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Vi planterar ior
en hallbar framtid

2023 blev ett &r med dystra rubriker. For oss pa Einar Mattsson
blev det anda ett ar fyllt av positiv kraft. Vi renoverade och byggde nytt.
Vi vidareutvecklade oss och rekryterade nya medarbetare. Vi hittade hem
till bostadskunderna trots en svar marknad. En sak vet vi alldeles sékert.
Det vi planterade i &r kommer att bidra till en mer
hallbar framtid. En tid som vi ser fram emot.

Vilkommen till Einar Mattssons Arsberittelse
och hallbarhetsredovisning 2023
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Koncernchefen har ordet

»VI1 har iorberett

oSS val och kan rikta

energin framat«

For inte lange sedan drabbades varlden av en pandemi.
Den kunde vart samhalle till sist hantera. Dessvarre blev
lugnet kortvarigt och 2023 far nog kallas krisernas éar.
Trots det kunde Einar Mattsson driva framat och fortsatta
skriva nya kapitel i stadens och koncernens historia.

ARJE NY TID skapar intryck och

associationer i vira medvetanden.

2023 kommer antagligen att

kommas ihig som 4ret da en oro

spred sig i vir vardag och fanns

dir som ett stindigt brus i bak-
grunden. Ett brus som forbyttes i ett kraftigt
mullrande med Hamas terrordid och det efter-
foljande kriget med Israel som sinde nya orosvigor
ver virlden. Samtidigt fortsatte utmaningarna i
samhiillet att eskalera nir vapenvild och spring-
ningar avloste varandra. Ett krig mellan ging som
i allt hogre grad drabbade tredje man, pa alla
orter och platser. Ovanp4 det koranbrinningar,
inflation, rinteoro och en spikrak kurs i riktning
mot ligkonjunktur.

Som koncern har vi givetvis paverkats av allt
detta, precis som niringslivet och samhillet som
helhet. Kriget i Mellandstern drabbar oss dock
inte pa samma direkta sitt som nir Ryssland in-
ledde sitt anfallskrig mot Ukraina. S& gott som
allt byggande piverkades d4 av att leveranserna
av bland annat foridlade trivaror si gott som
strops. Idag dr situationen annorlunda, Ukraina
producerar trots krigstillstdndet i dstra landsinden
och leverantorer pd andra hall har ocks3 bidragit
till fungerande materialfléden. Dessvirre har den
extrema prisutvecklingen lagt ett tungt lock pé den
allminna investeringsviljan och vi ser i branschen

hur projekt som sedan linge varit planerade maste
liggas pd is, och att minga fastighetsaktorer
kiimpar. Att bostadsbyggandet i praktiken har
tvirbromsat ir ett faktum och det ir ett fital
som fortfarande startar och genomfor projeke.
Diribland vi pa Einar Mattsson.

Sa méter vi utmaningarna

Mot bakgrund av alla omvirldsfaktorer ir jag glad
over att kunna konstatera att Einar Mattsson-
koncernen, i alla delar, har gitt mot strémmen
och under 2023 levererat det vi lovat i form av
nyproduktionsprojekt, ROT-projekt, lingsiktig
fastighetsforvaltning och fortsatt strategiskt arbete
med héllbarhet och forbittringar for tjinster,
produkter och arbetsmiljé. Som alla andra har vi
givetvis jobbat extra hirt i &r, men jag upplever att
organisationen priglas av en grundad och mil-
medveten energi, det finns en framatanda och tro
pa det vi gor. Och vi vet att vi har frmégan att
fungera iven i bistra tider. Vi fortsitter investera,
vi siljer bostadsritter, vi rekryterar nya medarbetare
och vi arbetar hela tiden for att bli bittre. Dessutom
har vi tidigare erfarenhet av att hantera grov brotts-
lighet och den typen av incidenter i vira omriden,
en erfarenhet som gor oss mer forberedda. Det gor
att vi vet hur sidant ska hanteras, och vi har alla
rutiner och en krisorganisation pa plats om det
behovs. Alle det hir ger oss en grundtrygghet. »



»Som foretag har vi
fortsatt bygga iGr
framtiden och jag ser
stora mailigheter
framat«

Koncernchefen har ordet

» En nyckel till att vi kan gi mot strommen ir
att vi under ménga ar forberett oss vil, och dirfor
kan vi rikta energin framat. Grunden ir for oss en
stabil ekonomi, dir vi kontinuerligt investerar och
forsoker gora den langsiktigt bista affiren vid varje
tidpunket. Nir marknaden gir spikrakt uppat ir det
givetvis svart att halla emot. DA giller det att fort-
sitta tro pa vad som krivs for att en kalkyl ska g
ihop, och inte forlora sig i vart marknaden springer.
Omvint har vi ocksa ett langsiktigt synsitt pi den
ekonomiska tryggheten for de som hyr ligenhet
eller kdper bostadsritt av oss.

For nyproducerade hyresritter tillimpar vi
framgingsrikt en egenutvecklad hyresmodell dir
hyresgisten ir forsikrad om hur hyresutvecklingen
kommer att bli under de kommande tio dren.
De som flyttar in hos oss vet precis vilken hyra
de ska betala varje manad under dessa ar. Modellen
ir mycket uppskattad av hyresgisterna, och har
4ven vickt intresse hos minga andra i var bransch,
i synnerhet nu da det gamla systemet med presum-
tionshyror inte fungerar.

Till bostadsrittskunder erbjuder vi en lane-
och rintekostnadsgaranti som gor att linen i for-
eningen anpassas till rintekostnaden. Liksom
hyresmodellen ir det ett koncept som vi utvecklat
tidigare, men som vi nu anvinder systematiskt
och ir en bidragande faktor till att vi har lyckats
med forsiljningen dven 2023, trots marknadsliget.

Vart sitt att ta oss an hallbarhetsfrigorna ir
ocksa ndgot som vi lagt grunden till tidigare.

Var héllbarhetsstrategi bygger pa att vi har
rannsakat oss sjilva. Vilka frigor dger vi och kan
paverka? Vad kan vi sjilva dstadkomma i dessa
fragor och hur gér vi skillnad? Det hir resone-
manget har hjilpt oss att inte hamna i dtervinds-
grinder som exempelvis klimatkompensation.
Vi fokuserar i stillet pa det vi sjilva kan gora for
att minska var klimatpaverkan. 2023 fortsatte vi
stiarka vart hallbarhetsarbete och under hosten
utvecklade vi dnnu en viktig del i héllbarhets-
strategin — social héllbarhet (se s 65).

Fokus pa vatten som risk och resurs

Nir vi ser pa oss sjilva betraktar vi oss som fastighets-
foretagare. Men om vi studerar kostnadssidan i
resultatrikningen, sa ligger det nirmare till hands
att kalla oss vattenvérdare. I vart dagliga arbete
handlar en stor del av arbetet om att skydda vara
hyresgister och fastigheter mot vatten pé olika
sitt, och samtidigt se till att vattenfrsdrjningen
till ligenheterna fungerar felfritt. Generellt dgnar
vi for lite tid &t ate forstd hur vatten paverkar vir
verksamhet och affir, men siffror ger oss svart pd
vitt. Av hela vart planerade underhall uppgar 80
procent till vattenrelaterade frigor. Ligg dirtill
garantikostnader i nyproduktionen och summan
blir d4 drygt 300 miljoner kronor arligen kopplat
till vatten. Det ir viktigt kapital som skulle kunna
investeras pa andra sitt.

Dirfor méste vi bli mycket bittre pé ate for-
std hur vatten paverkar oss och hur vi kan arbeta
aktivt for att motverka vattenskador och sikra
vattenfdrsorjningen till vira kunder. I det hir

sammanhanget ir klimatanpassning av vara
fastigheter ocksa en central del.

For att 6ka kunskapen och medvetenheten
hos alla medarbetare i Einar Mattsson anordnade

i viinovember en temavecka med rubriken Vasten
i som risk och resurs. Aktiviteten som helhet blev

mycket lyckad och ett viktigt avstamp for arbetet
framit (se s 33).

Engagemang i hela vardekedjan

Ar 2023 kan utan 6verdrift ssmmanfattas som ett
mycket svirt ir. Uppsidan av det hela ir att vi har
bittre forutsittningar 4n méinga andra att mota
utmaningarna och fortsitta investera, samt att hela
virdekedjan finns samlad inom koncernen. Den
samlade styrkan var en tydlig framgangsfaktor

i savil nyproduktionsprojektet Lokstallarna som
ROT-projektet Rattan 13. I hogt tempo och med
ménga komplexa utmaningar att hantera uppnidde
bada projekten sina mal under 2023, och arbetet
fortsitter 2024.

Vért projektbolag och virt byggbolag fullfoljde
under 4ret nyproduktionsprojekten Persikan och
Soderdepin pi Sédermalm. P4 projektet Lokstal-
larna i Hagastaden, som nimndes ovan, startade
arbetena med stomresning, viggar, tak och invin-
diga arbeten efter sommaren. De fyra huskroppar-
na star pé tv fastigheter och projektet har valt
att ha en separat platsorganisation i vardera, samt
4dven dela upp bostadsrittsfreningen i tvd. For-
siljningen av bostadsritterna i Soderdepan pé-
borjades i slutet av 2022 och Lokstallarna startade
under hésten 2023. Jimf6ért med marknaden och
marknadsforutsittningarna har forsiljningen blivit
framgangsrik. Hyresrittsfastigheten Persikan var
tidigt fullt uthyrd och inflyttningen inleddes kring
arsskiftet. Till 2025 planeras byggstart av tre punkt-
hus i Stadshagen p& Kungsholmen.

Byggbolaget gick dven mot strommen sétillvida
att ett storre antal rekryteringar gjordes under
aret. Ett flertal snickare samt platschefer, arbets-
ledare och entreprenadingenjérer anstilldes vilket
sikrade kvalitativt hantverk och kapacitet for bade
pigiende och kommande nyproduktions- och
ROT-projekt. Arbetsmiljofrigor var fortsatt i fokus
och under éret rekryterades en KMA-samordnare
och det inrittades ocksa ett arbetsmiljérad.

