for kalenderaret uppgick till -848 (1 242) mkr. Det negativa
utfallet beror pa d&ndrat marknadslége till f6ljd av 6kade finansierings-
kostnader som har en negativ paverkan péa fastighetsyielder.

Orealiserade vardeforindringar aktieinnehav uppgick till -115
(22) mkr och avser marknadsvirdering per 2022-12-31 av innehavet i
Eastnine.

Resultatet fore skatt for perioden uppgick till -390 (1 670) mkr.
Redovisad skatt for aret uppgick till 370 (-336) mkr. Befintliga under-
skottsavdrag inom koncernen har nyttjats och aktuell skatt for aret
berdknas till O (-6) mkr. Resultatet efter skatt uppgick for kalenderaret
till -20 (1 334) mkr.

Koncernen -Finansiering

Bonnier Fastigheters finansiella styrka dr fortsatt mycket god, med
lag beldningsgrad och hog soliditet. Verksamheten finansieras genom
en kombination av eget kapital, rintebidrande skulder samt 6vriga
skulder, dir eget kapital svarade for 62% (67%), rintebidrande skul-
der for 30% (22%) samt ovriga skulder for 8% (11 %) vid utgangen av
kalenderéret.

Réntetdckningsgraden uppgick till 3,9 ggr (8,3 ggr). De rdntebéran-
de skulderna i forhéllande till fastigheternas marknadsvérde uppgick
till 35% (24%) vid utgangen av aret och soliditeten till 62% (67%).

Finansiering via kapitalmarknaden (foretagsobligationer och
foretagscertifikat) stod for 48% (48%) av finansieringen vid periodens
utgang.

FASTIGHETSVARDE PER REGION - 2022-12-31

21%

79%

STOCKHOLM UPPSLALA

Bonnier Fastigheter har ett 1angsiktigt kreditbetyg "BBB” fran ra-
tinginstitutet Nordic Credit Rating(”"NCR”). Utsikterna bedéms som
negativa. Det Kortsiktiga betyget dr N3.

Moderbolaget

Bonnier Fastigheter AB:s verksamhet bestér av forsiljning av fastig-
hetsférvaltningstjanster till koncernens dotterbolag och andra bolag
inom Bonniergruppen. Foérutom dessa tjanster tillhandahalls dven
koncernévergripande funktioner. Totala intidkter for perioden uppgick
till 87 (74) mkr. Rorelseresultatet uppgick till 1 (-12) mKkr. Periodens
resultat efter finansiella poster uppgick till 200 (209) mkr. Resultatet
for perioden uppgick till 205 (221) mkr. Balansomslutningen per 2022-
12-31 4r 3 811 (5 175) mKkr.

Efter publicering av bokslutskommunikén 2022 har en nedskriv-
ning av fastighetsvardet om 37 mKkr gjorts i dotterbolaget HB Segmen-
tet 1, vilket paverkat moderbolagets resultat med motsvarande belopp
(redovisas i moderbolagets resultatrdkning under Resultatandelar
fran handelsbolag).

Frén och med 2018 uppréittar Bonnier Fastigheter AB koncernredo-
visning for Bonnier Fastigheter AB koncernen. Koncernredovisningen
uppréttas enligt IFRS.

Finansiella instrument och riskhantering

Bonnier Fastigheters koncern och moderbolaget dr exponerad for
olika typer av finansiella risker. Riskhantering sker centralt av AB
Bonnier Fastigheter Finans (publ) och enligt finanspolicy arligen fast-
slagen av styrelsen. De finansiella risker som koncernen dr exponerad
for 4r likviditets- och refinansieringsrisk, ranterisk samt kredit- och
motpartsrisk. For en utforligare beskrivning av faststéllda risknivaer
samt hur efterlevnaden av dessa sikerstélls, se avsnittet "Risk och
Kontroll” samt Not 4.

FASTIGHETSVARDE PER OMRADE - 2022-12-31

21%
1%
16%
31%
31%
SVEAVAGEN TORSGATAN @ SODERMALM

@ KUNGENSKURVA UPPSALA
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Styrning och forvaltning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats
for att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett ak-
tiebolag. Bolagsstyrningen i Bonnier Fastigheter AB, hddanefter 4ven
kallat Bonnier Fastigheter, baseras bland annat pa aktiebolagslagen,
bolagsordningen, policys samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tilldimpas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis dr upptagna till handel pa en reglerad mark-
nad. Bonnier Fastigheter dr inte skyldigt att tilldmpa svensk kod fér
bolagsstyrning.

Aktier och dgande
Aktiekapitalet i uppgick vid arets slut till 8 000 tkr, fordelat pa totalt
62 582 aktier serie A och 16 000 aktier av serie C. BAda aktierna ger
samma rittigheter forutom att innehav av aktier i serie A beréttigar
till 1 rost per aktie och innehav av aktier i serie C beréttigar till 10
rOster per aktie. Utdelning pa& A- och C-aktier ska kunna ske med olika
belopp, dock att utdelningen per A-aktie alltid ska uppgé till 1agst
samma belopp som utdelningen per C-aktie.

Bolagsstdimman beslutar om utdelning.

ARSREDOVISNING 2022

52

Bolagsstdmma
Bolagsstdmman dr bolagets hogsta beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstimningsdagen
och som anmaélt deltagande i tid har rétt att delta vid stimman.
Beslut vid bolagsstimman fattas normalt med enkel majoritet.
Vissa beslut, till exempel dndring av bolagsordningen, kraver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstimma ska hallas inom
sex manader efter rikenskapsarets utgang. Vid arsstimman prévas
fragor avseende bland annat utdelning, faststédllande av resultat- och
balansrdkning, ansvarsfrihet for styrelseledamoéterna och vd, val av
styrelseledamoter.

Arsstémman 2022

Arsstimman 2022 hélls den 20 maj 2022 i Stockholm. Samtliga aktier
av serie C var representerade. Rikenskaperna for 2021 faststélldes och
styrelseledaméterna och vd beviljades ansvarsfrihet. Beslut fattades
ocksd om val av styrelseledamoter, styrelseordférande och revisorer
samt arvode till styrelse och revisorer. Bolagsstimman ldmnade inte
nagot bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier eller forvarva
egna aktier.

Extra bolagsstdmmor
Ingen extra bolagsstimma holls under 2022.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststilla bolagets
Overgripande mél och strategier, affirsplan och budget, avge delars-
rapporter, bokslut samt anta policyer. Styrelsen ska ocksa félja den
ekonomiska utvecklingen, sékerstélla kvaliteten i den finansiella rap-
porteringen och internkontrollen samt utvdrdera bolagets verksamhet
baserat pa de faststillda mélen och policyer som antagits av styrelsen.
Slutligen fattar styrelsen dven beslut om stdrre investeringar samt
organisations- och verksamhetsférindringar i bolaget. Styrelsens
arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen, bolagsordningen

och styrelsens arbetsordning. Styrelsens 6vergripande ansvar kan
inte delegeras, men styrelsen kan utse utskott med uppgift att bereda
och utvirdera fragor infor beslut i styrelsen. Styrelsen faststéller
arligen en arbetsordning for styrelsearbetet som ska tillse att bolagets
operativa arbete och bolagets ekonomiska férhéllande kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Styrelsens arbetsordning och instruktioner om
arbetsférdelningen mellan styrelse och vd uppdateras och faststélls
minst en ging per Ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med ordinarie moten
vid bestimda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland annat ska
faststélla den finansiella rapporteringen. Vid de ordinarie m&tena
ldmnar vd dven allmin information om verksamheten, kring exem-
pelvis viktiga hdndelser i verksamheten, uppfoljning av affarsplanen,
koncernens ekonomiska och finansiella stillning, storre pagaende
projekt och transaktioner samt vid behov koncernens finansiering.
Utover ordinarie styrelsemoéten hills dven extra moten vid behov, till
exempel nér ett affarsbeslut kréver styrelsens godkdnnande. Under

2022 har 6 ordinarie styrelsemoten (inklusive konstituerande styrelse-
mote) och 10 extra styrelsemoéten genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i nira samarbete med vd 6vervaka bolagets
verksamhet och fungera som ordférande pa styrelseméten. Ordforan-
den ansvarar for att 6vriga ledamoter far tillrdcklig information for att
utfora sitt arbete pa ett effektivt séitt. Ordféranden ansvarar dven for
utvardering av bade styrelsens och vd:s arbete.

Styrelsens utvdrdering
Styrelsens och vd:s arbete utvirderas i samband med den arliga
revisionen.

Revisionsutskott

Bolaget har ett revisionsutskott. Revisionsutskottet har i uppgift att
I6pande f6lja och utvérdera revisorernas arbete samt dven bereda fra-
gor avseende revisorsval och arvode, bolagets redovisning och interna
kontroll, riskhantering, extern revision och finansiell information.

Styrelsens sammansd&ttning

Enligt bolagsordningen ska Bonnier Fastigheters styrelse besta av
l4gst 3 och hogst 9 ledamoter med hogst 3 suppleanter, valda av
arsstimman for en mandatperiod som stricker sig fram till slutet av
nésta arsstimma. Vid arsstimman 2022 valdes 6 ordinarie styrelsele-
damoter. Ingen representant for koncernledningen ingér i styrelsen
och inga arbetstagarrepresentanter eller suppleanter har utsetts till
styrelsen. Styrelsen presenteras pa sid 39.

Ersdttning till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersittning till styrelsen. Arsstimman

2022 beslutade att arvode ska utga med 300 tkr (250 tkr) till envar av
Ovriga styrelseledamoter som ej dr anstillda inom Bonnierkoncernen.
Dirutdver beslutade stdimman att ersittning ska utgd med 50 tkr till
revisionsutskottets ordfdrande.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets 16pande forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd anges i arbetsordningen
for styrelsen och i vd-instruktionen. Vd ansvarar ocksa for att uppritta
rapporter och sammanstélla information fran ledningen infor styrel-
semoten och dr foredragande av materialet pa styrelsemotena. Enligt
instruktionerna avseende ekonomisk rapportering ir vd ansvarig

for finansiell rapportering i Bonnier Fastigheter och ska foljaktligen
sdkerstélla att styrelsen fortldpande erhéller tillrdckligt med infor-
mation for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens ekonomiska
situation.

Vidare ska vd halla styrelsen kontinuerligt informerad om utveck-
lingen av Bonnier Fastigheters verksamhet, resultat och ekonomiska
stdllning. Vd ska &dven tillse att styrelsen erhaller information om
viktigare hdndelser i verksamheten sdsom forvirv och avyttringar,
beslutade investeringar, marknadsaktiviteter samt andra strategiska
initiativ.
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Revisor

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rdkenskaper samt
styrelsens och verkstédllande direktorens forvaltning. Efter varje ra-
kenskapsar ska revisorn ldmna en revisionsberéttelse och en koncern-
revisionsberittelse till Arsstimman. Revisorn deltar pa det styrelse-
mote da &rsredovisningen och koncernredovisningen ska behandlas,
samt deltar pa samtliga revisionsutskottmoten.

Vid styrelsemotet gar revisorn bland annat igenom den finansiella
informationen och diskuterar revisionen med styrelseledaméterna
utan att vd och andra ledande befattningshavare dr narvarande.
Bolagets revisor gor arligen en 6vergripande genomgang av den
interna kontrollen som &r relevant for hur bolaget uppréttar finansiel-
la rapporter. Darutéver sker fordjupande granskningsinsatser inom
vasentliga omraden.

Enligt Bonnier Fastigheters bolagsordning ska bolaget ha lagst 1 (1)
och hogst 2 (2) revisorer och hogst 2 (2) revisorssuppleanter. Bolagets
revisor dr PricewaterhouseCoopers AB, som pé arsstaimman 2022
omvaldes for perioden intill slutet av arsstimman 2023. Helena Eh-
renborg dr huvudansvarig revisor. Helena Ehrenborg dr auktoriserad
revisor och medlem i FAR (branschorganisationen fér auktoriserade
revisorer). PricewaterhouseCoopers AB:s kontorsadress dr Torsgatan
21, 113 97 Stockholm, Sverige.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna kontrollen.
Syftet med den interna kontrollen dr att uppna en dndamaélsenlig och
effektiv verksamhet, sdkerstélla tillférlitlig finansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av tillimpliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer. Bonnier Fastigheters organisation bestar
av 65 medarbetare. Personalen dr anstéllda i Bonnier Fastigheter AB,
Bonnier Fastigheter Service AB, Bonnier Fastigheter Bostad AB samt
Fastighets AB Hemmaplan. All fastighetsverksamhet bedrivs genom
de fastighetsdgande dotterbolagen.

Finansverksamheten bedrivs i dotterbolaget AB Bonnier Fastighe-
ter Finans (publ). Detta medf6r att ekonomifunktionen utgdr control-
lerfunktion gentemot férvaltningen och gentemot finansavdelningen.
CFO rapporterar dven direkt till revisionsutskottet avseende iakt-
tagelser och atgirder avseende regelefterlevnad. Styrelsen har mot
bakgrund av detta bedémt att det inte foreligger ndgot behov av att
infdra en sérskild granskningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljé
Revisionsutskottet bereder bland annat fragor rérande intern kontroll
av den finansiella rapporteringen. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, processbeskrivningar, ansvars-
fordelningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbetsordning,
instruktion for vd med tillhérande delegationsordning och attestin-
struktion, finanspolicy och instruktion foér ekonomisk rapportering.
Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt.
Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analy-
seras och elimineras p4 kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade
riktlinjer fér den interna kontrollen.

Intressekonflikt

Utgangspunkt for att hantera intressekonflikter dr lagstiftningen.
Styrelseordfdranden tillsammans med 6vriga styrelsen 6verviger ge-
mensamt eventuella intressekonflikter och javssituationer i styrelse-
arbetet. Vid en potentiell situation dir oberoende ej kan uppratthallas
alternativt ifrdgasittas dr aktuell medlem vare sig delaktig i diskus-
sion eller beslut. Narstdendeutskottet inom Bonnier Groups styrelse
involveras vid behov.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets processer.
Olika metoder anvinds fOr att vardera risker samt for att sdkerstilla
att de relevanta risker som Bonnier Fastigheter ir utsatt for hanteras i
enlighet med faststéillda policyer och riktlinjer. Se vidare under riskav-
snittet.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvérderar att den interna kontrollen avseen-
de den finansiella rapporteringen fungerar dels genom en instruktion
for vd, dels genom att behandla rapporter, rekommendationer och
forslag till beslut och atgirder fran revisionsutskottet. Revisions-
utskottet erhaller regelbundet statusrapporter éver koncernens
interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen och redovis-
ningsprinciper.

Information och kommunikation

Bonnier Fastigheters Insiderpolicy anger ramverket f6r hur kommu-
nikationsverksamheten ska bedrivas i Bonnier Fastigheter samt den
Overgripande ansvarsfordelningen gillande bolagets interna och
externa information. Informationspolicyn dr utformad sa att den ska
folja svensk lagstiftning och regelverken for emittenter pa Nasdaq
Stockholm.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfdljning av verksamhet och resultat sker pa flera niva-

er i bolaget, sévil pa fastighetsniva som p& koncernniva. Resultatet
analyseras av ansvariga inom férvaltningen och stabsfunktionerna.
Avrapportering sker till vd, ledning och styrelse. Styrelsen foljer regel-
bundet upp den ekonomiska utvecklingen i férhallande till affarsplan
och budget samt att beslutade investeringar foljer plan.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for bolagets riskhantering.

Risk definieras som en tdnkbar framtida hdndelse som kan paverka
bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker och osidkerhetsfak-
torer behdver inte enbart innebéra negativ paverkan. Det kan dven
innebéra en potential som kan nyttjas som en affirsmaojlighet.
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Risk och kontroll

Bonnier Fastigheters verksamhet exponeras fér olika risker som kan pdverka
bolagets framtida verksamhet, kostnader och resultat. Risker och méjligheter
identifieras och hanteras I6pande i verksamheten.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for bolagets riskhantering.

Risk definieras som en tdnkbar framtida hdndelse som kan paverka
bolagets mojligheter att uppnd sina mal. Risker och osidkerhetsfak-
torer behdver inte enbart innebéra negativ paverkan. Det kan dven
innebéra en potential som kan nyttjas som en affarsmojlighet.

Strategiska Risker

Vdrdefordndring fastigheter

RISK

Bonnier Fastigheter redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket
likstélls med fastigheternas marknadsvérde. Virdeférandringar
péaverkar Bonnier Fastigheters resultatrikning samt finansiella
stéllning och belaningsgrad. Vardeforindringar kan uppsta till foljd

av makroekonomiska fordndringar, men dven av marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker. Vardet pa fastigheterna paverkas dven
av Bonnier Fastigheters kontrakts- och hyresgaststruktur samt av
Bonnier Fastigheters forméiga att forddla och utveckla fastigheterna.
Darutover finns en risk att det sker felbedomningar vid vardering av
enskilda fastigheter.

HANTERING

Bonnier Fastigheters bestidnd av kommersiella- och bostadsfastig-
heter med stabila kassafloden 4r fraimst koncentrerat till geogra-
fiska marknader med befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvixt och

hog likviditet i transaktionsmarknaden. Bonnier Fastigheter utfor
I6pande marknadsanalyser och 6versyn av fastighetsportféljens
varde. Vardering av alla fastigheterna gors externt en gang per ar (vid
arsbokslut) samt internt tva gdnger per ar (i samband med prognos
vid utgdngen av tertial 1 och 2)
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Intdkts- och vakansrisk

RISK

Riskfaktorer som paverkar Bonnier Fastigheters hyresintikter och
vakansgrad ir bland annat konjunktursvingningar och marknadens
behov av kommersiella fastigheter, som i sin tur 4r avhingig konjunk-
turutvecklingen.

HANTERING
En majoritet av Bonnier Fastigheters hyresgéster har hog kreditvardig-
het. Risken for intidktsbortfall och vakansrisk bedéms darfor som 1&g.
Risken for kundforluster begrinsas da Bonnier Fastigheter alltid
gor kreditbeddmningar innan nya hyresavtal tecknas samt foljer
hyresgésternas kreditvirdighet 16pande. Uthyrningsgraden dr hég och
stabil 6ver tid. Ar 2022 var uthyrningsgraden 6ver 90 procent och den
genomsnittliga aterstdende 16ptiden for hyresavtalen 3,60 ar.

Politisk och makroekonomisk risk
RISK
Makroekonomiska risker utgors av risker relaterade till allmén efter-
fragan i ekonomin, inflation samt generella svarigheter till finansie-
ring. Politisk risk utgdrs av risker relaterade till férindrade forutsitt-
ningar till f6ljd av politiska beslut som paverkar Bonnier Fastigheter.
Rysslands invasion av Ukraina har skapat en av de mest allvarli-
ga sékerhetspolitiska situationerna sedan andra vérldskriget och en
oviss framtid. Den globala ekonomin kidmpar mot stigande inflation
och innestdende recession. De centrala bankerna vérlden &ver har
reagerat till den stigande inflationen genom att héja rdntorna och har
varit tydliga med maélsittningen att trycka ner inflationen genom en
forsvagad konjunktur och arbetsmarknad.

HANTERING

Bonnier Fastigheter utfor omvéarldsbevakning och analys 16pande for
att uppdatera riskbilden. Bonnier Fastigheter for &ven en kontinuerlig
dialog med 4gare och 6vriga intressenter. Bevakning av omvarldsfak-
torer, kreditmarknad och Bonnier 6vriga marknader sdsom trans-
aktioner sker via Bonnier Fastigheters styrelse som sammantrider
regelbundet.

Marknadsrisk

RISK

Vid férvarv av sédvil bebyggda fastigheter som vid markférvarv dar
Bonnier Fastigheter avser uppfora nya byggnader (genom projektut-
veckling) finns en risk att fastigheten 4r beldgen pa en delmarknad,
ort eller 1dge som kan bli ogynnsamt i forhallande till framtida tillvaxt
och behov av lokaler. Det finns ocksa risk att Bonnier Fastigheter
innehar sa kallade obsoleta fastigheter, vilket innebir att fastigheten
inte uppfyller tekniska krav eller kundernas krav och forvintningar.