Vért fastighetsforvaltningsbolag noterade innu
ett 4r med 6kad kundtillstromning och dessutom
direkta forfrigningar fran stérre aktorer. Total-
forvaltning ir den stora forvaltningsprodukten
och bland tillvalstjinsterna ir energitjinsterna
fortsatt kraftigt efterfragade. Detta har foranlett
kontinuerliga rekryteringar till bide Energi- och
teknikgruppen och Driftgruppen, som gemen-
samt stir for kundleveransen. For att i innu hogre
grad méta kundbehoven har forvaltningsbolaget
under aret dven vidareutvecklat helhetserbjudandet,
forfinat processer och tjinster samt frberett
implementeringen av ett nytt drendehanterings-
system under 2024. Den 4rliga NKI-undersék-
ningen ir ett viktigt utvecklingsverktyg och
forvaltningsbolaget fick dterigen ett fint betyg
av kunderna (se s 39). »



» Vidare har lokaluthyrningsteamet stirkts upp
under dret, och teamet fortsitter sitt systematiska
arbete med kundvardsplaner och utveckling av
lokalstrategier.

Virt fastighetsbolag summerade dnnu ett gott
forvaltningsar dir projekt genomfordes enligt plan.
Till foljd av kostnadsliget prioriterades i vissa fall
de mest angeligna projekten som exempelvis
renoveringar av husens klimatskal och &tgirder
i utemiljder. En milstolpe niddes nir belysnings-
projektet i Hjulsta gick i mal under hésten. Dir
har all gammal loftgingsbelysning ersatts av LED-
belysning. Antalet ljuskillor har nistan férdubblats
och erbjuder dessutom bittre spridningsvinklar,
ljusstyrkor och mindre energiférbrukning. Slut-
resultatet — ett ljusare och tryggare Hjulsta. Den
arliga AktivBo-undersokningen bland Einar
Mattssons hyresgister visade aterigen pé en positiv
utveckling av den upplevda tryggheten, en 6kning
av trygghetsindex med 0,5 procentenheter till
83,6 procent. Vi sig dven en okning i produkt-
index ”néjdhet med ligenheten” dill 79,9 procent.
Tva storre ROT-projekt, kv Bergsgruvan etapp 2,
och kv Kvadraten, gick in pa slutvarvet under aret
och kommer vara inflyttningsklara i bérjan av 2024.
Projektet kv Rittan 13, som dven inbegriper pé-
byggnation av 23 nya ligenheter, byggstartades
under &ret och kommer vara klart sommaren 2025.
I borjan av 2024 planeras tvd nya ROT-projekt
att starta, kv Gullvivan 13 och Kattan Storre 4.
Lite senare samma 4r pabérjas dven projekten kv
Nybygget 13 och kv Slipen 42. I ROT-projekten
efterstrivar vi 100-procentigt hyresgistgod-
kinnande av renoveringsplanerna innan atgirder
pabérjas. De underlittar ROT-projekten visentligt
och forebygger utdragna och kostsamma processer.
Arets godkinnandeprocesser har varierat men hela
tiden priglats av att vira erfarna team haft formiga
att balansera hyresgisternas synpunkter med
husens tekniska utmaningar och behovet av mer
héllbara fastigheter.

Vir omsittning inom koncernen uppgick till
2 229 mkr 2023. Koncernens samlade rorelse-
resultat uppgir till 300 mkr.

Vi kommer att fortsitta gad mot strommen
For Einar Mattsson blev 2023 ett 4r som visade
act det 16nar sig att vara ldngsiktig och férberedd,
och att std fast vid sina virderingar. Som samhille
har vi kimpat oss igenom ett r av péfrestningar,
och som féretag har vi fortsatt att bygga for fram-
tiden och jag ser stora méjligheter framit. Jag
vill tacka vira medarbetare, vira leverantdrer och
partners, vér styrelse och intressenter, for engage-
manget, omtanken och framatandan. Jag ser fram
emot att vi tillsammans skriver nya kapitel i Einar
Mattssons och stadens historia. //

Stefan Rank

Koncernchef

w

Underhall Byggnation

Einar Mattssons cirkuldra arbete:

Styrkan sitter i helheten

och engagemanget

UNDER TRE GENERATIONER har familjefretaget Einar Mattsson
utvecklat och foridlat idén om att utveckla och bygga fastigheter for
egen forvaltning. Med tiden har verksamheten vuxit och utvecklats
i varje del av fastighetens livscykel.

IDAG AR VARDEKEDJAN komplett och bildar en stark helhet.
Genom att synliggéra virdekedjan skapas en intern medvetenhet om de
samlade resurserna. En medvetenhet som inspirerar till samverkan och
utbyte av kunskap och erfarenheter. Genom denna korsbefruktning
bidrar Einar Mattsson till en kontinuerlig utveckling av bostads-
marknaden dir koncernen verkar.

VARJE NY FASTIGHETSRESA startar med en idé om hur en
ny byggnad kan skapa virde pa en plats. Diri ligger grunden for
fastighetsaffiren. Einar Mattssons projektutvecklingsbolag forvirvar
byggritten och utvecklar idén, och bestiller sedan byggnation av
byggbolaget. Nir huset stér klart kliver firvaltningsbolaget in och
arbetar med inflyttningen av hyresgister. Giller det bostadsritter s&
tar Silj & marknad ansvaret for forsiljningen och tilleridet for de
nyblivna bostadsrittsdgarna.

I EINAR MATTSSONS HALLBARA férvaltning ingir alla delar
som behdvs for att lingsiktigt balansera olika mal som fastighetens
standard, trivsel och en resurseffektiv drift med minsta méjliga
klimatpdverkan. Fastigheten underhalls enligt fastlagd plan och efter
cirka 50 ar dr huset moget f6r renovering, ombyggnation eller till-
byggnad. Cirkeln ir sluten och en ny livscykel pibdrjas. En livscykel
som omfattas av samma helhetstinkande och engagemang som nir
huset en ging byggdes.
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Ar 2023 i korthet

Aret i korthet

2023

jlanuari

Einar Mattsson
Batteriforskningsprojektet i samarbete
med Northvolt satts i drift pa KTH
Live-In Lab.

SVERIGE | Nils van der Poel tar storslam
pa Svenska Idrottsgalan, blir Arets manlige
idrottare och tilldelas Jerring-priset.
VARLDEN | Sverige tilltrader som
ordférande i EU.

februari

Einar Mattsson

Marianne Rank mottar H.M. Konungens
medal;j for sina insatser inom svenskt
naringsliv.

SVERIGE | Inflationen 6kar och blir fér
forsta gangen pa artionden tvasiffrig.
VARLDEN | Google slapper Al-text-
roboten Bard, en huvudkonkurrent

till ChatGPT.

mars

Einar Mattsson
Lyckad renovering och fint aterbruk

i kvarteret Luxlampan 5 pé Lilla Essingen.

SVERIGE | Sveriges riksdag godkanner
Sveriges anslutning till Nato.

VARLDEN | Kinas sittande president Xi

Jinping véljs till en tredje mandatperiod

av Nationella folkkongressen.
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april

Einar Mattsson
Kvarteret Hjulmakaren i Sundbyberg
certifieras med Miljébyggnad Silver.

SVERIGE | Rekord for antalet nyanslutna
solcells-anlaggningar i Sverige.
VARLDEN | Tyskland stinger sina tre
sista kérnkraftsreaktorer.

10

mai

Einar Mattsson

Overgéngen till eldrivna servicebilar
gér snabbare &n planerat i Einar
Mattssons fordonsflotta.

SVERIGE | Loreen vinner Eurovision Song
Contest 2023 i Liverpool med "Tattoo".
VARLDEN | Kung Charles Il kréns

i Westminster Abbey till kung av
Storbritannien.

[ ] n [ ]
Einar Mattsson
Einar Mattsson deltar aktivt och pratar

om trygga bostadsomraden pa Jarva
politikervecka.

SVERIGE | Zlatan Ibrahimovic avslutar
sin fotbollskarriér.

VARLDEN | Wagnergruppen inleder

ett vépnat uppror mot Rysslands militér,
med anledning av militdrledningens
hantering av Rysslands pagaende
invasion av Ukraina.
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Einar Mattsson

Einar Mattsson testar innovativ box

fér mikroplast-filtrering och vatten-
besparing i tvattstugor.

SVERIGE | Det svenska landslaget vinner
VM-brons i fotboll fér damer.
VARLDEN | Parlamentsval hélls i Spanien.

augusti

Einar Mattsson

Einar Mattsson startar renoveringen av
kvarteret Rattan dar nya bostader med
trastomme kommer att byggas pa taket.

SVERIGE | Terrorhotnivan hgjs fran forhojt

hot (3) till hégt hot (4) p& en femgradig skala.

VARLDEN | Indiens rymdsond
Chandrayaan-3 genomfér en historisk
landning p& ménens sydpol.

Ar 2023 i korthet

september

Einar Mattsson

Dig-IT Lab - nytt kompetenscentrum pa
KTH som paskyndar digitaliseringen av
fastigheter for ett minskat klimatavtryck.

SVERIGE | Ett kraftigt jordskred intraffar

i Stenungsund och motorvéagen E6 blir
forstord i bada riktningar.

VARLDEN | Azerbajdzjan inleder en militar
offensiv mot utbrytarrepubliken Nagorno-
Karabach, vilket driver stora delar av

den armeniska befolkningen pa flykt.

oktober

Einar Mattsson

Einar Mattsson genomfér en koncern-
gemensam temavecka om vatten som
resurs och risk.

SVERIGE | Desiré Jaks tar forsta-

platsen i matlagningstévlingen Arets kock.
VARLDEN | Hamas genomfér en vapnad
attack mot Israel frdn Gazaremsan, dar

1 200 ménniskor dédas och omkring 240
tas som gisslan. Israel forklarar krig mot
Hamas och attackerar Gazaremsan.

1

november

Einar Mattsson

Einar Mattssons fjarde nyproduktions-
projekt i Hagastaden, Brf Lokstallarna,
sdljstartar.

SVERIGE | Petra Lundh tilltrader som
Sveriges forsta kvinnliga rikspolischef.
VARLDEN | Elon Musks jatteraket
Starship exploderar strax efter upp-
skjutningen i sddra Texas, i USA.
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december

Einar Mattsson
Einar Mattsson &r en stolt partner till
Nobel Week Lights 2023.

SVERIGE | Fem personer omkommer

péa en byggarbetsplats i stadsdelen
Ursvik i Sundbyberg efter att en bygghiss
rasat 20 meter.

VARLDEN | FN:s klimattoppméte COP28
ager rum i Dubai, dar konsensus nds om
en omstallning bort fran fossila branslen.