HANTERING

Bonnier Fastigheter utvecklar skalférdelar och expertis for att tillhan-
dahalla andamalsenliga lokaler till hyresgésterna. Bonnier Fastigheter
arbetar kontinuerligt med makroanalyser och analyser av Bonnier
Fastigheters delmarknaders forutsittningar inklusive demografisk ut-

veckling, hyresmarknad med mera. Bonnier Fastigheter utfér 1l6pande
oversyn av portfoljen och exponeringen pé olika delmarknader samt
segment. Bonnier Fastigheter har dven god kontakt och dialog med
intressenter inklusive kommuner, samt en fortldpande dialog med
kunderna for att fa battre forstaelse for kundernas behov idag och i
framtiden.

Operativa risker

Fastighetskostnader

RISK

Bonnier Fastigheters fastighetskostnader utgdrs frimst av driftkost-
nader sasom kostnader for virme, el, fastighetsskotsel och underhall
samt fastighetsskatt och tomtrittsavgilder. Okade eller oférutsedda
fastighetskostnader, om dessa inte kan kompenseras genom 6kade hy-
resintikter, kan ha en negativ effekt p& Bonnier Fastigheters resultat.

HANTERING

Bonnier Fastigheter arbetar malmedvetet med att minska fastig-
hetskostnaderna genom en effektiv organisation med specialiserad
kompetens, strukturerad inképsprocess och upphandlingar i syfte
att begriansa kostnaderna och soka stordriftsfordelar dir moéjlighet
finns. Bonnier Fastigheter arbetar I16pande med att minska energian-
vandningen genom bland annat energiprojekt och driftoptimering.
Bonnier Fastigheter prissdkrar huvuddelen av den el som forbrukas.
Kostnader for el och uppvirmning debiteras i merparten av fallen
hyresgésterna. Oférutsedda skador och reparationer kan paverka
resultatet negativt och forebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt
underhallsarbete.

Ansvarsrisk

RISK

Ansvarsrisker avser i forsta hand risker kring skador pa Bonnier Fast-
igheters fastigheter och olyckor eller tillbud som orsakar person- eller
sakskador dir Bonnier Fastigheter halls ansvarigt.

HANTERING

Riskerna begrénsas genom att Bonnier Fastigheter har fullvirdesfor-
sdkrat samtliga fastigheter. Vidare finns bland annat forsdkringsskydd
for ansvars- och formogenhetsskador. Risken reduceras vidare genom
att Bonnier Fastigheter utfor leverantdrskontroller och arbetar fore-
byggande for att minska risken fér skador samt stéller krav pa leveran-
torer i samtliga leverantorsavtal. Infor forvarv utfors, inom ramen for
due diligence, en miljéinventering av eventuell inre och yttre miljo-
skuld for att identifiera och vid behov atgirda miljorisker. Risken for
att ménskliga réttigheter ej uppfylls i leverantorsled férebyggs via ett
systematiskt inkopsarbete med kravstillande och uppféljning av leve-
rantdrer kring bland annat anstillningsvillkor, miljo samt arbetsmiljo.

Fastighetsforvdrv

RISK

Risker i samband med férvarv utgors framst av missbedémningar av
marknadens avkastningskrav, hyresnivaer, vakanser, hyresgisternas
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betalningsforméga dtaganden som &ligger det forvirvade bolaget, mil-
joférhallanden och teknisk skuld.

HANTERING

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssédkrade och standar-
diserade interna processer och verktyg. Bonnier Fastigheter gor alltid,
med hjilp av interna och externa specialister, en erforderlig due dili-
gence och analys av mikromarknaden (eg. geografiskt l4ge), ekonomi,
avtal och fastighetens tekniska forutsittningar och andamalsenlig-
het. Samtliga forvirv genomfors med avsikten att 1angsiktigt 4ga och
forvalta fastigheten. Efter genomférda férvirv sker alltid en intern
uppféljning efter ett samt tre ar.

IT relaterade risker

RISK

Externt eller internt dataintrang samt avsiktlig eller oavsiktlig
radering av data kan innebira att affarskritisk information kan bli
forfalskad, krypterad eller g& forlorad med allvarliga konsekvenser for
verksamheten eller tredje part.

HANTERING

Bonnier fastigheter inventerar 16pande sina IT-relaterade risker och
utbildar sina medarbetare att uppticka och rapportera avvikelser
inom IT miljon. Kontinuerlig bevakning av IT-miljon sker med hjilp
av ett externt IT-sdkerhetsforetag. Darutdver har en cyberférsakring
tecknats som técker skador och forluster relaterade till dataintrang
och informationsforlust.

Skatt

RISK

Forandringar i bolags-, fastighets- och mervérdesskatteregler kan
komma att paverka Bonnier Fastigheters resultat savél positivt som
negativt. En risk dr att Bonnier Fastigheter inte efterlever gillande
skattelagstiftning.

HANTERING

For att sékerstélla att Bonnier Fastigheter hanterar skatt enligt gél-
lande lagar och regler finns rutiner for god intern kontroll. Sdkerstil-
landet av hanteringen sker genom intern och extern kvalitetssdkring
samt l6pande utbildning av personal. Bonnier Fastigheter ska vara
affarsmaéssigt i synen pa skattekostnader, men ska samtidigt agera
utifran en férsiktighetsprincip som utgdr fran Bonnier Fastigheters
viardegrund att agera hallbart och ansvarstagande. Bonnier Fastighe-
ter foljer 16pande forslag till fordndringar i lagar och regelverk for att
i god tid kunna vidta atgirder och anpassa verksamheten. Bonnier
Fastigheter dr idag inte foremal for nagra skatteprocesser.

Projektrisk

RISK

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att kundernas
behov och férvantningar inte uppfylls, att tillstdnd frin myndigheter
inte erhélls samt att projekten blir dyrare pa grund av forseningar eller
brister i projektgenomfoérandet.

HANTERING

Riskerna begrinsas genom att investeringar i projekt enbart gors pa
marknader dir Bonnier Fastigheter har god marknadskdnnedom och
dir det finns god efterfridgan pa Bonnier Fastigheters lokaler. Bonnier
Fastigheter fokuserar pa tillvixtorter. Risken begridnsas dértill av att
flertalet av projekten sker genom totalentreprenad samt att byggstart
generellt inte sker forrin fastigheten ar fullt uthyrd. Bonnier Fastig-
heter kvalitetssdkrar projekten genom att ha standardiserade interna
processer, hog intern projektkompetens samt kreditvirdiga entrepre-
norer och samarbetspartners.

Kriser

RISK

Kriser utgors av externa hindelser sdsom intriffandet av terror- el-
ler cyberattacker, extrema viderhdndelser, miljokatastrofer samt
allvarliga olyckor, informationslickage, negativ varumérkespaverkan
och driftstérningar. Storningar eller fel i kritiska system kan negativt
péverka Bonnier Fastigheter vad géller framst verksamhetens konti-
nuitet och finansiella rapportering.

HANTERING

Bonnier Fastigheter arbetar aktivt med forebyggande krisarbete.
Bonnier Fastigheter har en etablerad krisorganisation och riktlinjer
for krishantering samt en kontinuitetsplan for IT. Bonnier Fastigheter
arbetar dértill 16pande med att forbittra hanteringen kring interna
processer och rutiner for att forebygga att kriser uppstar samt att
minimera skadorna om en kris uppstar.

Milj6é och klimat

RISK

Miljo- och klimatrisker utgors av risk for verksamhetens paverkan pa
miljon och det omgivande samhéllet. Bonnier Fastigheters verksam-
het paverkar miljon da fastigheterna bebyggs, vid 16pande drift samt
genom den verksamhet som bedrivs i dem. Andrad lagstiftning eller
myndighetskrav gillande miljo- och energianvindning, klimatrela-
terade omstéllningsrisker och fysiska risker (t ex extrema viderhén-
delser sdsom skyfall och 6versvimningar) samt 6kande kundkrav
géllande miljéarbete och miljocertifieringar kan innebéra en risk for
Okade kostnader och ekonomiska foérluster.

HANTERING

Bonnier Fastigheter arbetar systematiskt med férebyggande arbe-

te for en god inomhusmiljo, energieffektivisering, miljdanpassade
materialval samt en séker kemikalie- och avfallshantering i bolagets
fastigheter. Vid forvirv genomfors en due diligence som beaktar
miljo- och klimataspekter. Bonnier Fastigheter har tydliga rutiner
for att folja gillande regelverk betriffande fastighetsdgarens ansvar
for miljopaverkan fran fastighetsdriften. Under &ret fortsatte arbetet
med att identifiera bolagets klimatrelaterade risker och méjligheter
utifran TCFD:s riktlinjer. En genomlysning av bolaget har genom-
forts, kvarstar dr att géra en klimatriskanalys av respektive fastighet,
vilket &ven &r del av arbetet med Taxonomin. Branschorganisationen
Fastighetsidgarna haller pa att ta fram en rekommendation hur kli-
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matrisk- och sarbarhetsanalys for fastigheter ska genomféras. Denna
beriknas sldppas under varen 2023 och kommer direfter anvindas
som grund i kartliggningen. En 6vergripande kartldggning med hjilp
av klimatriskverktyg Klimatkoll.se visar att bolagets risker i huvudsak
bestar av skyfall och virmestress. Syftet med kartldggningen dr att an-
passa verksamheten for att méta de utmaningar och méjligheter som
kommer av att effekterna fran klimatférdndringarna paverkar vara
samhéllen och stéder i allt storre utstrickning, omstillnings-
och fysiska risker.

Under 2022 har inga incidenter noterats som orsakat boter eller
andra sanktioner till f6ljd av miljolagstiftningen.

Medarbetare

RISK

Medarbetarrisk innebir frdmst att Bonnier Fastigheter inte kan sdker-
stdlla behovet av kompetens och risker kring medarbetarnas hélsa.
Om Bonnier Fastigheter inte kan attrahera kompetent och kvalifice-
rad personal, eller om nyckelpersoner ldmnar Bonnier Fastigheter,
kan detta medfora en negativ inverkan pa verksamheten. Risker
kring medarbetares hilsa utgors av problem med sjukfranvaro, vilket
forutom problemen som det orsakar den enskilde individen d4ven kan
medféra problem med produktivitet och kKontinuitet.

HANTERING
Bonnier Fastigheter har en strukturerad process for att arbeta forebyg-
gande med bade kompetensutveckling och hélsa.

Bonnier Fastigheter arbetar aktivt for att vara en ansvarstagande
arbetsgivare och stravar efter ett dppet och transparent arbetsklimat
dér Bonnier Fastigheters virderingar genomsyrar arbetet. Bonnier
Fastigheter har en HR-policy och ett strukturerat arbetsmiljoarbete
som styr hur Bonnier Fastigheter arbetar. Uppfoljning sker bland
annat genom Iépande medarbetarundersokningar. Alla chefer pa
Bonnier Fastigheter arbetar systematiskt med arbetsmiljo genom mél
som f6ljs upp arligen. Bonnier Fastigheter arbetar forebyggande med
friskvard, vilket innefattar bland annat regelbundna hélsokontroller
och friskvardsaktiviteter for samtliga anstillda. Under 2022 har inga
arbetsplatsolyckor noterats for anstéllda i Bonnier Fastigheter.

Férdndrade regelverk

RISK

Forandringar i lagar, forordningar och regelverk kan paverka Bonnier
Fastigheter i form av 6kade kostnader samt forsdmring av Bonnier
Fastigheters rykte och varumérke. Verksamheten dr i viss utstrick-
ning beroende av beslut och krav frin myndigheter vad avser bland
annat fastighetsdgande, uthyrning, hyressittning och krav pa loka-
lerna. Nya eller andrade lagar och regler kan ha en negativ effekt pa
Bonnier Fastigheters verksamhet och ekonomiska resultat.

HANTERING

Bonnier Fastigheter foljer 16pande forslag till fordndringar i lagar och
regelverk for att i god tid kunna vidta &tgdrder och anpassa verksam-
heten.

Regelefterlevnad

RISK

Bonnier Fastigheter har som malsittning att samtliga foérvaltnings-
fastigheter ska vara certifierade senast 2025, samt att férvirv ska
certifieras inom 3 &r frin tilltradesdatumet. Samtliga nyproducerade
projekt ska certifieras med minimikrav Excellent enligt BREEAM-SE,
Silver enligt Miljobyggnad eller motsvarande.

Bonnier Fastigheter anvinder sig av en materialdatabas och ett
hallbarhetsprogram vid storre projekt samt nyproduktion for att sa-
kerstélla hilso- och miljdaspekter vid val av material samt att bolagets
hallbarhetsmal och krav f6ljs.

Bonnier Fastigheter bedriver ett systematiskt hallbarhetsarbete
dér arbetets inriktning dr forankrat med intressenter och genomgéar
en arlig 6versyn for att fainga upp eventuella fordndrade krav och
behov. Styrning sker genom hallbarhetspolicyn samt utifrdn hallbar-
hetsstrategin.

Brister géllande regelefterlevnad samt bedrigerier och korruption
kan leda till ekonomiska forluster och sanktioner samt férsamring av
Bonnier Fastigheters rykte och varuméirke.

HANTERING
Bonnier Fastigheter har en god 16pande intern kontroll och kvalitets-
sdkring i flera led samt vil dokumenterade processer.

Arlig revision genomfdrs med externa revisorer. For att motverka
risken for korruption har Bonnier Fastigheter riktlinjer och rutiner
for inkdp och attestering. Bonnier Fastigheter har en intern uppfo-
randekod och en for leverantdrer. Bonnier Fastigheter har 4ven en
visselblasarfunktion.

Finansiella risker

Finansiering

RISK

Finansieringsrisk &r risken att inte ha tillging till det kapital som Bon-
nier Fastigheters verksamhet kréiver eller att finansiering endast kan
erhallas till kraftigt 6kade kostnader. En del av Bonnier Fastigheters
upplaning sker pa kapitalmarknaden, frimst i form av obligationer
och foretagscertifikat. I takt med att dessa 1an forfaller maste de ater-
betalas eller refinansieras.

HANTERING

Bonnier Fastigheter har en diversifierad finansiering, en god sprid-
ning av lanef6rfallen och en lang kapitalbindning. Kapitalbindning-
en uppgick vid arsskiftet till 2,2 ar. Den korta uppldningen bestar
framst av foretagscertifikat. For att ytterligare minska finansierings-
risken och hantera den korta uppldningen har Bonnier Fastigheter
outnyttjade kreditloften. Per 31 december 2022 uppgick disponibel
likviditet till 1444 mkr, tillhandahallet av flera nordiska banker.
Bonnier Fastigheters finanspolicy reglerar ansvarsfordelning och
riskmandat samt fastslar principer for rapportering, uppféljning och
kontroll.
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Rdnta

RISK

Rénterisk ar risken for att fordndringar i marknadsrintan och kredit-
marginaler negativt pAverkar Bonnier Fastigheters kassaflode eller det
verkliga védrdet pa finansiella tillgdngar och skulder. Rintekostnader
ar Bonnier Fastigheters enskilt storsta kostnadspost.

HANTERING

Som en del i hanteringen av rdnterisken emitterar Bonnier Fastigheter
obligationer med fast rinta eller forlanger rorliga 1an med hjélp av
rantederivat pa olika loptider. Bonnier Fastigheters genomsnittliga
réntebindning ska ligga i intervallet tv4 till atta &r och maximalt 60
procent av ranteforfallen far ligga inom tolv manader. Per 31 decem-
ber 2022 uppgick Bonnier Fastigheters rantebindning till 2,3 ar och 45
procent foérfaller inom ett ar.

Motpart

RISK

Vid derivat, 1ang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av
tillfalliga likviditetsoverskott finns risken for att en finansiell motpart
inte fullgor hela eller delar av sitt dtagande.

HANTERING

Bonnier Fastigheter gor endast finansiella transaktioner med mot-
parter med hog kreditrating. Motpartrisken regleras i detalj i bolagets
finanspolicy och f6ljs upp kontinuerligt av styrelsen.

Likviditet

RISK

Likviditetsrisk dr risken att inte ha tillgang till likvida medel. Bonnier
Fastigheters betalningsataganden bestar huvudsakligen av 16pande
drift- och underhallsutgifter, investeringar och ranteutgifter. De stors-
ta betalningsatagandena uppkommer vid l&neférfall.

HANTERING

Bonnier Fastigheters affarsmodell bygger pa ett stabilt och forutsig-
bart kassaflode. Bonnier Fastigheter gor 10pande likviditetsprognoser
for att 6ka forutsdgbarheten och sikerstilla god framférhallning vid
l4nefdrfall och andra storre betalningsataganden. Bonnier Fastigheter
ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert. Skuldsattningskvoten
(disponibel likviditet i forhé&llande till kort uppldning) uppgick den till
116 procent vid arets slut.
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Miljo och hallbar

utveckling

Bonnier Fastigheter ska utvecklas genom 16nsam, héllbar tillvixt och
hallbarhetsaspekterna dr en integrerad del av verksamheten.

Bonnier Fastigheter har som mélséttning att samtliga fastigheter
ska vara miljocertifierade med goda betyg. En miljocertifiering ér ett
kvitto pa att rétt prioriteringar gors i hallbarhetsarbetet for fastighe-
ten och aktuellt betyg utgdr en handlingsplan for fortsatt utveckling.
Under aret har tva fastighet omcertifierats i enlighet med BREEAM
In-Use. I borjan av &ret omcertifierades fastigheten Kungsiangen 15:1,
Muninhuset. Tack vare prioriterade underhéallsatgirder kunde betyget
hojas fran Good till Very Good. I slutet av aret omcertifierades Lokstal-
let 7, Bonnierhuset, och behdll sitt sedan tidigare hoga betyg Excel-
lent. Vid kalenderéarets utgng var 80% (80%) av Bonnier Fastigheters
heldgda forvaltningsfastigheter certifierade (12 av 15 fastigheter).

Bonnier Fastigheter méiter, foljer upp och fattar klimatrelaterade
beslut utifran GHG-protokollet. Sedan 2018 méts utsldppen i Scope
1 och 2 samt delvis Scope 3. Fjiarrvirme och fjarrkyla dr en for fastig-
hetsbolaget stor utsldppskilla i Scope 2 sedan 2021 har tilldggsavtal
tecknats for samtliga fastigheter dir aktuell fjirrvarmeleverantr
erbjuder ett mer klimatanpassat alternativ. Under 2022 tecknades
tilliggsavtal med kvarvarande fjarrvirmeleverantdr. 100 % av fjarrvéar-
men som handlas utgoérs sedan januari 2022 av antingen klimatkom-

penserad alternativt allokerad produkt. Malsdttningen dr att all media
som handlas ska vara férenat med s lite utslipp som mojligt. Dar s&
ej ar fallet handlas kompenserad produkt. Sedan tidigare &r all el som
handlas fornyelsebar och utgérs av EPD-maérkt vattenkraft.

Strategin for att minska utsldppen kopplade till Scope 2 &r en op-
timerad energianvindning, en upphandlad klimatanpassad produkt
samt investering i ny teknik. Under aret driftsattes solcellsanlagg-
ningen pé fastigheten Kungsingen 15:1, Muninhuset. Anldggningen
kommer bland annat att driva den nya virmekylpumpen som instal-
lerats i fastigheten. Under 2022 tillsattes rollen energistrateg for att
accelerera energioptimeringen av bestandet.

Sedan ar 2020 finns ett gront finansieringsramverk pa plats, tred-
jepartsgranskat av Cicero med beddmningen "medium green”. Under
2021 emitterades en gron obligation med en volym om 1 000 mkr
vilken har noterats p& Nasdaq Stockholm Sustainable Bond List. Un-
der 2022 etablerade bolaget ett MTN program med ett rambelopp om
5000 mkKkr. Inom ramen for MTN programmet emitterades tva grona
obligationer for sammanlagt 1 000 mkr med en 16ptid om 5 ar.

Bonnier Fastigheter rapporterar i enlighet med EPRA:s rekommenda-
tioner for hillbarhetsredovisning.

Medarbetare

Medelantal anstéllda i Bonnier Fastigheter koncernen under 2022 uppgick till 65 anstéllda (67).

I moderbolaget uppgick medelantal anstillda till 39 (39).
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Forvantad framtida

utveckling

Den globala ekonomin kdmpar mot stigande inflation och risk fér
recession. En expansiv penningpolitik under aren 2015-2019 och,
framfor allt, under pandemidren 2020 och 2021 har bidragit till en
underliggande efterfrageinflation som nu tilltar pga ett svagt utbud
foranlett av den pagiende konflikten i Ukraina och fortsatta produk-
tionsbegriansningar i Kina.

Centralbankerna varlden 6ver har reagerat till den stigande in-
flationen genom att héja rdntorna och har varit tydliga med maélsétt-
ningen att trycka ner inflationen genom en férsvagad konjunktur och
arbetsmarknad.

Ar av snabba skuldékningar har gjort manga hushall och foretag
rantekénsliga, vilket gor att atstramningarna far snabb effekt. Vi ser
redan att ravarupriser som skenade under pandemin nu har fallit
tillbaka och ligger pa ungefar samma niva som 2019.

Energikrisen dr ddremot en utbudschock och négot som central-
banker inte kan paverka med rdnta och penningpolitik.

Foretag och hushall behover ta hojd for inflation, stigande rantor
och vikande konjunktur med stora reallénefall. Men dven for risker
som normalt ligger 1dngt utanfér den egna verksamheten sdsom ener-

gikris och sdkerhetspolitik. Det r svart att se att det inte ska paverka
foretagens affarsmojligheter och hushallens konsumtionsbenégenhet

Alla de stora ekonomierna, det vill siga USA, Kina och Euroomra-
det, bromsar nu tydligt in. Europa dr méjligen redan i recession.

Om centralbankerna fortsitter att hoja rdntan, trots att konjunk-
turen och den underliggande efterfrageinflationen faller tillbaka,
riskerar vi att fi se en betydligt mer dramatisk utveckling med snabbt
stigande konkurser och kraftigt 6kad arbetsloshet. Blir det en djupare
nedgéng drdjer det sannolikt inte 1Ange forrdn centralbankerna sdnker
rintan igen.

Ar 2023 ligger Bonnier Fastigheters fokus pa fortsatt tillvixt dir
mojligheter till nya forvarv, virdeskapande investeringar och hyres-
omférhandlingar i befintliga fastigheter beddms finnas.

I moderbolaget Bonnier Fastigheter AB forvintas verksamheten
fortgd i ofordndrad omfattning. Forvaltat bestind kommer att fortsét-
ta forvaltas och utvecklas med malsittningen att ge en bra avkastning.
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Handelser efter riken-
skapsarets utgang

Efter rikenskapsarets utgdng har AB Bonnier Fastigheter Finans (publ) forlingt en befintlig revolverande kreditfacilitet om 1 000 mkr med 4 &r.
Faciliteten har tva forlaingningsoptioner om 1 &r var.

Det avtal som Eastnine ingatt i oktober 2022 avseende férsiljning av andelarna i Melon Fashion Group har sagts upp. Eastnine kommer att
fortsitta arbetet med att avyttra innehavet och ar i dialog med potentiella kopare.

Affarsomrédet Bonnier Fastigheter Service kommer att inordnas i Bonnier Fastigheter Kommersiellt fran april 2023.

Forslag till vinst-
disposition (kronor)

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOJANDE VINSTMEDEL

Balanserat resultat 2157 939 723
Arets resultat 204 943 266

2362882989
Styrelsen féreslar att i ny rakning balanseras 2 362 882 989

2362882989

Betrédffande foretagets resultat och stillning i 6vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar, rapporter 6ver fordndringar i eget
kapital, kassaflodesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks i miljontals svenska kronor dir ej annat anges.
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Resultatrakning -

koncern

MKR NOT 2022 2021
INTAKTER
Hyresintdkter 6 658 637
Ovriga intdkter 46 38
TOTALA INTAKTER 5 704 675
FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Driftkostnader -71 -63
Reparation och underhall -20 -20
Fastighetsskatt -59 -46
Férvaltningskostnader -71 -63
TOTALA FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER 5 -221 -192
DRIFTNETTO 5 483 483
Central administration 7,8,9 -56 -61
Resultat frédn andelar i Joint Ventures 1 248 27
Finansiella intakter 12 16 10
Finansiella kostnader 13 -115 -52
Kostnader avseende nyttjanderdtter 10,13 -3 -3
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 573 404
Vardeférandringar aktieinnehav -115 22
Vardeférandringar fastigheter -848 1244
RESULTAT FORE SKATT -390 1670
Aktuell skatt 14 0 -6
Uppskjuten skatt 14 370 -330
ARETS RESULTAT -20 1334
Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -25 1334
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 0
-20 1334
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Rapport over total- Balansrikning -
resultatet — koncern koncern

MKR NOT 2022 2021 MKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
ARETS RESULTAT -20 1334 TILLGANGAR
Poster som kan omféras till periodens resultat: Anldggningstillgdngar
Férandringar i verkligt vérde pa kassaflédessdkringar 189 25
Skatt hanforligt till férdndringar under aret -40 -5 Férvaltningsfastigheter 15 15 806 15 521
Ovrigt totalresultat for dret, netto efter skatt 149 20 P&dgd&ende projektering 15 109 84
Nyttjanderattstillgang 10 3 5
ARETS TOTALRESULTAT 129 1354 Inventarier 16 ? 2
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 15 927 15 612
ARETS TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL: Andelar i bostadsratter 17 4 4
Moderbolagets aktiedgare 124 1354 Andelar i Joint Ventures n 1712 364
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 0 Andelar i noterade bolag 370 485
129 1354 Derivat 189 7
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2275 860
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 18 202 16 472

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 19 14 17
Fordringar pa Joint Ventures 82 54
Ovriga fordringar 42 224
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 28 24
Likvida medel 21 24 38
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 190 357
SUMMA TILLGANGAR 18 392 16 829
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Forindring i eget
kapital — koncern

Balansrikning —
koncern (forts.)

MKR

NOT

2022-12-31

2021-12-31

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

MKR AKTIEKAPITAL SAKRINGS- BALANSERADE VINST- SUMMA EGET KAPITAL
EGET KAPITAL OCH SKULDER RESERV MEDEL INKLUSIVE ARETS
RESULTAT
Eget kapital 22 EGET KAPITAL PER 1 JANUARI 2021 -19 10 075 10 064
Arets resultat 1334 1334
Aktiekapital 8 8 Ovrigt totalresultat 20 20
Sdkringsreserv 150 1
SUMMA TOTALRESULTAT 20 1334 1354
Balanserade vinstmedel inklusie drets totalresultat 11275 11 300
SUMMA EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE 11 433 11309 TRANSAKTIONER MED AGARE:
Innehav utan bestémmande inflytande 29 0 Utdelningar -88 -88
SUMMA EGET KAPITAL 11 462 11309 Inlésen av aktier moderbolagets dgare -21 -21
SUMMA TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE 0 -109 -109
Langfristiga skulder EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2021 1 11300 11309
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 23 3746 244
Langfristiga leasingskulder 10 1 2
Derivat 4 - 6
Ovriga langfristiga skulder 17 46
Uppskjuten skatteskuld 18 950 1350
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 4714 3 845
HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Kortfristiga skulder MKR AKTIEKAPITAL SAKRINGS- BALANSERADE VINST- SUMMA EGET KAPI-
RESERV MEDEL INKLUSIVE ARETS TAL
RESULTAT
Skulder till kreditinstitut 23 1535 800
Skulder till nérstdende bolag 24 322 480 EGET KAPITAL PER 1 JANUARI 2022 1 11300 11309
Kortfristiga leasingskulder 10 2 3 .
Arets resultat -25 -25
Leverantoérsskulder 96 39
Aktuella skatteskulder 0 6 Ovrigt totalresultat 149 149
Ovriga kortfristiga skulder 84 196 SUMMA TOTALRESULTAT 149 -25 124
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25 177 151 .
TRANSAKTIONER MED AGARE:
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 2216 1675
"""""""""""""""""""""""""""""""" Utdelningar 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 392 16 829
Inlésen av aktier moderbolagets dgare 0
SUMMA TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE 0 0 0
EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2022 150 1275 11433
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Kassaflodesanalys — Noter

koncernen

MKR NOT 2022 2021 Not1. Allmdn information
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Bonnier Fastigheter AB med organisationsnummer 556058-2354 dr koncern dir Albert Bonnier AB upprittar koncernredovisning for den
Resultat fore vérdeférdndringar och skatt 373 404 ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Adressen till storsta koncernen.
huvudkontoret &r Torsgatan 21, 113 21 Stockholm. Alla belopp uttrycks i miljontals svenska kronor dir ej annat anges.
Justeringsposter (ej kassafiédespaverkande): Foretaget ér ett dotterforetag till Albert Bonnier AB, med organi-
Avskrivningar 2 1 sationsnummer 556520-0341, med site i Stockholm och ingérien
Periodisering ranta -2 -2
Resultat frdn andelar i Joint Venture -248 -27
Ovriga poster 3 0 Not 2. Redovisningsprinciper och vdrderingsprinciper
Betald inkomstskatt -6 -10 Koncernredovisningen for Bonnier Fastigheter AB har uppréttats i vinster och forluster hanférliga till koncerninterna transaktioner har
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORANDRING AV enlighet med Arsredovisningslagen och med de av EU godkéinda In- eliminerats vid uppréttandet av koncernredovisningen.
RORELSEKAPITAL 322 366 ternational Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran
IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Vidare tillimpar koncernen TILLGANGSFORVARV
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom- Vid férvarv av dotterféretag som inte utgor rorelse fordelas anskaft-
Minskning (+) /6kning (-) av rérelsefordringar 124 14 mendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner. ningskostnaden pé de enskilda identifierbara tillgAngarna och skul-
Minskning (-) /6kning (+) av rérelseskulder -29 9 I koncernredovisningen har virdering av poster skett till anskaff- derna baserat pa de verkliga virdena vid férvarvstidpunkten.
B . . ningsvérde, forutom forvaltningsfastigheter, andelar i noterade bolag
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 417 389 samt finansiella instrument, vilka dr viarderade till verkligt virde. Leasingavtal
Nedan beskrivs de vdsentliga redovisningsprinciper som tillimpats. Ett finansiellt leasingavtal foreligger da de ekonomiska risker och
INVESTERINGSVERKSAMHETEN fordelar som forknippas med dgandet i allt vasentligt 6verfors fran
Férvarv av fastigheter via bolag -703 -127 Tilldmpning av nya redovisningsprinciper leasegivaren till leasetagaren. De leasingavtal som inte dr finansiella
Férvarv av aktier i noterade och onoterade bolag -70 -462 Nya och dndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft fran och klassificeras som operationella leasingavtal. Alla koncernens lea-
Avyttring av fastigheter via bolag - 2 med 1januari 2022 har inte haft ndgon visentlig pdverkan pa koncer- singavtal av visentlig karaktdr har klassificerats som operationella.
Investeringar i egna fastigheter -409 -186 nens finansiella rapporter 2022.
Projekteringskostnader 225 21 Koncernen tilldmpar samma redovisningsprinci})er och vérde- KONCERNEN SOM LEASEGIVARE
Forviry av inventarier -9 4 ringsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Ovriga nya eller Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella lea-
. . S reviderade IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som trétt i singavtal och genererar hyresintdkter. Hyreskontrakten avseende
Investeringar i och utldning till Joint Ventures -1100 -182 . . . . . . . .
. . kraft efter 1 januari 2023 har inte haft ndgon ndmnvérd effekt p4 kon- forvaltningsfastigheterna klassificeras som operationella leasingav-
A3 AL IR A S A A Ll 2 L S cernens finansiella rapporter. tal, dir koncernen stir som leasegivare. Principer for redovisning av
erhallna leasinginbetalningar redovisas under avsnittet intdkter.
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Koncernredovisning
Kassaflédespaverkande: Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Bonnier Fastighe- KONCERNEN SOM LEASETAGARE
Upptagna/amortering réntebdrande skulder - externa 2 043 825 ter AB och de foéretag 6ver vilka moderforetaget har bestimmande Standarden foér redovisning av leasingavtal, IFRS16, innebar for
Upptagna/amortering rdntebarande skulder - narstaende -158 -102 inflytande (dotterforetag). Bestdimmande inflytande foreligger nir koncernen som leasetagare att samtliga leasingavtal, med undantag
Inlésen av aktier - moderbolagets aktiedgare - -21 koncernen exponeras for eller har rétt till rérlig avkastning fran sitt for leasingavtal med 1agt vérde och kortfristiga leasingavtal, kortare
Utbetald utdelning . -88 innehav i foretaget och har moéjlighet att paverka avkastningen genom  &n tolv manader, redovisas som tillgdngar och skulder i rapport 6ver
.. . sitt inflytande i féretaget. finansiell stillning.
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1885 614 . . .. . . . . .
Dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran och med Leasingavtalen redovisas som nyttjanderétter och en motsva-
forvarvstidpunkten och exkluderas ur koncernredovisningen frin och ~ rande skuld redovisas den dagen som den leasade tillgdngen finns
ARETS KASSAFLODE -14 26 med den tidpunkt da det bestimmande inflytandet upphor. tillgénglig for anvindning av koncernen. Varje leasingbetalning
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 38 12 Redovisningsprinciperna for dotterféretag har vid behov justerats fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den
) for att 6verensstdmma med koncernens redovisningsprinciper. Alla finansiella kostnaden ska fordelas Over leasingperioden sé att varje
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 24 38
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koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade

redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast
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BONNIER FASTIGHETER

réntesats for den under respektive period redovisade skulden. Nytt-
janderétten skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgdngens nyttjande-
period och leasingavtalets 1angd. Koncernen bestimmer den margi-
nella lAnerdntan med utgdngspunkt fran rdntan pa de externa lan som
koncernen hade vid &rets ingdng, med viss variabilitet beroende p&
vilken marknad det dotterbolag som leasar tillgdngen befinner sig pa.
Koncernen dr exponerad for eventuella framtida 6kningar av rorliga
leasingbetalningar baserade pa ett index eller en ridnta, som inte ingar
i leasingskulden forrin de trdder i kraft. Nar justeringar av leasingbe-
talningar baserade pé ett index eller en ranta trader i kraft omvirderas
leasingskulden och justeras mot nyttjanderitten.

Tillgdngarna med nyttjanderitt virderas till anskaffningsvérde
och inkluderar féljande:

. den initiala virderingen av leasingskulden och

. betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasa

de tillgdngen gors tillgdnglig for leasetagaren.

For leasingavtal dar den underliggande tillgdngen har 1agt viarde
eller dér avtalet ar ett korttidsavtal tilldimpas det praktiska undan-
taget i IFRS 16 vilket innebdr att leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjirt Over leasingperioden i resultatrikningen och ingen
nyttjanderéttstillging eller leasingskuld redovisas i balansrikningen.
Betalningar for korta kontrakt avseende utrustning och fordon och
samtliga leasingavtal av mindre virde kostnadsfors linjért i resulta-
trdkningen. Korta kontrakt dr avtal med en leasingtid p4 12 m&nader
eller mindre. Avtal av mindre virde inkluderar IT-utrustning och
mindre kontorsmébler.

OPTIONER ATT FORLANGA OCH SAGA UPP AVTAL
Optioner att férldnga eller sdga upp avtal inkluderas i tillgdngen och
skulden d& det beddmts vara sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Intdkter

HYRESINTAKTER

Koncernens huvudsakliga intékter utgdrs av uthyrning av lokaler
(operationella leasingavtal). Hyresintédkter redovisas linjirt ver lea-
singperioden, baserat pa villkoren i leaseingavtalet (hyresavtalet). For-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter. Ovriga intékter
(serviceintékter, utdebiterade taxebundna kostnader enligt schablon)
redovisas i den period som intdkten avser. Eventuella avrdkningar
gOrs i borjan pa ndstkommande ar.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALINING
Intékt av fastighetsforsiljning redovisas pa frantrddesdagen.

Utldndsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta dr svenska
kronor (SEK).

Ersdttning till anstdllda

Erséttning till anstéllda i form av 16ner, bonus, betald semester, betald
sjukfrAnvaro mm samt pensioner redovisas i takt med intjinandet.
Pensioner klassificeras som avgiftsbestimda eller formansbestdmda
pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestimda pensioner.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader
i takt med att formanerna intjinas vilket normalt sammanfaller med
tidpunkten for nér premier erlaggs.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten
skatt.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran redovisat resultat i resultatrik-
ningen d4 det har justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej avdrags-
gilla kostnader samt for intdkter och kostnader som ar skattepliktiga
eller avdragsgilla i andra perioder. Foretagets aktuella skatteskuld
berédknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redo-
visade virdet pé tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna
och det skattemaéssiga viardet som anvinds vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrék-
ningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip alla
skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar
redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéra skillnader i den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga Gverskott.

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till forvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt virde aterspeglar skattekonsekvenserna av en ater-
vinning av det redovisade virdet for fastigheten genom forsiljning.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid
varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte ldngre ar
sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tillgdngliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvantas
gélla for den period da tillgdngen atervinns eller skulden regleras,
baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hén-
for sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och da
foretaget har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgingen redovisas till anskaffnings-
viarde motsvarande tillgdngens verkliga virde efter avdrag for rabatt
for uppskjuten skatt. Efter forvérvet redovisas full uppskjuten skatt
avseende vardefordndringar.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT FOR PERIODEN
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt
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iresultatrdkningen, utom nér skatten ar hinforlig till transaktioner
som redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. I
sadana fall ska dven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintékter eller virdestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvirde vilket
inkluderar, till forvarvet, direkt hadnforbara utgifter och darefter till
verkligt virde. Tillkommande utgifter redovisas som en tillgdng nér
det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med
tillgdngen kommer tillfalla koncernen, utgiften kan faststéillas med
tillforlitlighet samt da atgdrden avser utbyte av befintlig eller ny
identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter samt reparationer
kostnadsfors 16pande i resultatrdkningen i den period de uppstér.

Ovriga materiella anldggningstillgangar
Ovriga materiella anliggningstillgdngar tas upp till anskaffnings-
vardet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningar p& materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors
linjart over tillgdngens nyttjandeperiod som uppskattas till:

Inventarier 5 - 10 ar
Datorer 3 ar

Beddmda nyttjandeperioder, restvidrden och avskrivningsmetoder
omprovas l6pande, minst i slutet av varje rdkenskapsperiod. Effekten
av eventuella dndringar i bedomningar redovisas framatriktat.

Nedskrivningar av anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade vardena for
materiella tillgdngar for att faststilla om det finns ndgon indikation
pa att dessa tillgAngar har minskat i virde. Om sa &r fallet, berdknas
tillgingens atervinningsvirde for att kunna faststilla virdet av even-
tuell nedskrivning.

Finansiella instrument
FORSTA REDOVISNINGSTILLFALLET
En finansiell tillgdng eller skuld tas upp i balansrédkningen nir bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kop och forsélj-
ning av finansiella tillgdngar och skulder redovisas pa affarsdagen, det
datum d& koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgdngen.
Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfillet
till verkligt varde plus, for en tillgdng eller finansiell skuld som inte
redovisas till verkligt vdrde via resultatrikningen, transaktionskost-
nader som dr direkt hinforliga till forvirv eller emission av finansiell
tillging eller finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner.
Transaktionskostnader for finansiella tillgdngar och skulder som
redovisas till verkligt vérde via resultatrdkningen kostnadsfors i resul-
tatrdkningen.

FINANSIELLA TILLGANGAR - KLASSIFICERING OCH VARDERING
Koncernen klassificerar och virderar sina finansiella tillgingar i kate-
gorierna upplupet anskaffningsvirde samt verkligt virde via resulta-
trikningen. Klassificeringen av investeringar i skuldinstrument beror
pé koncernens affirsmodell for hantering av finansiella tillgdngar och
de avtalsenliga villkoren for tillgdngarnas kassafléden.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafl6-
den och dir dessa kassafloden endast utgor kapitalbelopp och rianta
varderas till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade virdet av
dessa tillgangar justeras med eventuella forvantade kreditforluster
som redovisats (se Nedskrivning av finansiella tillgaingar nedan). Kon-
cernens finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffnings-
varde utgors av kundfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intékter
samt likvida medel.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA
RESULTATRAKNINGEN

Tillgdngar som inte uppfyller kraven for att redovisas till upplupet
anskaffningsvérde vérderas till verkligt varde via resultatrdkning-
en. En vinst eller forlust for ett skuldinstrument som redovisas till
verkligt virde via resultatrdkningen och som inte ingar i ett sdkrings-
forhallande redovisas netto i resultatrikningen i den period vinsten
eller férlusten uppkommer. Eventuella innehav i derivat i form av
rinteswappar som inte uppfyller kriterierna for sédkringsredovisning
hamnar i denna kategori.