Med-
arbetar
aret

Einar Mattssons
Vattenpris
delades ut i december

EINAR MATTSSONS VATTENPRIS instiftades
2023 och ska arligen uppmirksamma goda
exempel pd idéer och forbittringar som
minskar kostnaderna som orsakas av vatten.
Priset presenterades under hstens temavecka
om vatten (se sid 33) och de tvi vinnarna
korades under hégtidliga former i samband
med koncernens julfest pa Nalen. P4 plats
var representanter fér vinnarna: Kenny Hult,
platschef fr renoveringen i kvarteret Rattan
frin Einar Mattsson Byggnads AB, och Stefan
Wahlberg, hantverkare VVS, fran Einar
Mattssons Fastighetsférvaltning AB. Bida
priserna utdelades for fortjinstfullt arbete
med férebyggande dtgirder och 18sningar
mot lickage.

”Vatten alstrar betydande kostnader for
underhéll och férbrukning. Einar Mattsson
ska bli bist i branschen p4 att hantera och
forstd hur vatten paverkar vira hus. Med Einar
Mattssons vattenpris vill vi synliggdra drets
bista forbittring eller utvecklingsprojekt”,
berittar Stefan Rink, koncernchef pa
Einar Mattsson. //

Medarbetararet 2023
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Paulina adlskar problemlosning

PAULINA HYTONEN gjorde entré pd Einar
Mattsson 2018, direkt efter sin byggutbildning.
Hon har sedan dess varit arbetsledare pé en rad
av de senaste drens nyproduktionsprojekt. ROT-
projekt har det ocksd blivit, och sedan juni 2023
ir Paulina arbetsledare pa ROT:en i kvarteret
Rittan (se sid 28).

Huyr iir det att jobba som arbetsledare pi
ROT-projekt jimfort med nybyggnation?

”Den stora skillnaden ligger i att varje ROT-
projeke dr unikt. Husen varierar i alder, konstruk-
tionsldsningar, material — det krivs andra typer
av 16sningar och det bjuds ofta pd 6verraskningar.
Och jag ilskar problemldsning”, siger Paulina
och skrattar.

”En ombyggnation kan dessutom kriva lite
mer uppfinningsrikedom eftersom vi ocks3 arbetar
med aterbruk. Att till exempel bevara ett parkett-

golv och anpassa det for nya rérdragningar
kriver lite extra omsorg”.
Vad héinder just nu i kvarteret Rittan?

“Idag lyfter vi pa det forsta tribjilklaget i
pabyggnaden pi taket. Det ir en milstolpe och
spinnande p4 alla sitt. All logistik i det hir pro-
jektet bygger pa minutplanering och vi brukar
skoja om att vi har Sveriges hardast jobbande
kranchauffér — det siger en del om utmaningen”.
Vad tar du med dig frin 2023?

“Jag brinner for arbetet med mina kollegor,
att interagera med andra och tillsammans skapa
resultat och l6sa problem lings vigen. Rittan
ir ett utvecklande projekt och dessutom har vi
anstillt flera nya medarbetare. Jittekul! Nu ser
jag fram emot att vi si smaningom ska limna
ifrn oss en fin produkt dir bide gamla och nya
hyresgister kommer att trivas”, avslutar Paulina. //

/~ >\, Magnus framjar
o/ cirkuldrt byggande

MAGNUS BJORK borjade pa Einar Mattsson 2011
med uppdraget att bygga upp en logistikfunktion
som skulle forsorja projekten med maskiner
och utrustning. Idag ir Magnus och hans med-
arbetare pd Logistikcentret i Upplands-Visby
en sjilvklar del i ekosystemet kring koncernens
nyproduktions- och ROT-projekt.

Vilken roll har Logistikcentret?

Vi ser till att projekten har tillging till vil-
skétta, ergonomiska och indamalsenliga maskiner
och utrustning i det mindre formatet — exempelvis
elcentraler, kablar, belysning, laserutrustning,
sigbord och alla handmaskiner som behdvs. Vi
tar emot bestillningar via vir webbshop, levererar
och himtar med var turbil tre ginger per vecka,
samtidigt jobbar vi med att hilla sortimentet
uppdaterat. P4 s vis bidrar vi till god projekt-

12

ekonomi och en
saker arbetsmiljo”,

forklarar Magnus.
Det ryktas om ett rekorddir 2023?

”Ja, vi hade en uthyrningsgrad pa nistan
80 procent — all time high! Det visar pa tvi saker;
att projekten gick pa hégvarv och att vi har ett
sortiment som ir vil anpassat for behoven och
bidrar till affirsnytta”.

Vad fokuserar ni pa just nu?

“Vi har utvecklat en funktion for att till-
varata verblivet material frin projekt, och ser
till att det omdirigeras eller siljs vidare externt.
Vidare kikar vi pa solcellsanliggningar till
byggbodar. Att arbeta for ett resurssmart och
cirkulirt byggande ir en stark drivkraft for oss”,
avslutar Magnus. //



»Vi jobbar alltid
ior den langsiktigt
basta Idsningen«

IRENE MYRSELL
ROT-projektchef

IRENE MYRSELL ir ROT-projektchefen som
ilskar att jobba med kombinationen av hus,
minniskor och teknik. Irene rekryterades till
Einar Mattsson Byggnads AB i slutet av 2021
med rejila ROT-erfarenheter i bagaget, senast
fran Afry och dessférinnan John Mattsson.
Vad var det som lockade hos Einar Mattsson?

”Jag ville bredda mig och jobba med hela
ROT-biten. Det fir jag gora hir, tillsammans
med alla fantastiska kollegor. Det speciella
med en koncern som vér dr att vi alla jobbar
mot samma mal. Det lingsiktiga perspektivet
finns pé riktigt, fran det tidiga skedet i ROT-
projektet till ombyggnationen och den mang-
driga férvaltningen. Vi jobbar alltid f6r den
langsiktigt bista 16sningen, och samarbetar for
att ta oss dit”.

Hur blev projektiret 2023?

”Bide utmanande och framgangsrikt.
Genom fantastiskt teamarbete kom vi i mal
som planerat med tvi ROT-projekt pa Soder-
malm; Bergsgruvan och Kvadraten, dir vi
levererade jittefina ligenheter med massor av
omsorg i hantverket och bevarande av tids-
typiska detaljer. Nu har vi startat projekten
Kattan pi Sédermalm och Gullvivan i Vasa-
stan, och vi planerar for ytterligare tre projekt
2025-2026".

Firutom projekten, vad inspirerar dig just nu?

”Under aret drog vi iging ett arbete med att
utveckla ROT-processen och dessutom rekryte-
rade vi nya stjirnor till teamet. Min drém &r ate
vi ska skapa ett "ROT-maskineri” som fungerar
optimalt i alla delar”, avslutar Irene.

Boris vill se
manniskor
vaxa

PA VISITKORTET stir det att Boris Dundjerovic
4r avdelningschef f6r den ekonomiska forvaltningen
pa Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB.

I det vardagliga arbetet dr Boris en uppskattad
ledare som brinner for att utveckla medarbetare
och kundrelationer.

Hur jobbar din grupp med ekonomisk
forvaltning?

Vi jobbar primirt med hyresadministration
och férvaltningsekonomi. Vi erbjuder ett brett
utbud av tjinster som vi anpassar efter kundens
behov. Genom véra uppdragsteam lir vi kiinna
kunden, bygger upp kunskapen och stirker den
personliga relationen. Det skapar trygghet och
ir mycket uppskattat dven av nya kunder”.

Aret blev tufft for fastighetsiigare och bostads-
rittsforeningar. Hur har ni hjilpt era kunder?
"Vir styrka ligger i all den kunskap och
erfarenhet vi bygger upp i arbetet med koncernens

egna 102 fastigheter. Vi fingar tidigt upp om-
virldsbehov och utvecklar stindigt vart erbjudande.
Under 4ret métte vi en 6kad efterfrigan pa bland
annat likviditetsprognoser och nyckeltalsrapporter
som underlag fér analys och konkreta dtgirdsfor-
slag. I en pressad ekonomisk verklighet kinns det
fint att kunna hjilpa kunderna sinka kostnaderna
och stirka sin affir. Vi uppdaterar oss ocksa
kontinuerligt for att kunna bevaka kundernas
intressen inom hallbarhet kopplat till exempelvis
ESG-agendan och kommande regler
enligt EU:s taxonomi”.

Vad driver dig i ditt arbete

som ledare?

Vi ir ett tjinsteforetag,
men allting bérjar och slutar
med minniskan. Jag tror
starkt pd vira virderingar
— omtinksamhet, engagemang
och framatanda — och vill
vara nira mina medarbetare,
se dem vixa och vara en del av
deras utvecklingsresa. Samma
sak med arbetet i bolagets
ledningsgrupp och det kund-
ndra arbetet — mojligheterna
att utveckla verksamheten
och kundernas affir ir starka
drivkrafter for mig”, avslutar
Boris Dundjerovic.
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Gabor blev
Arets Skydds-
ombud 2023

GABOR SZANTO ir huvudskydds-
ombud pa Einar Mattsson Byggnads
AB. I slutet av oktober kom Svenska
Byggnadsarbetarférbundet i Stock-
holm-Gotlandregionen pi bessk
pa Gabors divarande arbetsplats,
ROT-projektet Kvadraten pa Séder-
malm. Dir fick en glatt 6verraskad
Gabor ta emot diplom och tirta for
utmirkelsen Arets skyddsombud
2023.

”"Det kindes surrealistiskt efter-
som jag bara gor mitt jobb. Men det
ir glidjande att det uppmirksammas
och ett bevis pi att jag gjort och
hanterat frigor ritt”, berittar Gabor.

”Det var vilfortjint att Gabor
fick priset. Med medarbetare som
honom blir vi stindigt bittre bide
som byggare och arbetsgivare, siger
Peter Svensson, vd f6r Einar

Mattsson Byggnads AB.

Las mer pa einarmattsson.se
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Aret da vi gick
Mot strommen

%

Var vision &r att ndsta kapitel ska bli det basta i Einar
Mattssons och stadens historia. 2023 fortsatte vi pa den vagen.
Bladdra vidare och folj med till vart pagaende projekt i Stockholms
nya stadsdel, Hagastaden. Ett fint exempel pa hur lyckat det kan
bli ndr manga aktorer arbetar mot samma mal, tillsammans.
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Lokstallarna Hagastaden

2023 blev aret da byggen tystnade. Projekt pausades och
investeringar skots pa framtiden. Det fanns dock ett projekt som
gick mot strommen - trots komplexa byggutmaningar, rekordhéga
materialpriser och en till synes omdjlig marknad. Valkommen
till Lokstallarna, Einar Mattssons fjarde projekt i Hagastaden.