Vidare varderas alla egetkapitalinstrument (som virdepapper
vars virde dr beroende av den ekonomiska utvecklingen i det foretag
instrumenten avser) till verkligt virde. Dessa redovisas dven i efter-
foljande perioder till verkligt varde och virdeférdndringen redovisas
i resultatrikningen. Egetkapitalinstrument som virderas till verkligt
varde aterfinns i poster "andelar i noterade bolag”.

Finansiella skulder —Klassificering och védrdering

Koncernen klassificerar och virderar sina finansiella skulder i kate-
gorin upplupet anskaffningsvirde samt verkligt virde via resultatrak-
ningen.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA
RESULTATRAKNINGEN

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatet ir finan-
siella skulder som innehas fér handel. Finansiella skulder virderade
till verkligt virde via resultatrdkningen redovisas dven i efterfoljande
perioder till verkligt varde och virdeférdndringen redovisas i resulta-
trdkningen. Eventuella innehav i derivat i form av rdnteswappar som
inte uppfyller kriterierna for sédkringsredovisning hamnar i denna
kategori.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE
Koncernens dvriga finansiella skulder vérderas efter det forsta redo-
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visningstillféllet till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrintemetoden. Finansiella skulder bestér av skulder till kredit-
institut och liknande skulder, 6vriga l1angfristiga skulder, leverantors-
skulder samt del av posten ¢vriga kortfristiga skulder och upplupna
kostnader.

BORTBOKNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH FINANSIELLA
SKULDER
Finansiella tillgdngar tas bort frin balansrdkningen nir ritten att
erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och
koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férméner som &ar
forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nir forpliktelsen
i avtalet har fullgjorts eller pa annat sétt utslackts. Da villkoren for
en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort frdn balansrék-
ningen, redovisas en vinst eller férlust i resultatrdkningen. Vinsten
eller forlusten berdknas som skillnaden mellan de ursprungliga avtal-
senliga kassaflodena och de modifierade kassaflédena diskonterade
till den ursprungliga effektiva rantan.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
TILLGANGAR SOM REDOVISAS TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Koncernen bedémer de framtida férvintade kreditférluster som ar
kopplade till tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvirde.
Koncernen redovisar en kreditférlustreserv for sddana forvantade
kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar
tillaimpar koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering,
det vill séga, reserven kommer att motsvara den férvintade férlusten
over hela kundfordringarnas livsldngd. For att méta de forvantade
kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade
kreditriskegenskaper och férfallna dagar. Koncernen anvénder sig
utav framéatblickande variabler for forvintade kreditforluster.
Forvantade kreditforluster redovisas i koncernens resultatrdkning
under driftnettot.

Kundfordringar

Kundfordringar klassificeras som omséttningstillgdngar. Kundfordring-
ar redovisas initialt till transaktionspriset. Koncernen innehar kund-
fordringarna i syfte att insamla avtalsenliga kassafléden. Kundford-
ringar virderas ddrmed vid efterfoljande redovisningstidpunkter till
upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrintemetoden.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder &r forpliktelser att betala for varor eller tjdnster
som har férvarvats i den 16pande verksamheten fran leverantorer.
Beloppen ar osdkrade och betalas oftast inom 30 dagar.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forfaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscy-
kel om denna &r langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.
Skulderna redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter
till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrinteme-
toden.

Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Upplaning
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet an-
skaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrikningen férdelat 6ver lAneperioden, med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Upplaning Klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har en ovillkorlig ritt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

DERIVATINSTRUMENT OCH SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen ingér derivat for att hantera ranterisker hanforligt till 1an
som l6per med rorlig rdnta. Nar det &r mojligt tilldampar koncernen
sdkringsredovisning. Derivat varderas till verkligt vérde.

Nar ett derivat &r ett kassaflodessékringsinstrument redovisas den
effektiva delen av férindringar i verkligt virde i Ovrigt totalresultat
och ackumuleras i Sdkringsreserven. Eventuell ineffektiv del av for-
adndringar i verkligt virde redovisas omedelbart i resultatrdkningen.

Rénteintdkter eller rintekostnader redovisas enligt effektivrant-
emetoden. Den effektiva rdntan dr den rénta som exakt diskonterar
uppskattade framtida betalningar under det finansiella instrumentets
forvintade 16ptid.

Rdnteswappar och sdkringsredovisning

Derivat redovisas i balansrdkningen pé affirsdagen och vérderas till
verkligt viarde, bade initialt och vid efterf6ljande omviardering i slutet
av varje rapportperiod. Metoden for att redovisa den vinst eller forlust
som uppkommer vid omvarderingen beror pa om derivatet identifie-
rats som sidkringsinstrument, och, om si ar fallet, karaktdren hos den
post som sékrats.

Koncernen identifierar vissa derivat som sdkring av viss risk
hénforlig till kassaflodet mycket sannolik prognostiserad transaktion
(kassaflodessdkring). Da transaktionen ingas, dokumenterar kon-
cernen férhallandet mellan sdkringsinstrumentet och den sédkrade
posten, liksom dven koncernens mal for riskhanteringen och riskhan-
teringsstrategin avseende sédkringen. Koncernen dokumenterar ocksi
sin beddmning, bade nér sdkringen ingas och fortlépande, av huruvi-
da de derivatinstrument som anvénds i sikringstransaktioner har va-
rit och kommer att fortsitta vara effektiva nér det géller att motverka
forandringar i kassafléden som ar hanforliga till de sikrade posterna.

Upplysning om verkligt virde for olika derivatinstrument som
anvinds for sdkringssyften aterfinns under Not 4 Finansiell riskhante-
ring och finansiella instrument. Férdndringar i sdkringsreserven i eget
kapital framgar av Not 22 Eget Kapital. Hela det verkliga vardet pa ett
derivat som utgor sdkringsinstrument klassificeras som anlaggnings-
tillgang eller 1angfristig skuld nir den sdkrade postens aterstaende
16ptid ar langre &n 12 manader, och som omsittningstillgdng eller
kortfristig skuld nédr den sdkrade postens aterstadende 16ptid understi-
ger 12 manader.
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TRANSAKTIONSEXPONERING - KASSAFLODESSAKRING
Rénteexponering avseende framtida kontrakterade och prognostise-
rade floden sédkras genom rinteswappar. Rinteswappen som skyddar
det prognostiserade flodet redovisas i balansrdkningen till verkligt
vérde. Den effektiva delen av fordndringar i swappens verkliga virde
redovisas i Ovrigt totalresultat och ackumuleras i eget kapital sa ldnge
sidkringen &r effektiv. Ineffektiv del av vardeférdndringen redovisas
omgaende i resultatrdkningen inom Finansiella intdkter (vinst) res-
pektive Finansiella kostnader (forlust). Saknas effektivitet i sdkringen
eller om den sékrade prognostiserade transaktionen inte langre for-
véntas intréffa redovisas ackumulerade vinster eller férluster ome-
delbart i &rets resultat. Det belopp som redovisats i eget kapital via
Ovrigt totalresultat aterfors till arets resultat i samma period som den
sdkrade posten paverkar arets resultat och redovisas i posten Finan-
siella intdkter eller Finansiella kostnader. Nér ett sikringsinstrument
forfaller, sdljs, avvecklas eller 16ses in, eller foretaget bryter identi-
fieringen av sékringsrelationen innan den sdkrade transaktionen
intréffat och den prognostiserade transaktionen fortfarande forvintas
intréffa, kvarstar den redovisade ackumulerade vinsten eller forlusten
i sdkringsreserven i eget kapital och redovisas pa motsvarande sétt
som ovan ndr transaktionen intréffar.

Not 3. Viktiga uppskattningar och bedémningar

Férvaltningsfastigheter

Vid vérdering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och an-
taganden en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat
och stdllning. Vardering av forvaltningsfastigheter krédver antaganden
om framtida kassafloden samt beddmningar av aktuella marknads-
maéssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. Varderingarna
paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom ut-
hyrningsgrad, hyresniva samt driftskostnader och dels av externa
faktorer som rénte- och inflationsniva samt utbud och efterfridgan
pa fastigheterna. For att spegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och uppskattningar anges virderingarna normalt i ett s&
kallat viarderingsintervall om +/-5-10%. Information om antaganden

Not 4. Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bonnier Fastigheter koncernen ar exponerad for olika typer av finan-
siella risker. Riskhantering sker centralt av AB Bonnier Finans (publ)
och enligt finanspolicy arligen fastslagen av styrelsen. De finansiella
risker som koncernen ir exponerad for dr likviditets- och refinansie-
ringsrisk, ranterisk samt kredit- och motpartsrisk. Inom AB Bonnier
Finans (publ) finns instruktioner, system och arbetsférdelning i syfte
att uppnd en god intern kontroll och uppf6ljning av verksamheten.
Riskuppféljning sker pa koncernnivd och rapporteras lI6pande till
styrelsen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Likviditetsrisk avser risken att bolaget far svarigheter att mota fram-
tida likviditetsbehov i form av betalningsskyldigheter och att kunna

Ineffektivitet i sdkringsredovisningen

Effektiviteten pa en sdkring utvirderas nér sikringsforhallandet in-
gés. Den sdkrade posten och sdkringsinstrumentet utvarderas I6pande
for att sdkerstélla att férhallandet uppfyller kraven. Koncernen ingar
ranteswapar som har samma kritiska villkor som det sdkrade foremé-
let. Kritiska villkor kan vara referensrinta, rinteomsittningsdagar,
betaldagar, forfallodag och nominellt belopp. Koncernen sikrar inte
100% av lanen och identifierar darfor bara den andel av utestaende
14n som motsvaras av swapparnas nominella belopp. Eftersom de
kritiska villkoren varit matchade under hela aret, finns det en ekono-
misk relation. Ineffektivitet uppsta pa grund av CVA/DVA justering av
rinteswappen som inte finns i lnet och skillnader i kritiska villkor
mellan rdnteswappen och l&net.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som ldtt kan omvandlas till
kontanter samt dr foremal for en obetydlig risk for virdeférdndringar.
For att Klassificeras som likvida medel far 16ptiden inte 6verskrida tre
manader fran tidpunkten for forvarvet.

och osédkerhet vid viardering av forvaltningsfastigheter framgar av Not
15 Forvaltningsfastigheter.

Tillgangsférvdrv kontra rérelseférvarv

Vid férvarv av bolag gbrs en beddmning av om forvarvet ar ett
tillgAngsforvarv eller ett rorelseforvirv. Bolag innehallande endast
fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning och administration
Klassificeras i normalfallet som tillgdngsforvarv. Uppskjuten skatt
redovisas inte vid tillgadngsférvirv. Eventuell skatterabatt reducerar
anskaffningsvirdet och paverkar virdeférindringen i efterféljande
perioder.

finansiera eller &terfinansiera tillgdngar. Refinansieringsrisk avser
att bolaget inte kan refinansiera sina utestdende skulder vid en given
tidpunkt och till acceptabla villkor.

For att optimera Bonnier Fastigheter-koncernens likviditet finns
en centraliserad cash management funktion. Likviditetsrisken
ska hanteras genom att koncernens likviditet vid varje tillfille ska
motsvara minst tre manaders kinda utbetalningar inklusive rante-
betalningar och ldneomséttningar. Per 2022-12-31 liksom 2021-12-31
uppfyller koncernen sitt likviditetsmatt. Likviditetsberedskap pé&
ett ars sikt definieras som kvoten mellan tillginglig likviditet under
kommande tolv manader och summan av alla kontrakterade utbetal-
ningar under samma tid och fir inte understiga 60%. Med tillginglig
likviditet avses likvida medel, kortfristiga virdepapper, ej utnyttjade
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checkkrediter och laneloften, kassaflode fran den I6pande verksam-
heten samt kontrakterade, ej utbetalda lan. Med kontrakterade utbe-
talningar avses forfallande 1&4n, rintebetalningar samt kontrakterade
investeringar.

Refinansieringsrisken hanteras genom att tillse att inte mer 4n
40% av Bonnier Fastigheter-koncernens externa beldning forfaller
inom 12 manader. Per 2022-12-31 uppgar forfallostrukturen inom 12
manader till 29% (29%) (avtalad volym). Koncernen efterlever mélen.

Bolaget har pa de externa lanen finansiella &taganden (kove-
nanter) som maste uppfyllas. Per 2022-12-31 liksom per 2021-12-31
uppfylls dessa.

.. INOM
LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER 2022-12-31 q
3 MAN
Skulder till kreditinstitut 1566
Ovriga rantebdrande skulder 322
Leverantérsskulder 96
SUMMA FINANSIELLA SKULDER 1984
Derivat -
SUMMA DERIVAT =
.. INOM
LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER 2021-12-31 q
3 MAN
Skulder till kreditinstitut 806
Ovriga rantebarande skulder 480
Leverantérsskulder 39
SUMMA FINANSIELLA SKULDER 1325

Derivat -

SUMMA DERIVAT -

Ranterisk

Bonnier Fastigheter koncernen ar exponerad for rinterisk genom
skuldportf6ljen och rdntebirande tillgdngar. Med rénterisk avses risk
for &ndrade rantenivaer som bidrar till fluktuationer i koncernens
resultat. Koncernen strévar efter att minimera paverkan pa resulta-
tet fran Andrade rantenivéer till f6ljd av den finansiella marknadens
rorelser. Koncernen har upptagit lanefinansiering i SEK, med rorlig
rénta. Detaljerad information om den langfristiga upplaningen finns i
Not 23 Skulder till kreditinstitut.

Rénterisken hanteras genom att skuldportfoljen har en god sprid-
ning i sin forfallostruktur. Detta sker genom reglering av skuldport-
foljens ranteforfall. En rorlig rintebindning i laneavtalen efterstrévas,
exempelvis Riksbankens styrrdnta eller 3M Stibor, for att rAnterisken

Upplysningar om aktuella 1dn och kreditfaciliteter framgar av
Not 23 Skulder till kreditinstitut.

Loptidsfordelning av samtliga kontraktsenliga betalningsdtaganden
relaterade till koncernens finansiella skulder presenteras i nedan ta-
beller. Belopp avser avtalsenliga odiskonterade kassafloden avseende
koncernens finansiella skulder respektive arsskifte, baserat pa de vid
arsbokslutet kontrakterade aterstdende l6ptiderna. Rorliga ranteflo-
den med framtida rédntesittningsdagar baseras pa de rdntesatser som
finns tillgingliga vid respektive arsskifte.

512 MELLAN
. 1AR OCH >5AR SUMMA
MAN .
5 AR
576 3566 - 5708
- - - 322
- - - 96
576 3566 (] 6126
- 85 104 189
- 85 104 189
MELLAN
3-12 . .
. 1AR OCH >5AR SUMMA
MAN .
5 AR
18 2521 - 3345
. - - 480
- - - 39
18 2521 ()} 3864
- 2 2 4
- 2 2 4

ska kunna styras kostnadseffektivt och flexibelt genom anvindning
av derivatinstrument. Per 2022-12-31 liksom per 2021-12-31 efterlever
koncernen uppstillda mal.

SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen har ingétt rinteswappar for att konvertera rorlig rinta
till fast rdnta. Dessa Klassificeras som kassaflodessidkringar dar var-
deférindring redovisas i Ovrigt totalresultat. Koncernen sékrar inte
100% av lanen utan allokerar bara den andel av lanen som motsvaras
av rdnteswapparnas nominella belopp, ddrmed 4r sdkringskvoten
1:1. De rinteswappar som koncernen ingdr matchas med de under-
liggande lanens villkor i syfte att uppné effektiva sékringar och att de
har samma kritiska villkor. Kritiska villkor kan vara referensrintor,
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rinteomséittningsdagar, betaldagar, forfallodagar och nominella
belopp. Dessa sdkringsrelationer dokumenteras och utvirderas nir
sakringsrelationen ingds samt l16pande med avseende pa deras ef-
fektivitet. Ineffektiviteten hanforligt till ranteswappar var obetydlig
under 2022 och 2021.

I tabellen nedan framgéar det nominella och redovisade beloppet
(vilket motsvaras av det verkliga viardet) for samtliga derivatinstrument
hinforliga till ranterisk. For rdntederivatens padverkan pa de framtida
kassaflodena, se tabell "Loptidsanalys finansiella skulder” ovan.

2022-12-31

UTESTAENDE DERIVAT - FORFALLOTIDER TILLGANG NOMINELLT NOMINELLT

BELOPP BELOPP
RANTEDERIVAT
Inom 3 mdnader - - - -
Mellan 3-12 mé&nader - - - -
Mellan 1-5 éar 85 1860 - -
Senare dn 5 ar 104 950 - -
TOTALT 189 0
Varav kassaflédessdkringar 189 0

2021-12-31

UTESTAENDE DERIVAT - FORFALLOTIDER TILLGANG NOMINELLT SKULD NOMINELLT

BELOPP BELOPP
RANTEDERIVAT
Inom 3 mdnader - - - -
Mellan 3-12 mdanader - - - -
Mellan 1-5 ar 1 50 2 200
Senare &n 5 ar 6 600 4 400
TOTALT 7 6
Varav kassaflédessdkringar 7 6

KANSLIGHETSANALYS

Nedanstaende tabell visar uppskattad effekt pa resultat och eget kapital vid en 6kning respektive minskning om 1% (100 rantepunkter) avseende

alla rdntor pa externa lan samt pa de rinteswappar som sidkrar l&nen.

. . 2022-12-31 2021-12-31

RANTEKANSLIGHET

RESULTAT EGET KAPITAL RESULTAT EGET KAPITAL
Effekt pd framtida finansiella kostnader +1% -25 -20
Effekt pd framtida finansiella kostnader -1% 25 20
Omvdarderingseffekt + 1% 110 68
Omvarderingseffekt - 1% -116 -73
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Kredit- och motpartsrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte kan fullfélja sina
ataganden gentemot koncernen, vilket leder till en kreditforlust.
Kreditrisk delas upp i finansiell kreditrisk och kreditrisk for kundford-
ringar.

Finansiell kreditrisk avser risken att banker eller andra finansiella
institutioner ddr koncernen har finansiella placeringar, likviditet eller
andra investeringar i finansiella tillgdngar inte kan fullfélja sina atag-
anden gentemot koncernen vilket kan leda till en kreditforlust.

Koncernens policy avseende kreditrisk for finansiella transaktio-
ner innebdr att enbart véletablerade motparter med hog kreditrating

far anvindas. Separata kreditlimiter har tilldelats varje motpart for att
minska riskkoncentrationen. Under aret uppgéar de totala kreditférlus-

terna till 0 mkr (O mKkr).

Kreditrisken for kundfordringar innebér att koncernen inte
erhéller betalning for redovisade kundfordringar. For att forhindra
detta finns rutiner for kreditupplysning och uppféljning. Koncernens
kundfordringar ar spridda pa ett stort antal kunder.

Koncernens maximala exponering for kreditrisk bedéms motsva-

ras av redovisade virden pa samtliga finansiella tillgdngar och uppgéar
per 2022-12-31 till 692 mKkr (815 mKkr).

REDOVISADE OCH VERKLIGA VARDEN FOR FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

FINANSIELLA TILLGANGAR

VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Kundfordringar

Fordringar Joint Ventures

Ovriga fordringar

Likvida medel

VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATET ELLER OVRIGT TOTALRESULTAT

Derivat’)
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATET
Noterade vardepappersinnehav

SUMMA FINANSIELLA TILLGANGAR

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Skulder till kreditinstitut

VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATET ELLER OVRIGT TOTALRESULTAT

Derivat’)

VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
Leverantérsskulder

Leasingskulder

Ovriga skulder

SUMMA FINANSIELLA SKULDER

2022-12-31

REDOVISAT VARDE

2021-12-31

REDOVISAT VARDE

14 17

82 54

13 214

24 38

NIVA 2 189 7
NIVA 1 370 485
692 815

NIVA 2 5281 3241
NIVA 2 - 6
96 39

3 5

382 681

5762 3972

") Under dret uppgdr den totala resultateffekten som redovisats inom finansnetto fér rdntederivat till 12 mkr (8 mkr) (se Not 13 fér vidare information).