ET AR FASCINERANDE att pa nira
hall félja framvixten av en helt ny
innerstadsdel. En innerstadsdel
som byggs p4 mark som bokstavligt
talat inte fanns pd kartan for nagra
decennier sedan. Mellan Vasa-
staden i séder och Solna i norr
bredde nimligen Norra Stations-omradet ut sig
— ett urbant pririelandskap genomkorsat av europa-
vigar och jirnvig, med en gigantisk parkeringsplats
som frimsta attraktion. I bérjan av 1990-talet
vicktes tanken om att bygga bort siret i stads-
bilden och skapa nya virden kring Karolinska.
Dirtill behévdes en 16sning for att ansluta Norra
Linken. 1999 pekades Norra Stationsomradet ut
som ett potentiellt stadsutvecklingsprojekt. 2007
enades Karolinska Institutet, KT'H och Stock-
holms universitet, tillsammans med Stockholms
stad, Solna stad, niringslivet och Stockholms lins

landsting om en gemensam vision fér Karolinska-
Norra Station; att skapa virldens frimsta omrade
for life science — en levande stadsdel med en bland-
ning av akademi, niringsliv, sjukhus, bostider,
kultur, service och rekreation. 2010 drog stads-
utvecklingsprojektet igdng och namnet Haga-
staden rostades fram i en publik namntivling.
Visionen om Hagastaden ir idag pd vig att for-
verkligas och 2030 ska allting st klart.

Einar Mattssons fjarde

projekt i Hagastaden

Aren 2012-2018 genomforde Stockholms stad
tillsammans med entreprendrer den stora ver-
dickningen av E20, E4 och jirnvigen. Nu var
grunden lagd for den fortsatta resan mot ett
Stockholm i virldsklass. Kvarter for kvarter har
sedan dess vuxit fram lings omradets huvudgata,
Norra Stationsgatan, och Einar Mattsson slut-
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forde 2018 ett av de allra forsta; bostadsritts-
projektet Haga Nova. Lings samma strak byggde
koncernen sedan ytterligare ett kvarter fordelat pa
tva projekt, hyresritterna i Analysen och bostads-
rittsfastigheten Nova Park. Parallellt bérjade
ocksi kvarteren norr om den blivande Norra
Stationsparken att grundldggas av Einar Mattsson
och andra byggherrar. Hir byggs husen direke
ovanpi éverdickningen, vilket innebir extremt
exakta krav pa viktbegrinsningar och lastfordelning
i varje projekt. Efter inledande grundliggning
och ett planerat uppehall for stadens anliggnings-
arbeten startade Einar Mattsson under 2023 upp-
forandet av de fyra huskropparna pa Lokstallarna
— koncernens fjirde projekt i Hagastaden. Ett
arbete som i sedvanlig Einar Mattsson-anda har
hallit vad det lovar. Och siljer bostider dessutom.
Hing med s berittar vi om ett projekt som pé
alla sitt gick mot strémmen 2023.



Lokstallarna Hagastaden
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Lokstallarna Hagastaden

OGRE OCH TATARE. TIDLOST OCH

TOPPMODERNT. Hagastaden ir ett

unike stadsutvecklingsprojeke i life

science-miljé dir samhille, forskning

och niringsliv méts i en helt ny inner-
stadsdel. Nir Hagastaden stir klar 2030 har
Stockholm tillféres 50 000 nya arbetsplatser och
6 000 nya ligenheter. Inriknat projektet Lokstal-
larna kommer Einar Mattsson att ha producerat
cirka 750 av dessa ligenheter och ett 25-tal lokaler
dartill. Det betyder att Einar Mattsson ir en av
de stérsta bostadsutvecklarna i Hagastaden.

Dubbelt fokus i Lokstallarna
Projektutvecklare RICKARD BURMAN, Einar
Mattsson Projekt AB, ir mycket n6jd med att
projekeet har foljt ursprungsplanerna och motsvarat
de mycket héga kvalitetsambitionerna under ett
extremt utmanande ar.

”Lokstallarna bestér av tva kvarter framfor
Norra Stationsparken, i hjirtat av Hagastaden. Vi
tilleridde det forsta kvarteret i mars och det andra
i september 2023, och redan dir skiljer vi oss frin
mingden. Medan andra aktorer forhandlat om
att pausa sina projekt startade vi planenligt efter
sommaren med stomresning och sedan har det
flutit pd med tak, viggar och invindiga arbeten.
Vi uppfér fyra huskroppar, tvé per kvarter, och
for ate sikerstilla ett effektive projeket har vi valt
att arbeta med separata platsorganisationer i res-
pektive kvarter. Som ett led i riskminimeringen
har vi dven delat upp bostadsrittsféreningen i tvd

mindre f8reningar, Vistra och Ostra Lokstallarna.
Béda de hir dtgirderna ger oss storre flexibilitet
och handlingsfrihet i olika delar av projektet”,
forklarar Rickard.

Premiumkansla och kdptrygghet
ett vinnande recept
Lokstallarna 4r ett koncept som fran idé till
utforande skriddarsytts for Hagastaden och dess
mélgrupp. Omedelbart vid forsta siljslippet i
oktober bokades hela 30 ligenheter inom loppet
av ett par dygn. Detta pa en marknad som
egentligen stdr helt stilla. Hur dr det méjlige?
Silj- och marknadschef JONAS PALEN, Einar
Mattsson Projekt AB, menar att kundkéinnedom,
premiumkinsla och képtrygghet ir tre av de
frimsta skilen.
“Einar Mattsson har varit med frin bérjan
i Hagastaden och vi har lings vigen fordjupat vér
marknadsanalys och kunskap om maélgruppen och
dess behov. Enkelt beskrivet riktar vi oss primirt
till familjer, par eller singlar som trivs i en nyskapad,
utpriglat urban miljé och har héga kvalitetskrav
pd sitt boende. Alle det hir har vi forpackat i ett
sammanhillet och genomtinkt koncept med en
premiumkinsla i alla delar. Ovanpi det erbjuder
vi en unik képtrygghet genom Einar Mattssons
Lane- och rintekostnadsgaranti. En garanti som
fungerar p4 riktigt. Det ir vi som tar hela risken,
inte kunden, och det underlittar givetvis kdp-
beslutet. Sirskilt i dessa tider”, siger Jonas Palén.
Lokstallarna far ocks ett tiotal lokaler i »
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Rickard Burman

Projektutvecklare
Einar Mattsson Projekt AB

Jonas Palén

Salj- och marknadschef
Einar Mattsson Projekt AB

» Las mer om Lane- och
rantekostnadsgarantin pa

brflokstallarna.se/att-kopa/



MOODBOARD
Ett urval materialprover som

speglar den fina och naturliga
interidrdesignen i Lokstallarna.

> gatuplan dir féretag fir méojligher ate dillféra
mervirde i kvarteren. Den stdrsta lokalen skrid-
darsys for restaurangverksamhet i aterakeive lige
vid parkstriket.

Arkitektur inspirerad av platsen

I Hagastadens bista och gronaste del ligger alltsa
Lokstallarna. De fyra skifferklidda husen stir vinda
mot Norra Stationsparken som kommer att bli
fardigstilld samtidigt som husen, sommaren 2024.
Just hir korsas den langstrickta, timglasformade
parken av den gréna och levande Hilsingegatan
som forbinder Vasastaden i séder med Science
City-omradet i norr. Omridet kring Lokstallarna
kommer dirfor att bli en naturlig knutpunke, en
inbjudande métesplats dir caféer och restauranger
berikar livet f6r bide boende och bestkare. Plat-
sens historia har priglats av bdde jirnvig och
industri, och influensen ir tydlig i arkitekturen.
En referens till historien finns exempelvis i de
karakeeristiska, vilvda fénsterpartierna i gatuplan
som fér tankarna till klassiska jirnvigsstationer.
Einar Mattsson har i projektet samarbetat med
arkitekten JONTE NORIN pa arkitektbyrén Varg.

Lokstallarna Hagastaden

"Malet har varit att gora gedigna byggnader
med hdg arkitektonisk kvalitet och material
som &ldras vil. Fasaderna kommer att klis med
skiffer, vilket skapar en koppling till stenstaden
dir materialet ofta aterfinns pd sockelviningar
och tak. Valvformerna i gatuplan anknyter till
historien men ger ocksa tyngd at volymen och
en kinsla av intimitet tack vare den omslutande
formen”, berittar Jonte.

Mainsklig virme méter pa insidan
Lokstallarnas industriella tema avspeglas dven
i interidren, med bronsdetaljer och rifflade spér-
ménster som gir igen i bade trapphus och bosti-
dernas fasta interior. Takeila material och jordnira
toner — trd, brons, sten och textil — bidrar till-
sammans med smd, omsorgsfulla detaljer till en
genomgdende kinsla av genuin omtanke. Allt
enligt konceptet "urbant méter minsklig virme”.
Det fina inredningskonceptet har skapats for
Einar Mattsson av stylisten och designern PELLA
HEDEBY. En malsittning har varit att designmissigt
skapa en rod trdd dnda frin entrén och hela vigen
in i ligenheterna.
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”De som flyttar in hir viljer att bo i city, i en
modern och urban miljé. Men det finns fortfarande
behov av lugn och minsklig virme — en oas i staden.
Jag dterkommer ofta till idén om kravlésa hem
som ir funktionella och bekvima, men ocksa
ombonade och behagliga. Fér mig handlar det
om minsklig hallbarhet. Att skapa miljder dir
minniskor kan hitta lugn, aterhimtning och
plats for reflektion. Det ir i forlingningen en
forutsitening for en hallbar livsstil”, menar Pella.

Attraktiva lagenheter i smarta storlekar
Lokstallarna erbjuder 243 hogkvalitativa ligenheter
med boytor fran 29 till 127 kvm. Majoriteten har
2-4 rum och dirutdver finns det 18 stycken

ettor och en femma. Ligenhetsfordelningen dr
noga uttinkt for att méta de kundbehov som
identifierats i den grundliga marknadsanalysen.

>



TRE MED GENOMFORANDEKRAFT

Malin Frégelius (mitten) har nu tagit éver rollen som
projektutvecklare pé Lokstallarna efter Rickard Burman
(vanster). B&da fran Einar Mattsson Projekt AB. Lars Thorén
(hoger) &r projektchef pa Einar Mattsson Byggnads AB.

Martin Berglund

Design- och séljansvarig
Einar Mattsson Projekt AB

Lars Thorén

s

Projektchef
Einar Mattsson Byggnads AB

Lokstallarna Hagastaden

> MARTIN BERGLUND, design- och siljansvarig
pa Einar Mattsson Projekt AB, beskriver tankarna
bakom utformningen.

"Malsittningen har varit att skapa en premium-
kinsla i varje detalj — i materialval, finishen i
hantverket, installationer och planlésningar.
Naturmaterial 4r en central ingrediens i design-
konceptet och alla kék fir exempelvis biank-
skivor i kvartsit. Vi erbjuder flera ligenhetsstorlekar,
varav tva ir tydliga huvudprodukeer. Dels rymliga
fyra-rumsligenheter som passar fint for den urbana
familjen. Dels kompakta men yteffektiva tvior

som ir idealiska for en- eller tvipersonshushallet.

At fi s& mycket funktion som méjligt per kvadrat-
meter har varit en jitteviktig del i utformningen
av ligenheterna. I vissa av de storre fyrorna gir
det dven att sitta in en mellanviigg och pd sd vis
f4 ett femte rum. En framtidssiker [sning som
underlittar om nya behov uppstdr, exempelvis om
familjen far tillokning”, siger Martin.

Ett friare liv pa taket

Omsorgen om de boende fortsitter dven pd
Lokstallarnas tak. De fyra huskropparna fir var-
sin takterrass fér gemensamt bruk. Tvd av dem
skriddarsys fér umginge och avkoppling med
soldick, loungedel och uteksk. De tva andra blir
utegym som inbjuder till trining och regelbunden
vardagsmotion. De olika terrasstyperna ir for-
delade pa husen si att bostadsrittsforeningarna,
den vistra och den &stra, fér tillging till samtliga
funktioner. Som gridde p& moset erbjuder Lok-
stallarna dessutom tio storre fyra-rumsligenheter
med egna takeerrasser.
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Aktuell status

Planerat Byggstart Saljstart Tilltrade

”Aven utomhus nyttjar vi rummets majligheter
till fullo. Terrasserna ska vara en oas att lingta till,
pd lagom avstind frin dagens puls”, siger Martin.

Konsten férlanger arkitekturen

Den konstnirliga utsmyckningen av de nya
kvarteren gors av formgivaren CARINA SETH
ANDERSSON, kiind for sina glas- och keramik-
arbeten i grinslandet mellan konstindustri och
hantverk. Med inspiration frin detaljer hos klassiska
inglok skapar hon ett stort reliefverk i betong pd
fasaden som vetter mot parkstraket. Med spar av
samma tema formger hon ocksa binkar i betong
avsedda for husens entréer.

"Det ir viktigt for mig att det jag gdr inte
konkurrerar med arkitekturen. Utsmyckningen
ska forhéja platsen pé ett naturligt sitt. Jag har valt
att jobba i betong for att det ir samma material
som sockeln. P4 s vis blir utsmyckningen en for-
lingning av byggnaden — det upplevs som att den
kommer ut ur materialet — vilket gor att de olika
delarna dldras pa samma sitt”, forklarar Carina.

Klimat- och viktstyrt projekt
For den som ilskar utmanande byggnation ir
Lokstallarna ett drémprojekt. Att bygga bide hogt
och ditt, och samtidigt méta kompromisslésa krav
pa exake lastfordelning och vikerestriktioner,
har varit en utmaning fér projekten som byggs
ovanpd trafiktunnlarna under Hagastaden.
Hallbarhet ir en sjilvklarhet och till exempel
utfdrdes grundliggningen av Lokstallarna i betong
med ldgre klimatpéverkan — allt i linje med klimat-
berikningarna for projektet. »



Lokstallarna Hagastaden

Einar Mattssons
projekt i Hagastaden

| CENTRALA HAGASTADEN finns
kvarteren som Einar Mattsson redan
byggt, och projektet som just nu pigar
— Lokstallarna. Forsta inflytt sker efter
sommaren 2024.

%
> LARS THOREN, projektchef pi Einar Mattsson | Konsten att ga mot strdmmen
Byggnads AB, menar att organisationen fitt manga  Einar Mattssons tre forsta projekt i Haga- 1. Lokstallarna
virdefulla erfarenheter f6r framtiden. staden — Haga Nova, Analysen och Nova Lagenheter 243
"Komplexiteten ir extremt hog i och med att Park — direktmarkanvisades av Stockholms Lokaler 10
konstruktionen ir viktbegrinsad samtidigt som stad. Startskottet for projektet Lokstallarna Byggar 2023-2025
arkitekturen dr mycket ambitios, med manga olika gick 2019 da Einar Mattsson tecknade sam- Inflytt Start 2024
material och detaljer savil utvindigt som invindigt. | verkansavtal med Castellum och dirigenom Typ Bostadsrétt
For att spara vikt bygger vi de fyra huskropparna kunde forvirva bostadsbyggritterna i kvarteren
med stalstommar, haldick och utfackningsviggar Greifswald och Harvard av Stockholms stad. .
istillet for traditionell betongkonstruktion. I angrinsande kvarter utvecklar Castellum ‘ i 2. Analysen
Metoden innebir att det tar lite lingre tid att fa samtidigt projektet Infinity — en kontors- i Lagenheter 125
titt hus, vilket kar behovet av viderskydd under fastighet med 12 véningsplan och 20 000 Lokaler 4
arbetet. Som helhet har projektet visat hur viktigt kvm f6r det nya flexibla arbetslivet. Som- ! J Byggar 2019
det ir att ta tillvara nya lirdomar och dven dra maren 2024 kommer de forsta av Einar < Typ Hyresratt
nytta av tidigare erfarenheter. Kunskaperna frin Mattssons 243 bostadsritter i Lokstallarna
véra tidigare projekt i Hagastaden har varit att std klara for inflyte.
enormt virdefulla for framgingen i Lokstallarna”, “Jag ir jittestolt dver Lokstallarna. 3. Nova Park
siger Lars. Vi tror pé det vi gor och har lyckats skapa Lagenheter 107
en mer héllbar produkt som i alla delar Lokaler 0
Langsiktigt arbete pa rekordtid kommer att skapa virde for bide de boende Byggar 2018
For Einar Mattsson ir det som alltid viktigt att och fér stadsdelen. En framgingsfaktor Typ Bostadsrétt
leverera nya projekt pa utsatt tid och med den ir givetvis act Einar Mattsson forfogar
kvalitet som forvintas. Valet att arbeta med helt ver hela virdekedjan — hela vigen frin
separata platsorganisationer i de tv4 kvarteren har projekeutveckling till byggnation, och dven 4. Haga Nova
pa flera sitt frimjat framdriften av projektet. forvaltning av kunders och koncernens egna Lagenheter 276
”Andra stora aktérer kan nog ocksa organisera fastigheter. P4 Einar Mattsson samverkar Lokaler 3
sig s&, men var fordel dr att bolagen i Einar Mattsson alla delar och vi har dessutom de finan- Byggar 2018
arbetar nira varandra. Den samlade kraften gor att siella musklerna som gor att vi kan starta Typ Bostadsrétt
vi kan klara korta ledtider och ind3 arbeta lang- projeke innan ligenheterna ir silda. Under
siktigt — dven i ridande konjunktur. Till exempel 2023 blev det dnnu tydligare att var hel-
har jag under éret anstillt ett flertal nya snickare het 4r en styrka, och att vi hiller det vi
och arbetsledare for att sikerstilla kapaciteten i lovar till vira kunder och till Stockholms
projektet, liksom kommande behov. Det kinns stad. Det kallar jag att gd mot strémmen”,
tryggt for framtiden”, summerar Lars Thorén. avslutar projektutvecklare Rickard Burman. //
> Las mer pa einarmattsson.se/
nyproduktion/stockholm/hagastaden
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Hagastaden ska sta klart
2030. Redan idag har den
nya stadsdelen dvertraffat

mangas férvantningar.
Tillsammans med sitt team
leder Sofi Klingvall ett av
Stockholms mest komplexa
stadsutvecklingsprojekt.

HAGASTADEN AR BEVISET pa att nytinkande
16nar sig. I synnerhet nir det handlar om att skapa
ny byggbar mark i attraktiva ligen. Alltsedan over-
dickningen av E4/E20 och Virtabanan slutférdes
2018 har ett stort antal kvarter byggts. Barridren
mellan Vasastaden och Solna har for alltid suddats ut
och kring Karolinska har visionen om ett life science-
kluster i virldsklass i princip redan férverkligats.

Stockholms stad har genom exploaterings-
kontoret ansvaret for att forvalta och utveckla
stadens mark. SOFI KLINGVALL ir projekechef for
Hagastaden och leder organisationen som driver
och samordnar det stora stadsutvecklingsprojektet.

”En av alla fina saker med Hagastaden ir att
vi bygger en blandad stadsdel. Hir bor och jobbar
minniskor. Hir finns hela life science-miljén
med sjukhus, hégre utbildningar, forskning och
innovativa féretag. Och runt omkring frodas han-
del, restauranger och kaféer, samhillsservice och
kultur. Dessutom har vi ett fantastiske tillgingligt
lige med goda kommunikationer och snart dven
tunnelbanestation. Plus alla fina offentliga platser
som vi successivt bygger ut. Allt det hir behévs
for att skapa en stadsdel som ir levande dygnet
runt. Och jag vill nog pasta att Hagastaden redan
har kommit dit”, siger Sofi.

Stadsbyggnad ar ett lagarbete
Projektkontoret for Hagastaden ér perfeke beliget
med fri utsikt 6ver Norrtull och omridet som ska
bebyggas hirnist — 6stra Hagastaden. Med kontoret
som bas arbetar Sofi Klingvall och hennes team,
cirka 55 medarbetare med ett gemensamt upp-
drag — att pé bista méjliga sitt utveckla den
nya stadsdelen. Hir finns alla roller som behovs
— fran lednings- och kommunikationsfunktioner,
till de tre projektgrupperna som driver arbetet med
respektive detaljplan, samt grupper som &ver-
gripande ansvarar for projekteringsledning samt
logistik och samordning.