Ineffektiviteten for kassaflédessdkringar som redovisats i finansnettot uppgdr till 0 mkr (0 mkr).

Det har inte skett nadgra éverféringar mellan nivéderna under perioderna.
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Vdrdering till verkligt vdrde

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vérderas till verkligt
varde i balansrdkningen Kklassificeras i nigon av de tre virderings-
nivierna baserat pa den information som anvands for att faststélla
det verkliga virdet. Samtliga koncernens finansiella tillgdngar och
skulder virderade till verkligt virde &r klassificerade enligt niva 1 och
niva 2.

For koncernens 6vriga finansiella tillgangar och skulder bedéms de
redovisade virdena vara en god approximation av de verkliga virde-
na, férutom obligationslanen déar verkligt varde uppgar till 2 356 mkr
(1495 mkr). En berdkning av verkligt viarde baseras pa diskonterade
framtida kassafléden, dér en diskonteringsrénta som speglar motpar-
tens kreditrisk utgdér den mest visentliga indatan. Detta beddms inte
ge nagon vasentlig skillnad jamfort med redovisat vérde.

NOTERADE MARKNADSPRISER (NIVA 1)

Vérdering enligt niva 1 sker baserat p& noterade marknadspriser pa
aktiva marknader for identiska tillgadngar eller skulder. En marknad
betraktas som aktiv dar transaktioner med tillgdngen eller skulden
dger rum med tillrdcklig frekvens och volym for att ge fortlépande
prisinformation, t ex en bors.

VARDERING AV DERIVAT (NIVA 2)

Vérdering enligt niva 2 sker pA marknadsmaissiga grunder med hjilp
av observerbara marknadspriser som finns tillgdngliga vid varje
bokslutstidpunkt. Utgdngspunkten for rintan dr nollkupongskur-

van i respektive valuta fran vilken det gérs en nuvédrdesberdkning av
forvantade framtida kassafléden. For varje valutatermin ar utgdngs-
punkten réntedifferensen utifran gillande dagskurs for respektive
valuta och framtida tidpunkt vid bokslutstillfillet. Baserat pa géllande
terminskurser gors sedan en nuvirdesberdakning per balansdagen.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
For princip virdering forvaltningsfastigheter - Se Not 15 Forvaltnings-
fastigheter.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Samtliga finansiella tillgingar eller skulder bruttoredovisas i ba-
lansrékningen. Derivat omfattas av ISDA-avtal vilket innebér kvitt-
ningsrétt mellan tillgdngar och skulder med samma motpart vid t. ex
insolvens. Derivat som omfattas av kvittningsavtal framgér av nedan
tabell.

) 2022-12-31 2021-12-31
KVITTNING FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER X 5
TILLGANGAR SKULDER TILLGANGAR SKULDER
Bruttobelopp fér redovisade derivat i balansrdkningen 189 - 7 6
Kvittningsbart belopp - - -4 -4
NETTOPOSITION 189 - 3 2

Kapitalhantering

Koncernens mél med kapitalhanteringen ar att minimera paverkan péa
koncernens finansiella stillning till f6ljd av rorelser pa den finansiella
marknaden, genom att sdkra koncernens kort- och langsiktiga behov
av kapital, hantera likviditeten sa effektivt som mojligt, sdkra rénteris-
ker for att minimera piverkan pa koncernens resultat och kassaflode
samt minimera fluktuationer i resultatet som en f6ljd av volatiliteten i
den finansiella marknaden.

Koncernen foljer upp kapitalhanteringen genom att f6lja olika
nyckeltal sdsom beldningsgrad och réantetdckningsgrad. De rénte-
béarande skulderna i férhallande till fastigheternas marknadsvérde
uppgick till 35% (24%) vid utgangen av aret. Rintetickningsgraden
uppgick till 3,9 ggr (8,3 ggr).
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Not 5. Segmentsredovisning

Segmentsindelningen baseras pa de fyra affirsomraden verksamheten for narvarande bedrivs inom: Kommersiella fastigheter, Service, Bostad

samt Invest.

SEGMENTSREDOVISNING - 2022

MKR

Hyresintdkter

Ovriga intdkter
DELSUMMA - INTAKTER
Avgar: intern férsdljning

TOTALA INTAKTER

FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Driftkostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Férvaltningskostnader

DELSUMMA - FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER

Avgdr: intern férsdljning

TOTALA FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER

DRIFTNETTO - INKLUSIVE INTERN FORSALINING

DRIFTNETTO - KONCERNMASSIGT

Central administration

Resultat frdn andelar i Joint Ventures
Finansnetto

Kostnader avseende nyttjanderdtter

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT

Vardeférandringar fastigheter
Vardeférandringar aktieinnehav

RESULTAT FORE SKATT

KOMM.

FASTIG-
HETER

674

-71

-20

-59

-39

-189

-173

485

485

482

-848

-366

AFFARSOMRADE

SERVICE BOSTADER

- 0

60 0

60 0

_16 -

44 (]

- 0

- 0

-59 -3

-59 -3

16 -

-43 -3

1 -3

1 -3

- -24

1 -27

1 -27

INVEST

278

-115
163

KONCERN-
GEMENSAMT

-53

-108

-161

-161

TOTALT

674
62
736

704

-71
-20
-59

-103
-253
32

-221

483

483

-56
248

-99

573

-848

-115

-390
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SEGMENTSREDOVISNING - 2021

MKR

Hyresintdkter

Ovriga intdkter
DELSUMMA - INTAKTER
Avgdr: intern férsdljning

TOTALA INTAKTER

FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Driftkostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Férvaltningskostnader

DELSUMMA - FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER

Avgar: intern férsdljning

TOTALA FASTIGHETSKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER

DRIFTNETTO - INKLUSIVE INTERN FORSALINING

DRIFTNETTO - KONCERNMASSIGT

Central administration

Resultat fran andelar i Joint Ventures

Finansnetto

Kostnader avseende nyttjanderdtter

RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT
Vardeforandringar fastigheter

Vdardefoérandringar aktieinnehav

RESULTAT FORE SKATT

Not 6. Hyresintdkter

KOMM.

FASTIG-
HETER

652
0
652
-15
637

-63

-20

-34
-163
13

-150

489

487

484

1244

1728

AFFARSOMRADE

SERVCE BOSTADER INVEST

49 - -
49 0 0
_13 - -
36 0 0
-52 -3 -
-52 -3 0
15 - -
-37 -3 0
-3 -3 0
-1 -3 0
- - -6

- 25 2

- - 2
-1 22 -2
- - 2
-1 22 20

KONCERN-
GEMENSAMT

-55

-44

-99

TOTALT

652

51
703
-28
675

-63

-20

-91
-220
28

-192

483

483

-61
27

-42

404
1244
22

1670

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintékter. Summan av arets variabla avgifter (bas-
hyra) som ingdr i rdkenskapsérets resultat uppgar till 585 mKkr (567 mkr). Framtida minileasingavgifter (bashyra) avseende icke uppsigningsbara

operationella leasingavtal forfaller enligt féljande:

FORFALLOTIDPUNKT: 2022 2021
Inom ett ar 658 500
Senare dn ett &r men inom fem ar 1752 1030
Senare dn fem dr 524 248
SUMMA 2934 1778
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Not 7. Central administration

2022 2021
Central administration -54 -57
Ovriga centrala kostnader - -3
Avskrivningar inventarier -2 -1
SUMMA -56 -61
Not 8. Medelantal anstdllda, [6ner, andra ersdttningar och sociala avgifter
MEDELANTALET ANSTALLDA 2022 2021
Kvinnor 35 34
Man 30 33
TOTALT 65 67
FORDELNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PER BALANSDAGEN 2022 2021
KVINNOR:
styrelseledaméter 2 1
andra personer i féretagets ledning inklusive vd 2 2
MAN:
styrelseledaméter 5 5
andra personer i féretagets ledning inklusive vd 4 4
TOTALT 13 12
LONER OCH ERSATTNINGAR UPPGAR TILL 2022 2021
Styrelsen och verkstdllande direktéren -6 -6
Ovriga anstallda -43 -41
TOTALA LONER OCH ERSATTNINGAR -49 -47
Sociala avgifter enligt lag och avtal -17 -17
Pensionskostnader (avgiftsbestdmda) -8 -7
TOTALA SOCIALA AVGIFTER OCH PENSIONSKOSTNADER -25 -24
TOTALA LONER, ERSATTNINGAR, SOCIALA AVGIFTER OCH PENSIONSKOSTNADER -74 -71

Styrelsearvode faststilldes vid stimman 2022 till 0,3 mkr per ar
(0,3 mkr per ar) for extern styrelseledamot. For styrelseledamot an-
stélld inom Bonnierkoncernen utbetalas inte ndgra arvoden.

Till verkstallande direktor utgdr fast 16n samt rorlig ersdttning om
maximalt sex manadsloner. Pensionen dr premiebestdmd utan andra
forpliktelser for bolaget dn att under anstéllningstiden erldgga en arlig
premie om 35 procent av 16nen. Pensionsaldern dr 65 ar. Av bolagets
pensionskostnader for aret avser 1,1 mkr (1,1 mkr) bolagets vd.

For verkstillande direktéren géller en uppsdgningstid om 6 ména-
der fran verkstillande direktorens sida och 12 manader fran foretagets
sida. Nagot avgingsvederlag utgar inte.

For vissa ledande befattningshavare inom koncernen foreligger
avtal om optioner. Optionerna har en bestdmd I6senperiod vilken ger
innehavaren ritten att under l6senperioden erhalla kontant slutav-

rdkning. Under 2022 har vd pakallat inl6sen dér optionernas virde har

faststéllts till 11,5 mKkr. Optionerna har 16pande skuldférs i sin helhet.
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Not 9. Upplysning om ersdttning till revisorer

PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
revisionsuppdrag
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag
skatterddgivning
ovriga tjdénster

ALLIANS REVISION & REDOVISNING AB
revisionsuppdrag

SUMMA

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadga-
de revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen
och bokféringen, styrelsens forvaltning samt arvode for revisions-

2022

rddgivning som ldmnats i samband med revisionsuppdraget. Re
visions-verksamhet utéver revisionsuppdraget avser i huvudsak
finansiell due diligence.

2021
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Not 10. Leasing

I balansrdkningen redovisas nedan belopp relaterade till leasingavtal.

TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT - AR 2022 BYGGNADER BILAR SUMMA
ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets bérjan 9 4 13
Justeringar av tillkormmande nyttjanderdtter 0 1 1
Avslutade kontrakt -5 -1 -6
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 4 4 8
AVSKRIVNINGAR
Vid drets bérjan -6 -2 -8
Arets avskrivningar -2 -1 -3
Avslutade kontrakt - avskrivningar 5 1 6
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -3 -2 =3
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1 ” 2 3
TILLGANGAR MED NYTTJANDERATT - AR 2021 BYGGNADER BILAR SUMMA
ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid drets bérjan 9 3 12
Justeringar av tillkommande nyttjanderatter 0 1 1
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 9 4 13
Avskrivningar
Vid drets bérjan -4 -1 -5
Arets avskrivningar -2 -1 -3
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -6 -2 -8
UTGAENDE kEDOVISAT VARDE 3 ” ” 2 5
LEASINGSKULDER 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga leasingskulder 2 3
Langfristiga leasingskulder 1 2
TOTALT 3 5
RESULTATEFFEKT 2022 2021
Rdantekomponent 0 0
Avskrivningar -3 -3
Kostnader for korttidsleasing och tillgangar av mindre varde 0 0
TOTALT -3 23]
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Not 11. Andelar i Joint Ventures

Bonnier Fastigheter bedriver verksamhet genom tre samégda bolag;
Hallbo AB tillsammans med ByggVesta AB (50% / 50%) Fastighets AB
Hemmaplan tillsammans med minoritetsdgarna Brunswick Real Esta-
te och Wolf & Eagle Invest AB (83,1% respektive 15,4% och 1,5%), samt
Trecore Fastigheter AB tillsammans med ICA Fastigheter (50% / 50%).

Bonnier Bostad AB dger sedan 4 juli 2019 50% av HallBo AB (org.nr
559208-2746) med séte i Stockholm.

Bonnier Fastigheter Invest AB dger sedan 8 juni 2021 83,1% av
Fastighets AB Hemmaplan (org.nr 559317-8568) med séte i Stockholm
vilken sedan 1 september 2021 dger 50% av Landshovdingen Holding
AB (org.nr 559319-3476) med dotterbolag (Rosengards Centrum).
Resterande 50% av Landshévdingen Holding AB &gs av Fastighets AB
Trianon.

Bonnier Fastigheter Invest dger sedan den 1 april 2022 50% av Tre-
core Fastigheter AB (org.nr. 559352-4159) med séte i Stockholm.

Agandet i de saméigda bolagen (JV-bolagen) redovisas enligt kapi-
talandelsmetoden, vilket innebir att 50% av resultatet efter skatt for

de samigda bolagen redovisas som resultatandel inom férvaltningsre-

sultatet i Bonnier Fastigheter-koncernen.
Bonnier Fastigheter 4ger en majoritetsandel av Fastighets AB

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG FOR JOINT VENTURES (100%)

RESULTATRAKNING

Rorelseintakter

Rérelsekostnader

Finansnetto

Orealiserad vardeféradringar

Skatt

DELSUMMA

RESULTATEFFEKT - OVRIGA JUSTERINGAR 1)

RESULTAT EFTER SKATT

BALANSRAKNING
Anléggningstillgangar
Ovriga tillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Hemmaplan och fran 2022, efter férvarvet av Gottsunda Centrum per
31 oktober 2022, konsolideras bolaget enligt forvdarvsmetoden. Minori-
tetens andel redovisas som innehav utan bestimmande inflytande.

KONCERNEN - ANDELAR | 2022 2021
JOINT VENTURES

Ingdende balans 364 155
Arets anskaffning 1100 182
Arets resultatandel 248 27
UTGAENDE BALANS 1712 364

Nedan visas finansiell information i ssmmandrag fér HallBo-kon-
cernen, Landshovdingen-koncernen samt Trecore-koncernen (100%
av resultat- och balansrikning redovisas, d v s inte enbart Bonnier
Fastigheter-koncernens andel). De belopp som redovisas avser bola-
gets preliminédra bokslut.

2022 2021
302 58
-97 -22
-96 -14
519 55
-132 -18
496 59

- -5

496 54
7 360 2433
303 133

7 663 2566
2599 739
4389 1550
675 277

7 663 2566

") Ovriga justeringar &r 2021 avser justering for prelimindrt bokslut féregaende ar vs slutligt bokslut féregdende ar i Hallbo om

-3 mkr samt fér transaktionskostnader och minoritetens andel i Fastighets AB Hemmaplan om -2 mkr.
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Not 12. Finansiella intdkter

Not 15. Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde vid drets bérjan

Investeringar i fastigheter dgda vid utgangen av rdkenskapsdret
Férvarv av fastigheter

Orealiserade vardeférandringar

VID ARETS SLUT

Fastigheternas verkliga varde

Verkligt viarde ar det pris som en villig kdpare och en villig séljare,
vilka har likvirdig information och agerar pé ett rationellt sitt, pa
frivilliga grunder kan komma 6verens om pa en effektiv marknad.

En extern virdering har genomforts av ett oberoende varderings-
foretag, ddr CBRE Sweden AB liksom féregdende ar har genomfort
virderingen per 2022-12-31 av det helidgda bestandet. Aven fastighets-
bestdndet i JV-bolagen har viarderats via oberoende varderingsforetag
per 2022-12-31. Underlag for virderingarna utgdrs av den information
som koncernen har lamnat om fastigheterna. Denna information be-

stir bland annat av uppgifter om aktuell hyra, avtalsperiod, eventuella

tilligg och rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall
samt framtida planerade investeringar.
Samtliga fastigheter tillh6r niva 3 i verkligt virde-hierarkin, vilket
innebdr att verkligt virde baseras pa icke observerbara indata.
Fastigheterna &r till storsta del lokaliserade i Stockholms inner-
stad samt i centrala Uppsala. Varje enskild fastighets verkliga varde

SAMMANFATTNING VARDERINGSANTAGANDEN

2022 2021
15 521 13 965
409 186
724 128
-848 1242
15 806 15 521

bedoéms utifran en kombinerad tillimpning av ortsprismetoden,
utifrdn redovisade jaimforelsekdp och en avkastningsbaserad vérde-
ringsmetod som bygger pa kassaflddesanalys med en kalkylperiod
om minst 10 ir. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut och dérefter till en be-
doémd marknadsmaissig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhélls-
och administrationskostnader ar baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar har bedémts utifran
det behov som foreligger. Avkastningskraven baseras pd bedomningar
av marknadens forrdntningskrav pa jamforbara fastigheter i liknande
omraden.

Nedan tabell visar de vasentliga antaganden som anvints vid
virderingen. Det har inte skett ndgon forédndring i virderingsteknik
under iret. Aktuellt avtal med CBRE Sweden AB I6per pa tre ar
(2021-12-31 till 2023-12-31).

-CBRE

Vérdetidpunkt 2022-12-31 2021-12-31

Kalkylperiod 10 ar 10 ar

Bedémt direktavkastningskrav, restvdarde Mellan 3,66 - 6,45 procent Mellan 3,29 - 6,26 procent

Kalkylrdnta Mellan 5,95 - 8,79 procent Mellan 5,35 - 8,38 procent

Langsiktig vakansgrad Mellan 4,0 till 13,0 procent Mellan 4,0 till 10,0 procent

Drift- och underhdllskostnader Bedémda utifran objektens fastighetsstyp, Bedémda utifrén objektens fastighetsstyp,
skick, vardear och uppgifter fran fastighets- skick, vardedr och uppgifter fran fastig-
dgaren. hetsdgaren.

2022 2021
Rdnteintdkter 7 8
Utdelning aktieinnehav 9 2
SUMMA 16 10
Not 13. Finansiella kostnader
2022 2021
Rantekostnader avseende ldn hos kreditinstitut och liknande skulder -102 -41
Rdntekostnader derivat klassificerade som sdkringsinstrument -12 -8
Rdntekostnader, koncernféretag -1 -3
SUMMA -115 -52
Kostnader avseende nyttjanderdtter -3 -3
SUMMA = 23]
Not 14. Inkomstskatt
AVSTAMNING TEORETISK SKATT OCH REDOVISAD SKATT 2022 2021
Redovisat resultat foére skatt -390 1670
Skatt berdknad med skattesats 20,6% (20,6%) 80 -344
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -24 5
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -9 -2
Andel i intresseféretags resultat 51 6
Skatteeffekt férvdrv av bolag 272 -
Ovriga skattemdssiga justeringar - -1
ARETS REDOVISADE SKATTEKOSTNAD 370 -336
varav aktuell skatt 0 -6
varav uppskjuten skatt 370 -330
ARETS REDOVISADE SKATTEKOSTNAD 370 -336
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Inflationsantagande

KPI bedéms 6ka med 4,0 procent ar 2023
samt ddrefter 2,0 procent per ar i enlighet

med Riksbankens ldngsiktiga inflationsmal.

KPI bedéms 6ka med 2,0 procent per ar
i enlighet med Riksbankens langsiktiga

inflationsmadl.
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Kdnslighetsanalys
En fastighetsvirdering dr en uppskattning av vardet som en investera-
re dr villig att betala for en fastighet vid en given tidpunkt.
Vérderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa anta-
ganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvirde kan endast
sikerstéllas vid en transaktion mellan tvi oberoende parter.
Ett osdkerhetsintervall anges i fastighetsviarderingarna och ligger i

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING 2022-12-31

en normal marknad pé +/- 5 till 10 procent. Ett fordndrat fastighets-
viarde med +/- 5 procent paverkar koncernens fastighetsvirde med
790 mKkr (776 mkr).

Nedan tabell visar vilken paverkan pa vardet en fordndring av
vasentliga indata skulle ha pa fastigheternas virde. De olika para-
metrarna paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning.

PARAMETER FORANDRING +/- RESULTATEFFEKT MKR
Direktavkastning 0,5 procentenheter +1752/-1434
Marknadshyra 50 kr/kvm +/- 243
Driftkostnader 25 kr/kvm +/-122

Vakansgrad 1,0 procentenheter +/-185

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING 2021-12-31

PARAMETER

Direktavkastning
Marknadshyra
Driftkostnader

Vakansgrad

Pagdende projektering

FORANDRING +/-

0,5 procentenheter

RESULTATEFFEKT MKR

+2 038/-1615

50 kr/kvm +/- 242
25 kr/kvm +/-121
1,0 procentenheter +/-176

Pagadende projektering avser kostnader i huvudsak relaterade till VArtahamnen. Bonnier Fastigheter har erhallit markanvisning fér uppférande
av tre fastigheter i Vartahamnen om totalt ca 80 000 kvm BTA avsedda for kontor och handel. Tva av fastigheterna ligger i anslutning till Vérta-

bassdngen och den tredje fastigheten ligger intill S6dra Hamnvéagen.
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Not 16. Inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvdrde 8 7
Inkép 9 1
Foérsaljningar/utrangeringar 0 0
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 17 8
Ingdende avskrivningar enligt plan -6 -5
Foérsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -2 -1
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN -8 -6
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 9 2
Not 17. Andelar i bostadsrdtter
2022-12-31 2021-12-31
LAGENHETSINNEHAV ORG.NR SATE BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE
Brf Bulten 23 769616-5963 Stockholm 4 4
Ingdende anskaffningsvdrde 4 4
Inkép - -
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 4 4
Bonnier Fastigheter AB dger 2 (2) ligenheter i Brf Bulten 23 (Hornstull) vid utgdngen av rikenskapsaret.
Not 18. Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Derivat - 0
Outnyttjade underskottsavdrag 371 71
Kvittning vs uppskjuten skatteskuld =371 -71
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN 0 0
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Fastigheter 1216 1348
Derivat 39 0
Obeskattade reserver 66 73
Kvittning vs uppskjuten skattefordran =371 -71
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD 950 1350
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR/SKULDER, NETTO 950 1350
Skattesatsen for berdkning av uppskjuten skatt uppgér till 20,6% (20,6%).
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Not 19. Kundfordringar

Kundfordringar, brutto
Reservering for férvantade kreditfoérluster (ex moms)

SUMMA KUNDFORDRINGAR, NETTO EFTER RESERVERING FOR FOR-
VANTADE KREDITFORLUSTER

FORANDRINGAR | RESERVERINGEN FOR FORVANTADE
KREDITFORLUSTER AR SOM FOLJER:

Reservering for férvantade kreditférluster vid arets bérjan
Okning av férlustreserven, férandring redovisad i resultatrdkningen
Under dret bortskrivna kundfordringar

SUMMA RESERV OSAKRA FORDRINGAR

Koncernen redovisar en kreditforlustreserv for forvintade kreditfor-

2022-12-31

24

-10

14

2022-12-31

-10

2021-12-31

24

-7

17

2021-12-31

For ytterligare kommentar - se Not 2 Redovisningsprinciper.

luster vid varje rapporteringsdatum. Fér kundfordringar tillimpar
koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill
siga, reserven kommer att motsvara den forvintade forlusten 6ver
hela kundfordringarnas livslangd.

Not 20. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Férutbetalda kostnader

Upplupna intdkter

SUMMA

Not 21. Likvida medel

Bolagets beddmning ar att betalning kommer erhéllas for kund-

fordringar som dr férfallna men inte skrivits ned, d& kundernas betal-

ningshistorik dr god.
2022-12-31 2021-12-31
25 18
3 6
28 24

Kassa och bank utgor likvida medel som genom koncernbolaget AB Bonnier Fastigheter Finans (publ) placeras pa bankkonto i ett for koncernen
gemensamt centralkontosystem. Medlen ar tillgdngliga utan féoregdende uppsigning.
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Not 22. Eget kapital

FORDELNING AV UTGIVNA AKTIER - 2022-12-31 2021-12-31

BONNIER FASTIGHETER AB

Aktieslag A - antal 62 582 62 946

Aktieslag C - antal 16 000 16 000
78 582 78 946

Moderbolagets aktier &r uppdelade i tva serier, A och C. Badda aktierna
ger samma réttigheter forutom att innehav av aktier i serie A beratti-
gar till 1 rOst per aktie och innehav av aktier i serie C beréttigar till 10

roster per aktie.

Inga aktier dr reserverade for 6verlatelse enligt optionsavtal eller

andra avtal. Antalet aktier vid utgdngen av rdkenskapsaret uppgar
till 78 582 (78 946) till ett kvotvarde av 101,80 kronor. Alla aktier ar
fullt betalda.

UTDELNING 2022-12-31 2021-12-31
Utdelning till aktiedgaren av - 88
A-aktier (mkr)

Redovisad utdelning per - 1400
A-aktie (kr)

Utdelning till aktiedgaren av -
C-aktier (mkr)

Redovisad utdelning per -
C-aktie (kr)

Not 23. Skulder till kreditinstitut

FASTIGHETSLAN MED STALLDA SAKERHETER
Obligationslan

Fastighetslan

SUMMA LAN MED STALLDA SAKERHETER

FASTIGHETSLAN UTAN STALLDA SAKERHETER
Foéretagscertifikat

Obligation

SUMMA LAN UTAN STALLDA SAKERHETER

SUMMA FASTIGHETSLAN

Varav kortfristig del
Varav langfristig del
SUMMA LAN

Lanen sédkras av inteckningar i koncernens férvaltningsfastigheter
samt i aktier i dotterbolag, for mer information se Not 27 Stillda si-
kerheter och eventualforpliktelser.

Bonnier Fastigheter AB har under mars 2022 via sitt dotterbolag

Utdelning

Ingen utdelning beslutades vid arsstimma 2022 i Bonnier Fastigheter

AB. Ingen utdelning &r foreslagen infoér arsstimman 2023.

SAKRINGSRESERV 2022-12-31 2021-12-31
Vid drets bérjan 1 -19
Omfort till resultatet

Vardeférandring under dret 189 25
Skatt hanférligt till férandringar -40 -5
under dret

VID ARETS SLUT 150 1

Sdkringsreserv
Sakringsreserv bestér av den effektiva delen av nettoférandringar i

verkligt virde for instrument som anvinds for kassaflodes-sidkringar.

KAPITALFORFALL (AR) 2022-12-31 2021-12-31
Ar 2025 489 491
Ar 2023-2027 2212 950
2701 1441
Ar2023 580 800
Ar 2026-2027 2 000 1000
2580 1800
5281 3241
1535 800
3746 2 441
5281 3241

AB Bonnier Fastigheter Finas (publ) etablerat ett MTN program med
ett rambelopp om 5 000 mkr. Inom ramen for det nya MTN program-
met emitterades tva grona obligationer i borjan pa april 2022. Obliga-

tionerna har en sammanlagd volym om 1 000 mkr och en 16ptid om
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fem 4r. Utdver ovan ndmnda obligationer har Bonnier Fastigheter en
utestaende stand-alone-obligation sedan maj 2021 med ett belopp om
1000 mKkr och med en 16ptid om 5 &r.

AB Bonnier Fastigheter Finans (publ) har &r 2018 uppréttat ett
program for emission av foretagscertifikat uppgiende till ett ram-
belopp om 3 000 mkr. Loptiden for certifikaten &r hogst ett ar och
per arsskiftet dr certifikat om totalt 580 mkr (800 mKkr) utestaende.
Liksom foregaende ar har bolaget erhallit kortfristig finansiering fran
AB Bonnier Finans (ndrstdende bolag) (se Not 24).

Bolaget har ett &tagande om att hilla tillgingliga outnyttjade kredit-

Not 24. Skulder till ndrstdende bolag

faciliteter som vid varje tillfille ticker samtliga utestaende certifikat.
Disponibla krediter uppgick vid arets utgang till 2 950 mKkr (2 350 mkr)
dir 1420 mkr (2 350 mkr) var outnyttjade vid utgdngen av aret.

Bolaget har pa de externa lanen finansiella ataganden (kovenanter)
som maéste uppfyllas. Per 2022-12-31 liksom per 2021-12-31 uppfylls
dessa.

Verkligt varde pa koncernens langfristiga respektive kortfristiga
upplaning bedéms i allt visentligt motsvara det redovisade virdet, da
lanen 16per med rorlig marknadsmaéssig ranta for langfristig upplaning,
samt diskonteringseffekten ar ovasentlig for kortfristig upplaning.

2022-12-31 2021-12-31
Rdntebdrande kortfristiga skulder 322 480
SUMMA 322 480
Not 25. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rdantekostnader 29 5
Upplupna personalkostnader 19 17
Férutbetalda hyror 112 110
Ovriga poster 17 19
SUMMA 177 151
Not 26. Kassafiéde
2022-12-31 2021-12-31
INGAENDE BALANS - SKULDER TILL KREDITINSTITUT 3241 2418
Kassafiédespdverkande poster
Upptagna/amortering rdntebdrande skulder - externa 2043 825
Ej kassafiédespdverkande poster
Kapitaliserad ranta -3 -2
UTGAENDE BALANS - SKULDER TILL KREDITINSTITUT 5281 3241
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Not 27. Stdllda sékerheter och eventuella férpliktelser

STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar

Aktier och andelar i dotterbolag

EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgensforbindelse

Not 28. Transaktioner med ndrstaende

2022
Forsdljning 76
Inkép -7

Not 29. Innehav och investeringar i dotterféretag

For upplysning om koncernens dotterbolag - se moderbolagets Not M11.

2021

71

2022-12-31 2021-12-31
4260 3760
5356 6 037

1178 1852

Bolaget har en nédrstdenderelation med bolag inom Albert Bonnier
AB-koncernen. Albert Bonnier AB 4r moderbolag i den hdgsta kon-
cernen.

Forsdljning avser i huvudsak hyra. Inkop avser i huvudsak
reklamtjdnster, HR- och IT-tjinster corporate governance-services
samt rintekostnader. Samtliga transaktioner med nérstaende sker pa
marknadsmaissiga villkor.
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Resultatrakning -
moderbolaget

MKR

RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning

RORELSENS KOSTNADER
Férvaltningskostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Erhallet koncernbidrag
Lamnat koncernbidrag
Férandring av periodiseringsfond

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa drets resultat

ARETS RESULTAT

NOT

10
3,5,6

2022

87

195

33
-29
200

20

31
203

205

Balansrikning —
moderbolaget

ARSREDOVISNING 2022

2021 MKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
74
Anldggningstillgdngar
1 Materiella anldggningstillgangar
-65 Inventarier 10 1
0 4 1
12 Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag n 3581 3253
Andelar i bostadsratter 12 4 4
213 3585 3257
47 X
39 SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3589 3258
209
Omsdattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
1
0 Kundfordringar 0 0
0
Fordringar hos koncernféretag 13 216 1402
0 N
Ovriga fordringar 14 0 177
29 Férutbetalda kostnader och upplupna intdakter 15 3 3
219 1582
2
Kortfristiga placeringar hos koncernféretag 16 - 332
221
Kassa och bank 3 3
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 222 1917
SUMMA TILLGANGAR 3811 5175
Rapport ¢ver totalresultat har inte uppréattats d& det inte skett nagra transaktioner som ska ingé i ovrigt totalresultat.
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Balansrikning -

moderbol

MKR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Obeskattade reserver

Avsgttningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Checkrdkningskredit (koncern)
Leverantoérsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

d

NO

get (

17

18
19
20

16

20

21

forts.)

2022-12-31

33

2158
205
2363

2396

1180
1180

121
52
23
32

231

381

2021-12-31

18
33

1937

221

2158

2191

31

2776

123

44

2946

5175

Forindring i eget
kapital - moderbolaget
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BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
AKTIE- UPPSKRIV- RESERV- BALANSERADE SUMMA EGET
KAPITAL NINGS FOND VINSTMEDEL INKLU- KAPITAL
FOND SIVE ARETS RESULTAT
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2021 8 7 18 2047 2080
Arets resultat 221 221
Ovrigt totalresultat for dret, efter skatt 0
SUMMA TOTALRESULTAT 0 0 0 221 221
Transaktioner med dgare:
Utdelningar -88 -88
Inlésen av aktier -21 -21
SUMMA TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE 0 0 0 -110 -110
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2021 8 7 18 2158 2191
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
AKTIE- UPPSKRIV- RESERV- BALANSERADE SUMMA EGET
KAPITAL NINGS FOND VINSTMEDEL KAPITAL
FOND
INGAENDE BALANS PER 1 JANUARI 2022 8 7 18 2158 2191
Arets resultat 205 205
Ovrigt totalresultat for dret, efter skatt 0
SUMMA TOTALRESULTAT 0 0 0 205 205
Transaktioner med Ggare:
Utdelningar 0
Inlésen av aktier 0
SUMMA TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE 0 0 0 0 0
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2022 8 7 18 2363 2396
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Kassaflodesanalys —
moderbolaget

MKR NOT 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1 -12
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet:

Avskrivningar 1 0
Erhdllen ranta 33 47
Erlagd rdnta -29 -39
Resultat fran andelar i koncernféretag -56 -18
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE FORAND- _50 29
RINGAR AV RORELSEKAPITAL
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Minskning (+) /6kning (-) av kortfristiga fordringar 176 -1
Minskning (-) /6kning (+) av kortfristiga skulder -29 12
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 97 -1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av andelar i dotterféretag -70 -204
Foérsaljning av andelar i dotterféretag - 2
Férvdrv av inventarier -4 0
Lamnade aktiedgartillskott -258 -7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -332 -209
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflédespdaverkande:

Upptagna/amortering réntebdrande skulder - koncern -358 -158
Erhdllen utdelning 251 231
Utbetald utdelning - -88
Inlésen av aktier - moderbolagets aktiedgare - -21
Erhdllet koncernbidrag 10 6
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -97 -31
ARETS KASSAFLODE -332 -251
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 335 586
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLU'I; 77777777777777777777777777777777777 s 335
varav kortfristiga placeringar - 332
varav kassa och bank 3 3
3 335
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Moderbolaget — Noter

Not M1. Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat drsredovisningen enligt drsredovisningsla-
gen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Redovisningsprinci-
perna ir oférdndrade i jamforelse med foregdende ar.

Ovriga kiinda dndringar med framtida tillimpning bedéms inte
komma att ha nagon vasentlig effekt pA moderbolagets redovisning.
Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Klassificering och uppstdliningsform

Moderforetagets resultat- och balansrédkning dr uppstéllda enligt arsredo-
visningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens finansiella rappor-
ter dr frimst redovisning av rorelsens kostnader och finansiella intikter och
kostnader, eget kapital samt férekomsten av avsittningar som egen rubrik.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde i moderfore-
tagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotter-
foretag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvérdet for andelar i dotterforetag.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln vilket innebér att savél
erhallna som ldamnade koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposi-
tion.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna fér operationell leasing.

Not M2. Medelantal anstdllda, I6ner, andra ersdttningar och sociala avgifter

MEDELANTALET ANSTALLDA 2022 2021
Kvinnor 17 15
Mdn 22 24
TOTALT 39 39
FORDELNING LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PER BALANSDAGEN 2022 2021
Kvinnor:

styrelseledaméter 2 1

andra personer i féretagets ledning inklusive vd 2 2
Man:

styrelseledaméter

andra personer i féretagets ledning inklusive vd 4 4
TOTALT 13 12
LONER OCH ERSATTNINGAR UPPGAR TILL 2022 2021
Styrelsen och verkstdllande direktéren -6 -6
Ovriga anstdllda -31 -30
TOTALA LONER OCH ERSATTNINGAR -37 -36
Sociala avgifter enligt lag och avtal -14 -13
Pensionskostnader -6 -6

-20 -19

TOTALA LONER, ERSATTNINGAR, SOCIALA AVGIFTER
OCH PENSIONSKOSTNADER -57 -55

Av bolagets pensionskostnader for aret avser 1,1 mkr (1,1 mkr) bolagets verkstil-
lande direktor. Bolaget har inga ytterligare avtal om pensionsforpliktelser eller
avgangsvederlag till gruppens styrelse och verkstédllande direktor.

For vissa ledande befattningshavare inom koncernen foreligger avtal om

optioner. Optionerna har en bestdmd l6senperiod vilken ger innehavaren rétt-
en att under 16senperioden erhalla kontant slutavrdkning. Under 2022 har vd
pékallat inlésen dir optionernas virde har faststéllts till 11,5 mkr. Optionerna
har I6pande skuldfors i sin helhet.
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Not M3. Transaktioner med koncernbolag Not M7. Finansiella intdkter

2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 5 6
Forsaljni 86 74
bk Rdanteintdkter, koncernféretag 28 41
Inkép -10 -6
TOTALT 33 47
Bolaget har en nirstdenderelation med bolag inom Albert Bonnier AB-koncernen. Samtliga transaktioner med nérstadende sker p4 marknads-
maéssiga villkor. . .
& Not M8. Finansiella kostnader
Not M4. Resultat fran andelar i koncernféretag 2022 2021
Rdntekostnader, koncernféretag -29 -38
2022 2021 Ovriga finansiella kostnader 0 -1
Realisationsresultat vid férsdljning av andelar - 2 TOTALT 29 ~39
Resultatandelar frdn handelsbolag -56 -18 Not M9. Inkomstskatt
Erhdllen utdelning 251 231
2022 2021
Nedskrivning av andelar i samband med intern vdrdedverféring i koncernen - -2
Aktuell skatt - -
LS L ik Uppskjuten skatt 2 2
SKATT PA ARETS RESULTAT 2 2
Not M5. Upplysning om ersattning till revisorn
AVSTAMNING ARETS SKATTEKOSTNAD 2022 2021
2022 2021 Redovisat resultat fére skatt 203 219
A 0, 0, - -
PRICEWATERHOUSECOOPERS AB Skatt berdknad med skattesats 20,6% (20,6%) 42 45
revisionsuppdrag -1 -1 Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -8 -2
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 0 Skatteeffekt av e] skattepliktiga intdkter 3 47
Skatteeffekt av mottagna/éverférda ranteavdrag 1 2
ovriga tjanster 0 0 .
Arets redovisade skattekostnad 2 2
TOTALT -1 -1 e e
FOLJANDE KOMPONENTER INGAR | SKATTEKOSTNADEN
Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstadgade samhet utéver revisionsuppdraget avser i huvudsak finansiell due Aktuell skatt avseende innevarande ar - -
revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och diligence. Uppskjuten skatt avseende
bokforingen, styrelsens férvaltning samt arvode for revisionsradgiv- Bonnier Fastigheter AB svarar for samtliga arvoden till revisorer Arets skillnad bokférings- och skattemdssiga 2 2
ning som limnats i samband med revisionsuppdraget. Revisionsverk-  avseende bade egna dotterbolag och férvaltningsobjekt. avskrivningar pé fastigheter i &gda HB
ARETS REDOVISADE SKATTEKOSTNAD 2 2
Not Mé. Leasing
Not M10. Inventarier
2022 2021
2022-12-31 2021-12-31
Minimileaseavgifter -6 -5 ANSKAFFNINGSVARDE
TOTALT -6 -5 Vid drets bérjan 3 3
Inkép 4 0
Leasingavtalen avser hyra av lokaler samt bilar. P4 balansdagen finns sdgningsbara operationella leasingavtal, med forfallotidpunkter enligt Férsdljningar/utrangeringar - 0
utestdende ataganden i form av minimileaseavgifter under icke upp- nedan: VID ARETS SLUT 7 3
2022 2021 AVSKRIVNINGAR
Vid arets bérjan -2 -2
Inom 1 &r -6 -6 Foérsaljningar/utrangeringar -
Mellan 1-5 &r -1 -6 Arets avskrivningar enligt plan -1
Senare dn 5 ar - - VID ARETS SLUT 23 -2
TOTALT -7 -12 UTGAENDE REDOVISAT VARDE 4 1
ARSREDOVISNING 2022 98 ARSREDOVISNING 2022 99