”Uppdraget att utveckla Hagastaden pabérjades
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med utredningar redan i bérjan av 2000-talet.
2010 fick vi beslut om att pabérja genomforandet
och samtidigt antogs den forsta detaljplanen for
de centrala delarna. Vi fick uppdraget i mars samma
ar, organiserade oss direkt och drog iging med
forberedande markarbeten och fortsatt projekte-
ring. Sedan dess har vi arbetat i hogt tempo med
att lings vigen skapa férutsiteningar for alla
inblandade aktérer att genomféra sina projeke,
inte minst genom det stora éverdickningsprojektet
som vi bedrev tillsammans med Trafikverket
2012-2018. Just det projektet ir ett vildigt bra
exempel pa hur extremt viktigt det dr med sam-
ordning och samverkan p3 alla nivier. Att bygga
en stad ir som ett gigantiskt pussel dr alla bitar
ir lika viktiga. Och det 4r vrt jobb att hela tiden
ligga ett steg fore i Hagastaden”, siger Sofi.

Torg och parker som tal att dlskas

Kring Hagastadens hoga bebyggelse och tita,
avlinga kvarter finns stora och sma allménna ytor
som bidrar till bade trivsel och aha-upplevelser.
Den 30 september 2023 invigdes Hagaplan, det
nya torget som utgdr den sjilvklara métesplatsen
framf6r den runda signaturbyggnaden Forskaren.
For den nyfikne finns det manga detaljer att upp-
ticka pd Hagaplan. Bland annat en stenliggning
som forestiller ett gigantiskt fingeravtryck som
symboliskt sitter minniskan i centrum och
manifesterar omradets life science-profil.

Projektkontoret har hela ansvaret for att bygga
de allminna platserna, och Sofi 4r extra nyfiken
pd att se Norra Stationsparken ta form.

“Numera ir det ovanligt, ja smétt unike, att
bygga sa stora parker i innerstaden. Vi har redan
anlagt en forsta liten del av parken, den gréna
utldparen lings Hilsingegatan ner till Norra
Stationsgatan, och det ir otroligt kul att se hur
populir den blivit. Férskolegrupper, trinings-
grupper, skejtare — minniskor i alla dldrar har
redan hittat denna gréna oas. Nistan varje »



> vecka far jag frigan om nir den stora parken
star klar. D4 kan jag ge ett glidjande besked

— den blir till stérsta delarna klar som planerat till
sommaren 2024. Och precis som med alla andra
allminna ytor vi skapar ska vi se till att den haller
hog kvalitet och tdl att dlskas av manga under ling
tid framat”, siger Sofi med ett leende.

Hagastaden véxer i 6ster och vaster

I slutet av 2023 antogs detaljplanen for 8stra Haga-
staden. Hir ska trafikintensiva Norrtull férvandlas
till en ny grén entré till staden.

”Ostra Hagastaden kommer att bli ett attrak-
tivt omrdde med ménga funktioner, och samma
sak giller vart tredje och sista detaljplaneomride

— viistra Hagastaden. Vi tar nu fram planerna
med sikte pa samrdd under 2024. Med andra
ord fortsitter alla vira forberedande arbeten i
oférminskad take. Vi vet att det just nu dr utma-
nande fér byggaktdrer som ska starta sina projekt
de nirmaste dren, men vi kan dnda gora alla vira
temporira skeden och se till att frigéra mark som
ska bebyggas. Det handlar aterigen om att ligga ett
steg fore, sirskilt i sd hir stora och langa projekt”,

forklarar Sofi.

Sékerhet &r allas angelagenhet
For Sofi Klingvall och projektkontoret har arbets-
miljofrdgor och sikerhet hdgsta prioritet. Samma
omtanke giller dven de boende i Hagastaden.
“Hagastaden kommer under manga 4r vara en
byggarbetsplats och samtidigt ndgons hem, upp-
vixtmiljé och skolvig. Det stiller krav pa oss att
samordna alla inblandade s3 att minniskor kinner
trygghet samtidigt som byggena fortskrider och
blir klara. Hir ir dialog jitteviktigt och vi kom-
municerar med boende och foretag via flera olika
kanaler. Dessutom gor vi attitydundersdkningar
for att finga upp synpunkter och behov. Vi vill ju
act alla ska vara stolta &ver sitt Hagastaden och

trivas hir i all framtid”, avslutar Sofi Klingyvall. //

Sofi Klingvall
Projektchef fér Hagastaden
sedan 2021.

Hagastaden ar ett projekt pa
avdelningen Projekt 6st, som ar
en del av exploateringskontoret
i-Stockholms stad.

Personlig drivkraft:
Att fa vara med och forma
framtidens Stockholm.

Afiarsutvecklingscheien
tror pa Stockholm och pa
langsiktiga investeringar

-

EINAR MATTSSON ir i full ging med koncernens fjirde
projekt i centrala Hagastaden, Lokstallarna. Vad ir det
som gor Hagastaden sa intressant for fastighetsutvecklare?
”For mig tillfor Hagastaden en ny dimension — hall-
bart, kvalitativt och modernt. Gamla Vasastan ir en vildigt

attraktiv stadsdel for manga, men Hagastaden star for andra

virden och har redan blivit otroligt populir. Jag uppskattar
att man inte férsoke forlinga Vasastan. Det mirks tydlige
nir det gamla méter nytt, och det blir uppenbart att det
handlar om en helt ny stadsdel som inte liknar ndgot annat

i Stockholm. Ext stadsutvecklingsprojekt som trots sin kom- !

plexitet har blivit vildigt lyckat. Nu fattas bara parkerna, de
blir pricken &ver i”, siger LI CEDERWALL-FRIZZO, affirs-
utvecklingschef hos Einar Mattsson.

Hoégkvalitativa Einar Mattsson-projekt

”Jag ir stolt dver att vi snart har tillfére fyra projekt i
Hagastaden. Stadens héga krav pd utvindig gestaltning
och kvalitet passar oss bra, och vi ir lika omsorgsfulla
med det inviindiga. Varje nytt kvarter ir for oss ett referens-
projeket nir vi siljer in nista och med tiden har vi byggt
upp en stor kundkinnedom. Dessutom har vi styrkan att
starta projekt utan att forst silja ligenheterna. Vi haller
vad vi lovar och det skapar fortroende. Det har bidragit
till att vira projekt métt stort intresse, trots en svar
marknad. Vi tror pa Stockholm och pi langsiktighet

i véra investeringar”, avslutar Li Cederwall-Frizzo. //
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Li Cederwall-Frizzo

Affarsutvecklingschef
Einar Mattsson Projekt AB



Projektering med kvalitet

»Det ar alltid battre att
gora ratt fran borjan«

Projektering handlar om att férvandla visioner

till byggbar verklighet, ha koll pa riskerna och

fa alla involverade att dra &t samma hall. M6t
projekteringschefen som hyllar lagarbetet, modet
och byggmastartraditionen hos Einar Mattsson.

OR TRE AR SEDAN rekryterades MAGNUS
OHMAN till Einar Mattsson Byggnads AB

for att axla rollen som koncernens forsta

projekteringschef. Fragar vi kollegorna,

s intygar alla att Magnus dr som klippt
och skuren for jobbet. Dirfor ir det litt att tro att
karridrvigen har varit spikrak med tanke p4 att
intresset for att rita hus och planritningar vicktes
redan som liten pojke. Men valet att satsa pa en
byggkarriir kom inte forrin Magnus sjilv blev

pappa.

over framtiden. Jag insdg att jag ville gora ndgot
som mina barn skulle kunna kinna stolthet over,
att det hir har pappa gjort”, berdttar Magnus.

Sagt och gjort. Magnus skolade om sig och
gick tvd ar pi Nackademins byggutbildning. Det
visade sig vara ett avgdrande vigval som 6ppnade
vigen till en byggkarriir i en rad olika ledarroller.
Hur viicktes ditt intresse for projektering?

“Efter byggutbildningen anstilldes jag som
arbetsledare pé ett byggbolag. Som inskolning
fick jag ta hand om besiktningsanmirkningar och
g4 tillsammans med en besiktningsman. Det var
en ldrorik och framférallt 6gondppnande tid som
vickte frigor; varfor gjorde vi inte ritt frin borjan?
Hur togs det hir beslutet? Samma frigor uppstod
dven senare nir jag jobbade som entreprenad-
ingenjor — varfor star vi med det hir problemet?
S& det var nog oundvikligt att jag skulle hamna i
projekteringen, dir det faktiskt finns en méjlig-
het att paverka slutresultatet. I projekteringen fick
jag ocksd anvindning for alla mina erfarenheter
— dven frin lkea dir jag i sju ars tid jobbade extra
pa helger och lov nir jag var yngre”.
Vad fick du med dig frin Ikea?

"Mycket av mitt synsitt kommer dirifrin
— att kunden alltid kommer forst, att varje del av
kedjan har betydelse och att framging ir nagot

man skapar tillsammans. Dessutom fick jag en

stor fdrstielse for funktion och nyfikenhet pa hur
. saker kan forbittras. Mycket av andan pa Ikea

upplever jag dven hos Einar Mattsson. Hir finns
en genuin vilja att 16sa kundens problem och visa
att vi bryr oss. Stimningen 4r familjir och det
finns massor av kunskap — alla har nagot att bidra
med och det finns en stark vilja att samarbeta”,
berittar Magnus.

. Tidiga skedet viktigt for slutprodukten
”Min forsta pappaledigher fick mig att reflektera

Som projekechef i tidigare anstillningar byggde
Magnus upp rejil erfarenhet av projekteringsarbete
i bide tidiga och senare skeden. P4 Einar Mattsson
arbetar han med bada perspektiven.
Vad kikar du pa i det tidigaste skedet?

”Nir vara affirsutvecklare har tagit fram ett
forvirvsprojekt ir jag den forste frin bygg som

i kikar pa forslaget. Jag gar igenom alla underlag
for att finga upp fragor och svagheter, bedéma
. byggbarhet, ge forslag pd byggsitt och identifiera

risker relaterade till bland annat brand, vatten
och markfdrhéllanden. I nista steg gor var chef
for strategiska inkdp en kalkyl, och projektchefen
upprittar en Sversiktlig tidplan. Sista steget 4r
att affirsutvecklarna presenterar det bearbetade
”prospektet” for bedémning och beslut hos led-

. ningen”, forklarar Magnus.

Vatten iir en stindig risk. Hur tinker du diir?
”Det mest riskfria vore forstds att bygga hus
med héga socklar, inga dorrar och minimala fonster”,
siger Magnus och skrattar. "Men s3 vill nog inte
bostadskunderna ha det. S4 det giller att hitta
ritt balans mellan riskerna och malet att géra
bostiderna attraktiva. En annan balansging ir att
hantera behoven av klimatanpassning, till exempel

i nir vi bygger fordréjningsbassinger pé inner-
. gardar for atc jimna ut belastningen pd dagvatten- |

systemet vid skyfall. Att samla upp vatten istillet for
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att leda bort det innebiir forstas okad risk for vatten-
skador. Hir giller det att tinka ritt frin bérjan”.

Projektering med férvaltningsperspektiv

I ett nyproduktionsprojekt tar byggbolaget éver
stafettpinnen vid systemhandlingen, och bildar en
projekteringsgrupp. I egenskap av projekterings-
chef leder Magnus gruppens arbete, dir bygg-
bolaget dven representeras av projektchef och
platschef, medan bestillarparten representeras av
projektledaren och projektutvecklaren frin Einar
Mattssons projektbolag. Dessutom ingar samtliga
involverade konsulter i gruppen.

Hur néir man framgéng i projekteringsarbetet?
”Att fa samtliga i gruppen att std bakom
projektvisionen ir en framgangsfaktor. En annan

dr att dndra pa sd lite som mojligt under resans
gang. Det ir litt att se den direkta piverkan av
en dndring, men betydligt svarare att dverblicka
konsekvenserna i ett tredje eller fjirde led. Det
4r alltid bittre att gora rite frin borjan. En tredje
framgéngsfaktor 4r att fi med oss ritt kunskap
direke i projektet, och lings vigen ta vara pi den
expertis som finns inom Einar Mattsson — inte
minst pé forvaltningssidan. Vi har ett lingsikeigt
forvaltningsperspektiv i alla projekt, oavsett om
vi bygger hyresritter eller bostadsritter”.

Som ny péi Einar Mattsson fick du ta dig an
Lokstallarna, bur var det?

”Otroligt roligt — det mest komplexa vi byggt.
Vildigt manga delar var utmanande och i vanlig
ordning gillde det att sikerstilla en affirsmissig-
het i alla l6sningar. Produkten vi landat i 4r
vildigt lyckad — ett projeke vi ska vara stolta ver
i alla delar. Ett jittefint exempel pa att Einar
Mattsson végar gi mot strommen och har modet
att starta krivande projekt och kraften att slut-
fora dem”. »



Projektering med kvalitet

e

Magnus Ohman
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» Ar det annorlunda att projektera
Jfor ROT-projekt?

”Jag har inte jobbat s& mycket med ROT
tidigare, sa det 4r lite hiftigt. Dir dr papperet
aldrig blankt, minga linjer 4r redan ritade. Huset
finns ju redan och behoven ir tydligt definierade,
dven om sidant kan indras under ging. Jag upp-
lever ocksa att det ir en annan rytm i ett ROT-
projeke, teamen ir erfarna och sammansvetsade,
de vet hur ett stambyte gér till, exempelvis. Det
finns dock andra fragor som inte ir givna pa for-
hand, terbruk till exempel. Dir finns inget facit,
varje projekt har olika forutsittningar och avvig-
ningar som behdver goras. Det ir fint nir vi lyckas
hitta héllbara sitt att tillimpa aterbruk som en
del av renoveringsarbetet”.

Stolt 6ver byggmastartraditionen

Magnus berémmer giirna den héga kompetensen
i koncernens bolag och framhaller styrkan i att
hela virdekedjan finns representerad.

Vad betyder den hiir helbeten for dig?

”Att vi har hela virdekedjan var faktiske ett
av skilen till att jag sokte mig till Einar Mattsson.
Det ir inte manga forunnat att ha det s och for
oss 4r det ir en otrolig méjlighet, en styrka med
potential att bli 4nnu starkare i framtiden”.

Under sina tre ar pd Einar Mattsson har
Magnus ocksd hunnit med att i hég grad bidra
till utvecklingen av EMK, Einar Mattsson Koncept.
EMK fungerar som ett ramverk och gemensamt
sprik for hur nyproduktion ska utvecklas och pro-
duceras. For bostadskunderna ska EMK leverera
en firdig 16sning med hog standard utan tillval.

I projektprocessen ir EMK ett verktyg for att
skapa en kostnadseffektiv kvalitetsprodukce.
Vad tillfor EMK i arbetet med nyproduktion?

”Einar Mattsson bygger inga typhus. Nir vi
koper en tomt s3 ir det platsen som bestimmer
vad for slags hus vi ska stilla pa tomten. EMK
beskriver generella principer fér hur vi vill ha vara
hus, ett sitt att styra mot den kvalitet som vi och
vara bostadskunder forvintar sig av Einar Mattssons
fastigheter. Lite forenklat kan man siga att vi har
definierat legobitarna som ska vara kvalitetsstyrande,
utan att ge avkall pi méjligheterna till kreativitet
och nytinkande”.

Till sist, vad éir Einar Mattsson-kvalitet for dig?

”Jag tycker vi stir for en hég ambition i bade
nyproduktion och férvaltning, och fér mig bott-
nar det i att byggmastartraditionen verkligen ar
levande hos oss. Vi dr den traditionella byggaren
som funnits med linge, som bryr sig om bostads-
kunderna, och som arbetar tillsammans med
staden for att langsiktigt skapa virde for stockhol-
marna. Den kinslan genomsyrar hela foretaget,
och fér mig handlar Einar Mattsson-kvalitet ocksa
om hur vi som personer och medarbetare méter
varandra. Det finns en speciell 6dmjukhet, en
virme som kommer ur byggmistararvet och vira
dgares sitt att leda foretaget. Att fa vara en del av
ett sadant team, och en del i den kreativa processen
att utveckla bostider, ir starka drivkrafter for
mig”, avslutar Magnus Ohman. //



Med langsiktighet som strategi

»Det vi gor pa
Linar Mattsson ar

langsikCigt pa riktigt« .-

Med langsiktighet som strategi lyckades Einar Mattsson

i manga avseenden ga mot strémmen under 2023 - trots

utmaningarna i omvarlden. M6t syskonen Kristina, Anders
och Stefan Rank, koncernens agare i tredje generationen.

AR EINAR MATTSSON startade
sin byggfirma 1935 hade han
naturligtvis ingen aning om att
den lilla verksamheten skulle
utvecklas till den koncern vi
ser idag. Att hans virderingar
ocksé skulle leva vidare var heller ingen sjilvklarhet.
Idag, nistan 90 4r senare, kan vi konstatera att
virdegrunden och idéerna om langsiktighet i
hégsta grad dr levande. Det blir tydligt nir Einars
barnbarn KRISTINA, ANDERS OCH STEFAN RANK
reflekterar 6ver dret som gick och framtiden som
vintar runt hérnet. Tillsammans utgdr de familje-

koncernens tredje generation — en sammansvetsad

dgargrupp som i olika roller arbetar med Einar
Mattssons framtidsfrigor. Anders och Kristina
inrikear sig frimst pd dgande, utveckling och fore-
tagskultur, medan storebror Stefan arbetar operativt
som koncernchef.

KRISTINA: “Vi har en mycket stark gemenskap

i var familj och arbetar strategiskt med #garfrigorna.
Det kan tyckas vara en detalj, men vir gemenskap

ir ett fundament for den kontinuitet och lingsiktig-

het som vir morfar Einar en ging i tiden lade
grunden dill. Tilliten och transparensen oss emellan
bidrar till stabilitet och trygghet i arbetet med de
langsiktiga frigorna”.

Kontinuitet oavsett konjunktur

Synen pé langsiktighet mirks tydligt i arbetet
med strategiska frigor och ambitionen att bygga
en stabil verksamhet som har god beredskap dven
i tuffa tider.

STEFAN: "Det finns ett stort virde i att kunna
vara aktiv och verksam i alla konjunkturligen.
Att ha kontinuitet i sin verksamhet och ett jimnt
fléde av arbetsuppgifter skapar helt andra forut-
sittningar for utveckling och forbittring in om

det finns en ryckighet. For oss kinns det vildigt

bra att ha de finansiella frutsittningarna pé plats, !

det méjliggor for oss att arbeta med en affirs-

modell som ir hallbar éver tid. Att vi tjinar pengar

och anpassar risknivan ir nddvindigt for att kunna

vara langsiktiga”.

Vad betyder era iigarmal for kontinuiteten?
ANDERS: "De betyder mycket. For ett tiotal

4r sedan satte vi ett ekonomiskt generationsmal

som ger ytterligare ett perspektiv pi de lingsiktiga :

frigorna. Generationsmalet stricker sig till 2035
och gar ut pd att vi ska limna &ver lika mycket
till var och en i nista dgargeneration, som var och
en av oss erhdll att forvalta nir vi tre tog dver.

I niista generation finns dtta méjliga aktieigare,
och det ger en bild av den utveckling vi efterstrivar
till 2035. Vi stimmer av generationsmalet varje
ar och fir pa sa vis en indikation pd koncernens
langsiktiga tillvixt”.

Stort engagemang hos medarbetarna
Till skillnad fran branschen i stort har Einar
Mattssons lyckats fullfslja sina projekeplaner och
dirtill rekryterat en hel del nya medarbetare i
olika delar av verksamheten under 2023.

STEFAN: "En mycket positiv sak vi tar med
oss frin 2023 ir att vi uppfyllt det vi lovat. Det
har varit ett produktivt ar bide inom nyproduk-
tion och ombyggnation, och vi har kunnat fér-
stirka organisationen dir det behévs, nu och fér
framtiden. Det har varit slitsamt och kimpigt,
det ska vi inte sticka under stol med, men engage-
manget hos alla medarbetare har varit fantastiskt”.
Fler positiva exempel frin dret som gick?

KRISTINA: ”Sambhillsutvecklingen under 2023
visade hur viktigt det ir att arbeta férebyggande
for trygghet och sikerhet. Att vara nirvarande i
fastigheterna, identifiera oroshirdar tidigt, hantera
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drenden skyndsamt och hela tiden vara lyhord ger
resultat. Dir gir vart forvaltningsbolag verkligen
fore och bidrar till trygghet”.

ANDERS: “Instimmer helt. Under aret har
vi dven tagit nya steg i riktning mot ett mer
hallbart resursutnyttjande och minskat klimat-
avtryck. Inte minst genom det kontinuerliga
arbetet med energieffektivisering i fastigheterna.
Den stora utmaningen ligger i att ta ritt beslut for
framtiden nir det handlar om teknik. Dir har vi
stor hjilp av forskningsprojekten pa KTH Live-In
Lab dir vi aktivt ir med och driver utvecklingen”.