Not M11. Andelar i koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31
ANSKAFFNINGSVARDE
Vid arets bérjan 3257 3046
Forvarv 70 204
Lamnade aktieagartillskott 258 7
VID ARETS SLUT 3585 3257
AVSKRIVNINGAR
Vid arets bérjan -4 -2
Nedskrivning av andelar - -2
VID ARETS SLUT -4 -4
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3581 3253
MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG REDOVISAT VARDE
DOTTERFORETAG NAMN KAPITALANDEL ANTAL ANDELAR 2022-12-31 2021-12-31
Bonnier Cityfastigheter AB 100% 30 000 4 4
Bonnier Férlagsfastigheter AB 100% 1000 0 0
Bonnier Stadsfastigheter AB 100% 1000 0 0
HB Segmentet 1 98% 98 7 7
Bonnier Fastigheter Bostad AB 100% 1000 252 7
AB Bonnier Fastigheter Finans (publ) 100% 55000 35 35
Bonnier Fastigheter Service AB 100% 300 000 37 37
Bonnierhuset AB 100% 8244765 606 606
Fastighets AB Bonnierhuset Il 100% 1000 136 135
Fastighets AB Forlaget 100% 1000 225 225
Fastighets AB Moraset 2 100% 1500 100 100
AB Stormkransen 100% 30 000 188 188
Fastighets AB Hornstull | 100% 1000 2 2
Fastighets AB Hornstull Il 100% 1000 436 436
Uppsala Lokféraren AB 100% 1000 262 262
Uppsala Falhagen 70:3 AB 100% 1000 3 3
Bonnier Fastigheter Uppsala 2 AB 100% 1000 510 510
Stadsutvecklarna i Vartahamnen AB 100% 500 0 0
C Real AB 100% 11 652 356 50 50
Uppsala Kvarngdrdet 27:2 AB 100% 500 442 442
Fastighets AB Pirhuset 100% 500 0 0
Fastighets AB Hangé 100% 500 0 0
Bonnier Fastigheter Invest AB 100% 500 135 122
Beskow Projekt AB 100% 1000 81 82
Bonnier Financial Services AB 100% 4000 70 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 3581 3253
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MODERBOLAGETS INDIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

DOTTERFORETAG NAMN

HB Segmentet 1

Bonnier Bostad 1 AB
Fastighets AB Hemmaplan
Fastighets AB Hemmaplan F1
Fastighets AB Hemmaplan F2
Fastighets AB Hemmaplan F3
Gottsunda Centrum 1 AB
Gottsunda Centrum 2 AB

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

DOTTERFORETAG NAMN

Bonnier Cityfastigheter AB
Bonnier Férlagsfastigheter AB
Bonnier Stadsfastigheter AB
HB Segmentet 1

Bonnier Fastigheter Bostad AB
AB Bonnier Fastigheter Finans (publ)
Bonnier Fastigheter Service AB
Bonnierhuset AB

Fastighets AB Bonnierhuset Il
Fastighets AB Férlaget
Fastighets AB Moraset 2

AB Stormkransen

Fastighets AB Hornstull |
Fastighets AB Hornstull Il
Uppsala Lokféraren AB
Uppsala Falhagen 70:3 AB
Bonnier Fastigheter Uppsala 2 AB
Stadsutvecklarna i Vartahamnen AB
C Real AB

Uppsala Kvarngdrdet 27:2 AB
Fastighets AB Pirhuset
Fastighets AB Hangd

Bonnier Fastigheter Invest AB
Beskow Projekt AB

Bonnier Financial Services AB
Bonnier Bostad 1 AB
Fastighets AB Hemmaplan
Fastighets AB Hemmaplan F1
Fastighets AB Hemmaplan F2
Fastighets AB Hemmaplan F3
Gottsunda Centrum 1 AB
Gottsunda Centrum 2 AB

KAPITALANDEL

2%
100%
83%
83%
83%
83%
83%
83%

ANTAL ANDELAR

2

25000
1866 667
20775
20775
20775
20775
20775

REDOVISAT VARDE
2022-12-31 2021-12-31
0 0
0 0
340 121
179 -
163 -
2 _
163 -
5 _
850 121
ORG.NR SATE
556226-2146 Stockholm
556042-7790 Stockholm
556439-0929 Stockholm
916623-9633 Stockholm
556395-0251 Stockholm
556068-1701 Stockholm
556279-0294 Stockholm
556587-6017 Stockholm
556792-1613 Stockholm
556046-7697 Stockholm
556030-3868 Stockholm
556226-2138 Stockholm
556647-1255 Stockholm
556743-1902 Stockholm
556779-2667 Stockholm
556779-2683 Stockholm
556679-6431 Stockholm
559154-9018 Stockholm
556630-5180 Stockholm
559226-7651 Stockholm
559264-6128 Stockholm
559266-7678 Stockholm
559324-2992 Stockholm
556963-2416 Stockholm
556067-9887 Stockholm
559353-6823 Stockholm
559317-8568 Stockholm
559371-2796 Stockholm
559371-2804 Stockholm
559371-2812 Stockholm
559369-5827 Stockholm
559371-8702 Stockholm

ARSREDOVISNING 2022

101



Not M12. Andelar i bostadsrdtter

LAGENHETSINNEHAV ORG.NR
Brf Bulten 23 769616-5963

Kvar i bolagets dgo per arsskiftet ar tvi ldgenheter/andelar (foregdende ar tvd 1agenheter/andelar).

Not M13. Fordringar hos koncernféretag

Rdntebdrande kortfristiga fordringar
Ej rantebdrande kortfristiga fordringar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

Not M14. Ovriga fordringar

Vendor loan - rdntebdrande
Ovriga kortfristiga fordringar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

Not M15. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Upplupen ranteintakt
Ovriga poster

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

Not M16. Kortfristiga placeringar hos koncernféretag

Kassa och bank utgor likvida medel som genom koncernbolaget AB

Bonnier Fastigheter Finans (publ) placeras pa bankkonto i ett fér kon-

Not M17. Eget kapital

FORDELNING AV UTGIVNA

AKTIER
Aktieslag A 62 582
Aktieslag C 16 000

78 582

ANTAL AKTIER ROSTVARDE

2022-12-31 2021-12-31
SATE BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE
Stockholm 4 4
2022-12-31 2021-12-31
192 1392
24 10
216 1402
2022-12-31 2021-12-31
- 175
- 2
0 177
2022-12-31 2021-12-31
- 0
3 3
3 3

cernen gemensamt centralkontosystem. Medlen ar tillgdngliga utan
foregdende uppsigning.

Inga aktier &r reserverade for 6verlatelse enligt optionsavtal eller

andra avtal. Antalet aktier vid utgdngen uppgar till 78 582 (78 946) till
ett kvotvirde av 101,80 kronor. Inlésen av aktier till moderbolagets ak-
tiedgare har gjorts under ar 2021. Minskningen av antalet aktier samt

aterstdllande av aktiekapitalet genom fondemission registrerades
formellt av Bolagetsverket per 2022-01-14.

Ingen ordinarie utdelning ar foreslagen for aret. Rapport dver
forandring i eget kapital presenteras pé sidan 95.
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Not M18. Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond beskattningsar 2018 - 31
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 0 31
Not M19. Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
Skillnad redovisat varde och skattemdssigt vdarde byggnader - HB Segmentet 4 7
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 4 7
Skattesatsen for berdkning av uppskjuten skatt uppgér till 20,6% (20,6%).
Not M20. Skulder till koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Rantebdarande kortfristiga skulder 49 2752
Ej rantebdrande kortfristiga skulder 3 24
Rdntebdarande langfristiga skulder 1180 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1232 2776
Not M21. Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rantekostnader 2 -
Upplupna personalkostnader 29 43
Ovriga poster 1 1
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 32 44
Not M22. Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
STALLDA SAKERHETER
Aktier och andelar i dotterbolag 744 1253
EVENTUALFORPLIKTELSER
Skulder i handelsbolag 9 9
Borgensférbindelse 2250 1847
Not M23. Finansiella instrument
Upplysningar avseende finansiella instrument, se not 4 Koncernen.
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BONNIER FASTIGHETER

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Erik Haegerstrand Carl-Johan Bonnier
Ordforande
Fabian Bonnier Stina Andersson Jens Engwall Ingalill Berglund
Thomas Persson Tomas Hermansson

Verkstillande direktor

Var revisionsberéttelse har Iimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestdndet, exklusive garageplatser, vid periodens
utgang. Avser fastigheter som innehas med 4dgande eller tomtréitt.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i forhallande till summan av
fastigheternas verkliga varde vid ingdngen av perioden. Nyckeltalet
anvands for att belysa avkastningsniva for Driftnettot i forhallande till
fastigheternas virde.

Driftnetto
Intékter minus fastighetskostnader och 6vriga kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintékter netto enligt resultatrdkning genom hyresintékter brutto
enligt resultatrikning. Nyckeltalet syftar till att belysa Bonnier Fastig-
heters hyresrisk.

Fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fastigheter som inne-
has med dgande eller tomtréitt.

Resultat fére vardeférdndringar och skatt
Resultat fore virdeférdndringar och skatt. Nyckeltalet ger ett méatt pa
verksamhetens resultatgenerering oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktsldngd férvaltningsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvirde i forhallande till arshyra for forvaltnings-
fastigheter. Nyckeltalet syftar till att belysa Bonnier Fastigheters
hyresrisk.

Jamforbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestdndet under hela rapporteringsperi-
oden samt under hela jaimforelseperioden. Fastigheter som forvarvats
eller salts under perioden eller jAmforelseperioden ar exkluderade.

Marknadsvdrde fastigheter

Bedomt verkligt virde pé fastigheterna vid periodens utgang. Utgors
vid respektive arsskifte av externt beddmt marknadsvarde och 16pan-
de under aret av ingdende externt beddmt marknadsvéarde plus arets
investeringar.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av intékter for perioden. Nyckeltalet visar hur stor
andel av intdkterna som finns kvar efter direkta fastighetskostnader
och 6vriga kostnader.

Finansrelaterade

Avkastning pd eget kapital, %

Fordndring av eget kapital under perioden, hédnforligt till periodens
totalresultat. Nyckeltalet visar Bonnier Fastigheters forrantning av det
egna kapitalet under perioden.

Beldningsgrad inkl JV, %

Nettoskulden inklusive andelen av JV bolagen i forhallande till mark-
nadsvirde av de direktigda fastigheter och andelen marknadsvéarde i
respektive JV bolag. Nyckeltalet anvinds for att belysa Bonnier Fastig-
heters finansiella risk.

Beldningsgrad och nettobeldningsgrad fastigheter, %
Beldningsgrad och nettobeldningsgrad berdknas som rantebidrande
skulder i forhé&llande till de direktégda fastigheternas marknadsvirde
fore respektive efter avdrag for rdntebdrande tillgdngar och likvida
medel. Nyckeltalet anvénds for att belysa Bonnier Fastigheters finan-
siella risk.

Genomsnittlig rdnta, %

Végd genomsnittlig kontrakterad rénta for rintebdrande skulder vid
periodens utgang inklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Nyckeltalet
anvands for att belysa Bonnier Fastigheters finansiella risk.

Genomsnittlig réntebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till rinteregleringstidpunkt for
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rdntebdrande skulder. Nyckeltalet anvénds for att belysa Bonnier
Fastigheters finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inklusive sdkringsreserv i procent av balansom-
slutningen. Nyckeltalet anvinds for att belysa Bonnier Fastigheters
finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstdende 16ptid till slutforfall for rintebdrande skulder. Nyckelta-
let anvinds for att belysa Bonnier Fastigheters finansiella risk.

Nettoskuld
Réntebirande skulder efter avdrag for rantebdrande tillgangar och
likvida medel.

Rdntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore virdeforandringar och skatt (senast 12 ménader) med
aterlaggning av finansiella kostnader, avskrivningar samt resultatan-
delar i joint ventures i relation till finansiella kostnader (finansiella
kostnader inkluderar eventuella leasingkostnader /tomtréttsavgélder
som i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till rdntekostnad). Nyck-
eltalet anvéinds for att belysa Bonnier Fastigheters finansiella risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital, exklusive sdkringsreserv, i procent av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvénds for att belysa Bonnier Fastighe-
ters finansiella stabilitet
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Nyckeltal

BELOPP | MKR 2022 2021 2020 2019 2018
Intdkter 704 675 740 712 591
Driftnetto 483 483 536 516 407
Resultat fére vardeférdndring och skatt 573 404 462 415 314
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -848 1244 679 827 749
Vardeférdndring aktieinnehav -115 22 - -

Resultat efter vardeférdndring -390 1670 1141 1242 1063
Resultat efter skatt -20 1334 1000 1004 1027
Marknadsvdrde férvaltningsfastigheter 15 806 15 521 13 965 13 604 12 660
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter i JV (Ggd andel) 3204 778 442 294 -
Marknadsvdrde andelar i noterade bolag 370 485 - - -
Extern finansiering 5603 3718 2995 3448 3553
Nettoskuld (exklusive derivat) 5555 3515 2825 3 451 3544
Overskottsgrad % 69% 72% 72% 72% 69%
Uthyrningsgrad (ekonomisk) % inklusive projektfastigheter 90% 93% 95% 96% 95%
Kassafiéde I6pande verksamhet fére férdndring rérelsekapital 322 366 425 406 3N
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2316 -977 167 -255 -1788
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten 1885 614 -601 -169 1354
Justerad soliditet % 62% 67% 69% 66% 66%
Beldningsgrad fastigheter % 35% 24% 21% 25% 28%
Rantetdckningsgrad (ggr) 3,9 8,3 8,1 7,5 6,5
Avkastning pd eget kapital efter skatt (%) (helar) 1,1% 12% 10% 1% 13%
Miljécertifiering férvaltningsbestdndet, % (antal) (periodens slut) 80% 80% 79% 71% 50%
Miljécertifiering férvaltningsbestandet, % (yta) (periodens slut) 74% 74% 62% 44% 37%
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Ber éikning av e

Driftnetto enligt resultatrdkning 483 483
o IB férvaltningsfastigheter 15 521 13 965
; ] l e I I l : ] ' 1 ‘ ; : ] I l E ; ‘ <e l ; 1 DIREKAVKASTNING 3,1% 3,5%
AVKASTNING EGET KAPITAL (MODERBOLAGETS AKTIEAGARE) EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
BELOPP | MKR 2022 2021 BELOPP | MKR 2022 2021
Periodens resultat -25 1334 Hyresintdkter netto 658 637
Ovrigt totalresultat 149 20 Hyresintdkter brutto 731 685
IB eget kapital 11309 10 064 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD 90% 93%
UB eget kapital 11433 11309
GENOMSNITTLIGT EGET KAPITAL 1371 10 687
AVKASTNING EGET KAPITAL, % 1,1% 12,7%
JUSTERAD SOLIDITET
BELOPP | MKR 2022 2021
Eget kapital 1312 11308
Sakringsreserv 150 1
BELANINGSGRAD FASTIGHETER
SUMMA 11462 11309
BELOPP | MKR 2022 2021
Balansomslutning 18 392 16 829
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 3023 1918
JUSTERAD SOLIDITET 62% 67%
Obligationslan 2000 1000
Féretagscertifikat 580 800
Rdntebdrande skulder 5603 3718
Marknadsvdrde Fastigheter 15 806 15 521 RANTETACKNINGSGRAD
BELOPP | MKR 2022 2021
A o )
B R e S IICHIEIER Sx) Ca) Resultat fére vardeférandringar och skatt 573 404
Aterlaggning avskrivningar 5 3
Aterlaggning resultat JV -248 -27
Aterlaggning réntekostnader och liknande poster 115 52
BELANINGSGRAD KONCERN, INKL JV BOLAG
DELSUMMA 445 432
BELOPP I MKR 2022 2021 Rdantekostnader och liknande poster 115 52
Skulder till kreditinstitut och liknande skulder 5251 2588 RANTETACKNINGSGRAD (GGR) 39 8,3
Obligationslan 2000 1000
Féretagscertifikat 580 800
Likvida medel
Rdntebdrande skulder 7 831 4388
SOLIDITET
Marknadsvdérde fastigheter 19 010 16 299
- BELOPP | MKR 2022 2021
BELANINGSGRAD FASTIGHETER 41% 27%
Eget kapital 1312 11308
Rdantebdrande tillgangar och likvida medel koncern -184 =311 Balansomslutning 18 392 16 829
NETTOBELANINGSGRAD FASTIGHETER 40% 25% SOLIDITET 62% 67%
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SAKERSTALLD BELANINGSGRAD

BELOPP | MKR 2022 2021
Kreditinstitut 2701 1441
Sdkerstdllda obligationslan - -
SUMMA SAKERSTALLDA LAN 2701 1441
Réntebdrande skulder 5603 3718
SAKERSTALLDA OBLIGATIONSLAN 48% 39%
OVERSKOTTSGRAD

BELOPP | MKR 2022 2021
Driftnetto 483 483
Intdkter 704 675
OVERSKOTTSGRAD 69% 72%
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Hallbarhetsinformation

Var mélsittning &r att vart hallbarhetsarbete ska vara en integrerad del av
verksamheten och genomsyra samtliga processer fran idé till uppféljning.
Strategi Hallbarhet

Bonnier Fastigheters hallbarhetsstrategi dr uppdelad i tre fokusomréa-

Genom Bonnier Fastigheters langsiktighet skapar vi forutsattningar for @
att driva och utveckla en héllbar férvaltning och fastighetsutveckling.

den; Kvarteret, Relationer samt Portfljen. De tre omradena belyser hill- 00
barhetsarbetet ur olika aspekter och bidrar till en helhet som mojliggor att 8 8 8
arbetet integreras i verksamhetens alla delar. Respektive del har ett antal __ o0—Oo—] 00| 0O
beslutade aktiviteter knutna till sig.

Illustration hallbarhetsstrategins tre delar
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FOKUSOMRADE

KVARTERET

ooo
ooo

RELATIONER

%

PORTFOLJEN

Ir=l

OO

BESKRIVNING

VI SKAPAR OCH ERBJUDER
VARA KUNDER OCH NAROM-
RADET ANDAMALSENLIGA,
ATTRAKTIVA OCH HALSOSAM-
MA MILJOER/FASTIGHETER,

VI MINSKAR VAR MILJOPA-
VERKAN KONTINUERLIGT
OCH GER FORUTSATTNINGAR
TILL ETT HALLBART BETEENDE.

VI ENGAGERAR 0SS | VARDE-
BASERADE OCH UTVECKLAN-
DE SAMARBETEN.

VI FRAMJAR VALBEFINNAN-
DET, HOG PRODUKTIVITET
OCH RATTVIST AGERANDE
HOS 0SS OCH VARA INTRES-
SENTER.

VI UTVECKLAR VAR VERK-
SAMHET GENOM LANGSIKTIG
HALLBAR TILLVAXT SAMT EN
PROAKTIV RISKHANTERING.

ASPEKTER

e HALLBAR ARKITEKTUR OCH
MATERIALVAL

e EFFEKTIV RESURSANVAND-
NING

e MINSKAD KLIMATPAVERKAN

e FRAMJA MEDVETNA VAL
OCH HALLBARA BETEEN-
DEN

e KOMPETENT ORGANISATION

e ANSVARSFULLA AFFARS-
RELATIONER

e HALLBAR STADSUTVECK-
LING

e HALLBAR FASTIGHETS-
PORTFOLJ

e SYSTEMATISK RISKHANTE-
RING

Fokusomrdden, aspekter samt exempel pd aktiviteter

EXEMPEL PA AKTIVITETER

e MILJOCERTIFIERING AV FASTIG-
HETER

e OPTIMERA TEKNISKA SYSTEM
OCH DRIFTTIDER

e AKTIVA VAL VID INKOP

e GRONA AVTAL MED HYRESGAS-
TER

e OKAD ANDEL FORNYELSEBAR
ENERGI

e ARLIG NKI-UNDERSOKNING

e AKTIV KUNDDIALOG

o ARLIG ENGAGEMANGS-
UNDERSOKNING

e MEDARBETARSAMTAL

e HALSOUNDERSOKNING

e LONEKARTLAGGNING

e KONTINUERLIGA SKYDDS-
RONDER

e UPPFORANDEKOD INTERNT/
EXTERNT

e ENGAGEMANG | STADSUTVECK-
LINGSSAMARBETEN

e SAMARBETE MED CIVIL-
SAMHALLET

e VERKA FOR GRON FINANSIE-
RING

e AGERA PA FASTIGHETERNAS
RISKER OCH MOJLIGHETER
KOPPLAT TILL KLIMATFORAND-
RINGAR

e BEAKTA MILJO- OCH KLIMAT-
ASPEKTER VID FORVARV

e HAEN LAG FINANSIELL OCH
OPERATIONELL RISK

KOPPLING AGENDA
2030

3 'U"Illnﬁ.lmﬂlli
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Intressentdialog

Bonnier Fastigheter for en aktiv dialog med sina intressenter. Pa
dagligbasis fors dialogen via moten, olika medier och forum. Som
komplement genomfors dven arliga undersékningar. I samband med
utvecklingen av héllbarhetsstrategin 2019, genomfordes en férdjupad
dialog med ett antal intressenter dar hyresgéster, dgare, finansiérer,
kommuner, intresseorganisationer, entreprendrer samt medarbetare
medverkade. Dialogerna genomfordes i form av djupintervjuer dir det
framkom att de &mnen som intressenterna ansig sarskilt viktiga att
arbeta med ur ett hillbarhetsperspektiv var:

. Energi

. Material

. Samverkan

. Ansvar for leverantdrskedjan
. Sociala frigor

Moijligheter som identifierades i samband med dialogerna var exem-

pelvis:
. Finanssektorns grona intresse
. Lokala samarbeten
. Branschens mojlighet att ligga i framkant.

Utmaningar som identifierades i samband med dialogerna var
exempelvis:
. Att lyckas ta ett helhetsgrepp inom héallbarhetsomradet

. Den kommersiella livslingden &r ofta kortare &n den funktio-
nella livslingden

. Avsaknad av gemensam branschstandard vid uppf6ljning

. Risker avseende leverantdrsledet

Vdsentlighetsanalys

Efter genomford intressentdialog genomférdes en workshop med bo-
lagets hallbarhetsrad for att identifiera och prioritera de mest visent-
liga hallbarhetsfragorna dar Bonnier Fastigheter har storst paverkan
och kan gora storst skillnad. Intressentdialogen och visentlighetsa-
nalysen ligger till grund for den héllbarhetsstrategi som antogs viaren
2020 med fokusomraden Kvarteret, Relationer samt Portfoljen.

Hadllbarhetsstyrning

Hallbarhetsarbetet har sitt ursprung i bolagets vardegrund och
langsiktiga dgande. FN:s globala hallbarhetsmél samt héllbarhetsstra-
tegin ar en viktig del i fardplanen framét for bolaget. For att gora ritt
prioriteringar 1angs vdgen fors en aktiv dialog med intressenter och de
vasentliga fragorna ses regelbundet 6ver. Forsiktighetsprincipen till-
lampas i alla beslut for att forebygga, hindra eller motverka oldgenhet
for manniskors hélsa eller for miljon.

Ansvar i organisationen

Att bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete ar ett tydligt dgardirektiv som
omfattar hela verksamheten och &r inarbetad i bolagets 6vergripande
strategi. Vd ar ytterst ansvarig for hillbarhetsarbetet, vilket inkluderar
klimatrelaterade risker och méjligheter. Chef Hallbar utveckling, som
rapporterar direkt till vd, driver och utvecklar hillbarhetsarbetet for
koncernen. Chef Héllbar utveckling 4r del av koncernledningen och

medverkar séledes i samtliga beslut av strategisk karaktir.

Bonnier Fastigheters styrelse antar arligen de hallbarhetrelaterade
policyerna och malsittningarna samt diskuterar och féljer 16pande
upp arbetet.

Chef Hallbar utveckling ansvarar for och koordinerar det dagliga
hallbarhetsarbetet p& évergripande strategisk niva och tillhanda-
haller verktyg for verksamheten for fortsatt utveckling. Utgangs-
punkten i arbetet dr att félja upp, utvirdera och standigt forbittra de
interna processerna och att arbetet gar i linje med héllbarhets- och
bolagsstrategin. Avdelningscheferna dr ansvarig for att integrera och
driva hallbarhetsarbetet inom sina respektive ansvarsomriden. Det
genomforts regelbundet utbildningar och workshops inom dmnet
for att 6ka kunskapen inom bolaget. En framgangsfaktor for bolagets
hallbarhetsarbete dr de engagerade och kunniga medarbetarna som i
sina respektive roller dagligen lyfter fram héllbarhetsaspekter och gor
aktiva val utifrdn dessa.

Styrdokument

Policy for hallbar utveckling faststéller Bonnier Fastigheters atagand-
en och overgripande fokusomraden inom héallbarhet. Under 2022 har
en Handlingsplan Milj6é och Klimat utarbetats och antagits. Utifran
denna samt dvergripande policy faststélls mitbara mal och detaljera-
de handlingsplaner for att aktivt arbeta med de identifierade visent-
liga hallbarhetsomrédena. En intern och extern uppfoérandekod fast-
stéller hur bolagets medarbetare och entreprendrer ska agera for att
leva upp till &taganden och virderingar. Uppférandekoden bygger pa
FN:s Global Compacts tio principer for miljo, arbetsvillkor, manskliga
rattigheter och antikorruption samt FN:s deklaration om méanskliga
rattigheter, Ethical Trading Initiatives (ETI) Base Code och Interna-
tional Labour Organizations (ILO) konventioner. Uppférandekoden
for leverantorer ingdr numera i bolagets ramavtal mot entreprend-
rer och krav pa efterlevnad stélls i samtliga leverantorsdialoger och
upphandlingar. I de bidda uppférandekoderna beskrivs en rutin for
visselbldsning dir medarbetare och entreprendrer uppmanas att upp-
méirksamma avvikelser fran uppforandekoden, bolagets vérderingar,
arbetsmiljobrister etc. Rapportering genom visselblasarsystemet sker
anonymt och hanteras av oberoende part.
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Redovisning av
hallbarhetsdata

Bonnier Fastigheter rapporterar i enlighet med EPRA:s rekommenda- transparensen mot sina intressenter och bidrar till 6kad jamforelse-
tioner for hallbarhetsredovisning. EPRA (European Public Real Estate ~ barhet i branschen. Det ar &ven ett verktyg for att utveckla hallbar-
Association) r en intresseorganisation som arbetar for att utveckla hetsarbetet genom att utvirdera relevanta nyckeltal.

och 6ka transparensen bland europeiska fastighetsbolag. Genom att Foljande indikatorer rapporteras fér 2022. Samtliga data avser
utgd ifrdn EPRA:s rekommendationer vill Bonnier Fastigheter 6ka fastigheter som &r heldgda av Bonnier Fastigheter.

EPRA-CODE INDIKATOR

MILJO

ELEC-ABS ELFORBRUKNING

ELEC-LFL LIKA FOR LIKA ELFORBRUKNING

DH&C-ABS FJARRVARME- OCH FJARRKYLAFORBRUKNING

DH&C-LFL LIKA FOR LIKA FJARRVARME- OCH FJARRKYLAFORBRUKNING
FUELS-ABS BRANSLEANVANDNING

FUELS-LFL LIKA FOR LIKA BRANSLEANVANDNING

ENERGY-INT ENERGIINTENSITET

GHG-DIR-ABS DIREKTA VAXTHUSGASUTSLAPP (GHG SCOPE 1)
GHG-INDIR-ABS INDIREKTA VAXTHUSGASUTSLAPP (GHG SCOPE 2)

GHG-INT UTSLAPPSINTENSITET

WATER-ABS VATTENFORBRUKNING

WATER-LFL LIKA FOR LIKA VATTENFORBRUKNING

WATER-INT VATTENINTENSITET

WASTE-ABS GENERERAT AVFALL HYRESGAST (FARLIGT, ICKE-FARLIGT)
WASTE-LFL LIKA FOR LIKA GENERERAT AVFALL HYRESGAST (FARLIGT, ICKE-FARLIGT)
CERT-TOT CERTIFIERINGAR

SOCIALT

DIVERSITY-EMP

SAMMANSATTNING AV FORETAGET

DIVERSITY-PAY

LONEKARTLAGGNING

EMP-TRAINING GENOMSNITTLIG UTBILDNINGSTID

EMP-DEV GENOMFORDA UTVECKLINGSSAMTAL
EMP-TURNOVER PERSONALOMSATTNING

H&S-EMP ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET

H&S-ASSET ANDEL FASTIGHETER SOM UTVARDERATS UTIFRAN HALSO- OCH SAKERHETSASPEKTER
H&S-COMP ANTAL INCIDENTER UNDER ARET

COMPTY-ENG SAMHALLSENGAGEMANG

STYRNING

GOV-BOARD STYRELSESAMMANSATTNING

GOV-SELECT NOMINERING OCH VAL TILL STYRELSEN

GOV-COL PROCESS FOR ATT HANTERA INTRESSEKONFLIKTER
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Miljo
Totalt Lika-for-lika
EPRA-Code Enhet Indikator 2022 2021* 2022 2021 A%
Elec-Abs Elférbrukning (hyres- 8013 8358 7 982 6 854 -4%
Elec-LfL vard)
MWh El Andel férnyelsebar 100% 100% 100% 100%
Antal fastigheter 16 16 15 15
Underlag for rapportering Andel fastigheter 100% 100% 94% 94%
DH&C-Abs Totalt 19 954 21141 19 960 21042 -5%
DH&C-LfL FjGrrvdrme . o o o o
MWh och fiérrkyla Andel férnyelsebar 90% 92% 90% 92%
Antal fastigheter 16 16 15 15
.. . Andel fastigheter 100% 100% 94% 94%
Underlag fér rapportering
Fuels-Abs Totalt 1000 0 1000 0 0%
Fuels-LfL - o o o o
MWh Brénsle Andel férnyelsebar 0% 0% 0% 0%
Antal fastigheter 16 16 15 15
Underlag for rapportering Andel fastigheter 100% 1000% 88% 88%
Energy-Int Intensitet 14 120 14 120 -5%
) .
i} . kWh/m Energi Antal fastigheter 16 16 15 15
Underlag fér rapportering
Andel fastigheter 100% 100% 94% 94%
GHG-Dir-Abs Direkta Scope 1 1 1 1 1 -27%
GHG-Indir-Abs GHG-Int o
ton CO2 Indirekta** Scope 2, Market 486 509 482 505 -5%
kg based
Scope 2, Location 1927 1394 1919 1390 -38%
Indirekta based
; _EO
CO2e/m? Intensitet 2,0 2,1 2,0 2,1 5%
GHG inten- Antal fastigheter 16 16 15 15
lag & . .
Underlag for rapportering sitet Andel fastigheter 100% 100% 94% 94%
Water-Abs Kommunalt vatten 66 221 56 890 65 641 56786 -16%
Water-LfL m? . o
Water-Int /e Vatten Intensitet 270 233 269 233 -16%
Antal fastigheter 16 16 15 15
.. . Andel fastigheter 100% 100% 94% 94%
Underlag fér rapportering
Waste-Abs Farligt avfall 7 59 7 9 -23%
Waste-LfL . o
ton Avfall** Icke-farligt 1759 1777 1759 1777 -1%
Totalt 1766 1785 1726 1785 -1%
Antal fastigheter 14 14 14 14
Andel fastigheter 88% 88% 88% 88%
Underlag fér rapportering

*Pga konstantfel pa elmdtare i kv. Segmentet 12021 dr summan for elen uppdaterad.

*Pga SMHI:s uppdaterade normalperiod frdn 1981-2010 till 1991-2020 dir data avseende véirme for 2021 omréknad for att vara jamférbar med 2022.

** Bonnier Fastigheter kdper klimatkompenserad fjdrrvidrme och fjdrrkyla. Den totala kompenserade fidrrvidrmen och fjdrrkylan dr 486 ton CO2e och nettoutsléippen

for Bonnier Fastigheter blir ddrfér O ton CO2e.
***Sammanstdllningen av avfall avser avfall genererat i fastigheternas avfallsutrymmen.
Kommentar till utfall:

Energin avser dels kopt dels egenférbrukad. Genom aktiv energioptimering under aret har all mediaférbrukning gatt ner, diremot har andelen férnyelsebar energi

forsdmrats, detta dr framst hérlett till 6kad anvindning av fossila branslen under arets sista manad fran Stockholm Exergi dir merparten av fjarrvdrmen handlas.

Bréansleforbrukningen som anges dr kopplat till renoveringen av ett skyddsrum i kv. Lokstallet 7 dir vattenbilning skett. Scope 2, Location based har kraftigt 6kat

detta pa grund av forsimrade emissionsfaktorer. Vattenférbrukningen har 6kat mellan aren detta da 2021 fortsatt var paverkat av hemarbete kopplat till covid-19.
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Emp-Turnover, Personalomsdttning

PERSONER SOM
SLUTAT UNDER ARET

Es TOTAL BREEAM IN-USE BREEAM-SE MILJébyggnad
CODE INDIKATOR 2022 2021 A% 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Antal certifierade 12 12 0 1 1 0 0 1 1
objekt
CERT-TOT  Certifierad area* 180328 180328 0% 172430 172 430 0 0 7898 7898
(kvm)
Certifierad area, andel 74% 74% 0% 70% 70% 0% 0% 3% 3%
av total bestdndet (%)
*Ytan avser atemp pad samtliga fastigheter.
Socialt
Diversity-Emp, Sammansé&ttning av féretaget
2022 2021
ANTAL ANSTALLA ANTAL KVINNOR ANDEL ANSTALLDA ANTAL KVINNOR
STYRELSE UNDER 30 AR 0 0
30-50 AR 2 50% 0
OVER 50 AR 5 20% 6 17%
LEDNING* UNDER 30 AR 0 0
30-50 AR 4 75% 3 100%
OVER 50 AR 7 29% 9 22%
OVRIGA MEDARBETARE UNDER 30 AR 0 0% 1 0%
30-50 AR 30 63% 27 59%
OVER 50 AR 26 50% 27 44%

Diversity-Pay, Lonekartldggning
Bonnier Fastigheter med dotterbolag foljer svensk lagstiftning och
sammanstéller darfor en I6nekartliggning utifran lika och likviardiga

yrkeskategorier mellan konen.
Genomford 16nekartlaggning uppvisade inga oskéliga 16neskill-
nader och darfor har inte heller nigra atgardsplaner gillande detta

uppstallts.

Emp-training, Genomsnittlig utbildningstid
Under aret har anstillda pa Bonnier Fastigheter i snitt genomgatt 28

timmar utbildning.

Emp-Dev, Genomférda utvecklingssamtal
Samtliga anstéllda har under aret 2022 haft utvecklingssamtal.
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PERSONALOMSATTNING
NYANSTALLDA UNDER ARET UNDER 30 AR

30-50 AR
OVER 50 AR

TOTALT ANTAL NYAN-
STALLDA*

ANDEL NYANSTALLDA

UNDER 30 AR
30-50 AR
OVER 50 AR

TOTALT ANTAL PER-
SONER SOM SLUTAT*

ANDEL PERSONER
SOM SLUTAT (%)

2022

ANTAL ANSTALLDA

1
6
2

13%

12%

2021
ANDEL KVINNOR ANTAL ANSTALLDA ANDEL KVINNOR
100% 1 0%
67% 6 83%
100% 2 50%
78% 9 67%

13%

100% 0
100% 100%
0% 1 0%
50% 3 67%

4%

H&S-Emp, H&S-Asset, H&S-Comp, Anstélldas hélsa och sikerhet, Andel
fastigheter som utvérderats utifrdn hilso- och sdkerhetsaspekter, Antal

incidenter under aret.

HALSA OCH SA- 2022 2021
KERHET
H&S-Emp Skadefrekvens per 200 000 0 0
Sjukfranvaro och | arbetade timmar
arbetsrelaterade
skador
Forlorad arbetstid pa grund 0 0
av arbetsrelaterad olycka
eller sjukdom % av totalt
antal arbetade timmar
Sjukfranvaro i % av totalt 2,8% 2,9%
antal arbetade timmar
Antal arbetsrelaterade 0 0
dédsfall
H&S-Asset Andelen fastigheter som 100% 100%
under daret utvdrderas
utifran hdlso- och saker-
hetsperspektiv
H&S-Comp Incidenter under dret

Compty-Eng, Samhdllsengagemang
For en langsiktig samhaéllsutvecklare som Bonnier
Fastigheter dr samhéllsengagemang viktigt och for att
lyckas kravs samarbetspartners i bade ndrings- och for-
eningslivet. Arligen stottas olika initiativ som exempelvis
Uppsokarteamet (tidigare Nattjouren). Tillsammans med
Stadsmissionen i Stockholm &r ett mer l&ngsiktigt samar-
bete som huvudpartner inlett i samband med Stadsmissi-
onens uppforande av Motesplats Mariatorget. Under 2022
har ett 1angsiktigt samarbete som huvudpartner inletts
4dven med Uppsala Stadsmission och da framfo6rallt
verksamheten Unga Station. Under 2022 stdttade Bonnier
Fastigheter UNHCR, Rdda korset samt Human Right
Watch (HRW) med tanke pa den utveckling som skedde i
Ukraina. Bonnier Fastigheter valde &ven att stotta Natur-
skyddsforeningens initiativ Operation: Rddda bina for att
stotta den biologiska mingfalden samt Uppsala Baskets
initiativ Gameplan i Gottsunda.

Genom medlemskap i organisationer/initiativ sa
som Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Counsil,
Utvecklingsplattformen mot en fossilfri uppvirmnings-
bransch, Global Compact och Centrum for Naringslivs-
historia utbyter bolaget kontakter och erfarenheter for
fortsatt hallbar samhéllsutveckling. Bonnier Fastigheter
ar initiativtagare till exempelvis Stadsutvecklarna i Vér-
tahamnen, vars syfte ar att tillsammans med andra fast-
ighetsdgare marknadsfora och driva stadsutvecklingen av
den nya stadsdelen. I Hornstull delar Bonnier Fastigheter
arligen ut Hornstullspriset till en person eller organisa-
tion som gjort ndgot utmérkande for stadsdelen.
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Styrning

Gov-Board, Styrelsesammansdttning

POSITION

NAMN (EX ORDFORANDE,
LEDAMOT)

Stina Andersson Ledamot
Ingalill Berglund Ledamot
Carl-Johan Bonnier Ledamot
Fabian Bonnier Ledamot
Jens Engwall Ledamot
Erik Haegerstrand Ordférande
Thomas Persson Ledamot

OBEROENDE/
ICKE-VERKSTALLANDE
(JA/NEJ)

JA
JA
NEJ
NEJ
JA
NEJ
JA

FODD

1983
1964
1951
1982
1956
1959
1969

INVALD AR

2022
2017
1992
2022
2008
2014
2019

Gov-Select, Nominering och val av styrelse

Informationen aterfinns i kapitel Styrning och Forvaltning fran sida 52.

Gov-Col, Process fér att hantera intressekonflikter
Informationen aterfinns i kapitel Styrning och Forvaltning fran sida 52.
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KONTAKTPERSONER

Tomas Hermansson
Verkstdallande direktér
Telefon: 46 70-553 80 98

E-post: tomas.hermansson@bonnierfastigheter.se

Thomas Tranberg
Vice verkstdllande direktér
Telefon: 46 70-545 75 43

E-post: thomas.tranberg@bonnierfastigheter.se

Mario Pagliaro
CFO
Telefon: 46 708-24 89 05

E-post: mario.pagliaro@bonnierfastigheter.se

BONNIER FASTIGHETER AB

Organisationsnummer:
556058-2354

Styrelsens sdate: Stockholm
Postadress:

Box 3167

103 63 STOCKHOLM

Besdksadress:
Torsgatan 21
Tel: 08- 545198 00

FINANSIELL KALENDER

Se www.bonnierfastigheter.se

E-post: info@bonnierfastigheter.se

www.bonnierfastigheter.se

Bonnier
Fastigheter
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Bonnier Fastigheter AB, org.nr 556058-2354
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Bonnier Fastigheter AB for ar 2022.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 46-110 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-45 samt 111-119. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
g6r inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att 1asa den
information som identifieras ovan och évervaga om informationen i vésentlig utstrédckning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i Ovrigt
inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra

informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.
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Styrelsens och verkstéillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att &rsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppréatta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktdren fér beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att IAmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning f6r Bonnier Fastigheter AB for &r 2022 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktdren ska skdta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller f{érsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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