STEFAN: ”Ja, forskningen stirker var kunskap
och férmaga. Vi fir nya verktyg att arbeta med,
men ocksd en tydlig bild av vad som inte fungerar.
Det ir mycket mer rationellt att skaffa sig de
insikterna i en laboratoriemilj, dn att rulla ut
ohdllbara 18sningar i ett helt bestind. Det vi gor
ska vara langsiktigt pa riktigt”.

Pi tal om lingsiktighet, bur tinker ni kring
ndista kapitel i stadens och Einar Mattssons
bistoria?

STEFAN: "Vi hoppas p4 att Einar Mattsson
fir spela en storre roll for staden och kommunerna
i den fortsatta stadsutvecklingen. Lingsiktigt
kommer vi att fortsitta investera i bide nya pro-
jekt och det befintliga bestandet. Bada delarna
ir lika viktiga”.

KRISTINA: "Renoveringarna kommer alltid
att fortga, och dir finns dessutom jittespinnande
méjligheter att utveckla vira befintliga fastig-
heter. Till exempel som i projektet Rattan dir
vi inte bara bygger om, utan dven bygger pd nya
véningsplan. Att vi dirigenom skapar méjlig-
heter till ett kvalitativt boende och enklare liv
for fler, i en attraktiv stadsdel som Sédermalm,
kinns vildigt fint”.



Tre réster om satsningar och vagval
som var framgangsrika under 2023,
och som blir viktiga aven framat.

PETER SVENSSON dubblerar som vd for Einar
Mattssons projektbolag respektive byggnadsbolag.
Helheten ir en styrka menar Peter.

”Trots en extremt utmanande marknad lyck-
ades vi utveckla projekt och driva vara produk-
tioner med full fart framat. Visst, vi har verkligen
fatt vinda pd varje sten och vara noga med varje
krona, men 4 andra sidan har vi levererat det vi
lovat och dessutom gjort ett flertal nyrekryteringar
som tryggar en kirna av viktig kompetens for
pigiende och kommande projekt”.

“Parallellt har vi stirke hallbarhetsarbetet pa
alla fronter, inte minst pé arbetsmiljésidan. Dir har
vi anstillt en ny KMA-samordnare, inrittat ett
arbetsmiljérad och utvecklat en egen sikerhets-
kulturtrappa, samt fortsatt vart férebyggande
arbete mot arbetslivskriminalitet. Sist men inte
minst lyckades vi silja bostadsritter trots en
forlamad marknad. Mycket tack vare attraktiva
bostider av hog kvalitet och vir unika rintegaranti.
Dir gick vi verkligen fore och visade vigen
i branschen”, ssmmanfattar Peter.

BJORN FELDIN OCH DAN GYLLBACK ir ink('ips-
chef respektive upphandlings- och inkdpsexpert

for Einar Mattsson-koncernen. Deras avdelning

TRE MED FRAMTIDSTRO
Einar Mattsson-gruppens
agartrio Anders Rénk, Stefan
Rénk och Kristina Rank.

0

ANDERS: "For mig siger det projektet en
hel del om hur vi p4 Einar Mattsson arbetar.
Hur vi tar vara pa véra styrkor och genomfor
satsningar som vi tror pd, oavsett marknadens
toppar och dalar”.
Det finns alltsi hopp om framtiden?

KRISTINA: "Absolut. For iven om en marknads-

nedging har sina baksidor, sa finns det nigonting
positivt i att alla branschaktdrer maste stanna upp

Peter Svensson

arbetar med bade strategiska inkép och projekt-
inkdp — funktioner som haft fullt fokus under ret.

”Vi har alltid ett lingsiktigt perspektiv i inkdps-
arbetet. Det unika med Einar Mattsson ir att vi
dger hela processen, hela fastighetens livscykel.
Det ger oss mdjlighet att ihop med entreprenérer
och leverantérer skapa ett sa stort upplevt virde
som majligt for de som bor i husen. Vi ser pé pris
naturligtvis, men lika viktigt dr den langsiktiga
funktionen och trivseln, allt fér ett enklare liv”,
sager Bjorn.

”Nyckeln ir att hitta ritt leverantdrer som

och tinka till. T heta tider skenar allt, inte minst Bjdrn Feldin méter var mélbild, tillfor sin expertis och hjilper
priserna, dirfor behdvs det en tillnykering”. oss skapa virde genom sina l8sningar. Under 2023

STEFAN: "For samhillet som helhet kommer intensifierade vi arbetet ihop med leverantérer
det s& smaningom ocksd att bli bittre, det ir jag L5 och hittade vigar framét dven i mycket komplexa
overtygad om. Framtiden gir visserligen inte att ' |/ projekt som Lokstallarna. En bra dialog med
forutse, men historien har lirt oss att kriser alltid » leverantérer och entreprenérer ir grundliggande,
tvingar fram fdrbittringar och utveckling. Och liksom noggranna inkdpsrutiner och kriterier
under tiden ska vi pa Einar Mattsson gora vad vi ‘ i — inte minst i arbetet med att se till att vi har
kan for att gora livet enklare for vira kunder och ritt folk pd arbetsplatserna. Vigen till kvalitet
var omgivning — genom att fortsatt vara omtink- ' och trygghet bérjar redan i inkdpsarbetet”, avslutar
samma, engagerade och framat”. Dan Gyllbéck Dan Gyllbick.
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NGAGEMANG OCH LANGSIKTIGHET
ir virderingar som priglat foretaget
inda sedan 1935, di Einar Mattsson
grundade sin byggnadsfirma och
byggde sitt férsta hus. Platsen var
Sédra Angby och dir bérjade en resa
som fortsitter 4n idag. Den 4 maj 1957 antogs
Axel Einar Mattsson som ansvarig byggmaistare
i Stockholm. Vid tiden fér ansékan hade Einar
tva fastigheter under uppférande pa S6dermalm.
Hans stora engagemang for Sédermalm vixte sig
starkt under 50- och 60-talen da bolaget i hog
grad bidrog till upprustningen av den dd mycket
nedgingna stadsdelen. De nya fastigheterna byggde
Einar for egen forvaltning, med langsiktighet som
ledstjirna. Samma sak gillde fastigheterna som
forvirvades och renoverades. Genom aren har
Einar Mattsson-koncernen fortsatt att g i spetsen
for utvecklingen pa Sédermalm. Engagemanget
lever vidare.

Full produktion pa S6dermalm 2023

En 8gonblicksbild frin Sdermalm i december
2023: I nordostra delen, nira Danvikstull och
Hammarby Sjé, har de forsta hyresgisterna

och bostadsrittskunderna redan bérjat flytta in

i nyproduktionsprojekten PERSIKAN respektive
SODERDEPAN. En halvtimmes promenad visterut,
i nirheten av Einar Mattssons huvudkontor pa
Rosenlundsgatan, har ROT-projekten i kvarteren
KVADRATEN och BERGSGRUVAN gitt in pé slut-
varvet. I Bergsgruvan har dessutom nya vinds-
ligenheter tillskapats. Ytterligare fem minuter bort
ligger kvarteret RATTAN, en hérnfastighet vid
korsningen Krukmakargatan—Torkel Knutssons-
gatan som Einar Mattsson byggde dr 1960. Dir
jobbas det for hogvarv med koncernens hittills
mest avancerade ROT-projekt. En ombyggnation
som ir lika mycket nyproduktion — hir renoveras
75 befintliga ligenheter samtidigt som 23 nya
byggs ovanpi huset. Byggdelen av projektet startade
under 2023 och huset ska vara firdiginflyttat till
sommaren 2025 — tv viningar hogre och statligare
4n originalet.

ROT-projekt kv Rattan I3

Under aret startade den fullskaliga ombyggnationen i kvarteret
Rattan 13. Och inte nog med det. Huset far dessutom en
pabyggnad i toppmodern trahusteknik med tva plan och

23 nya lagenheter - ett efterlangtat tillskott av bostéder pa
attraktiva S6dermalm. Valkommen till Einar Mattssons hittills

mest avancerade ROT-projekt.

ROT-projektet samsas med ICA-butiken
Redan frin trottoaren mirks det att projektet
Réttan ir ett lite annorlunda ROT-projekt.
Ovanpi huset finns ett miktigt viderskydd som
skvallrar om att stora saker hinder diruppe.
Intill pa gatan stir en tornkran och en bygghiss.
I 6vrigt 4r etableringen minimal férutom staket
och byggstillningar kring fastigheten. Allt for
att mojliggora for ICA-butiken i gatuplan att pd
ett sikert sitt hilla Sppet for sina kunder och ta
emot varuleveranser via lastintaget pd framsidan.
Butiken, en ICA Supermarket, ir vilbesokt veckans
alla dagar och byter inte dppettider bara for att
huset byggs om. Det innebir att Einar Mattsson
anpassar projektet efter butikens behov, s3 att
oligenheterna f6r kunder och personal blir s& sma
som mojligt.

”Vi har en bra dialog. Exempelvis pausade
vi de butiksnira arbetena under jul- och nyérs-
forsiljningen. Med lite planering gick det fint”,
siger Einar Mattssons platschef, KENNY HULT.

Gigantiskt trapussel med extrem tidsplanering
Det speciella med ROT-projektet ar alltsd att
tvd nya viningar med ligenheter byggs ovanpi
den befintliga huskroppen. En komplicerande
omstindighet r att tunnelbanan gir under huset,
vilket medf6rt viktbegrinsningar fér pibyggnaden.
Lésningen blir en prefab-konstruktion i KL-tri
som byggs ovanpi ett nytt bjilklag av stilbalkar.

”Det roligaste ir den nya trikonstruktionen.
Ett gigantiskt pussel av stora trielement dir de
olika delarna ska monteras ihop med stor preci-
sion. VAr storsta utmaning ir tidsplaneringen”,
menar Kenny Hult.

Einar Mattssons projektchef i byggbolaget,
LARS THOREN, instimmer pi bida punkterna.

”Den byggtekniska delen ir bide intressant och
komplex, men det som utmanar mest ir logistiken.
Vi har ingen plats for mellanlagring pa gatan vilket
gor att det gamla taket maste rivas och lyftas ner
med tornkranen direkt pa lastbil, for att pd s vis
ge plats 4t allt det nya material som ska lyftas upp.
Vi kan bara ta emot en transport it gingen och
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dirfor dr tidsplaneringen avgérande. Som helhet
skaffar vi oss mingder av nyttig erfarenhet for
framtiden i det hir projektet. Att utdka ligenhets-
bestindet pa det hir viset ger stora méjligheter”,
forklarar Lars.

Flera &r fran idé till byggstart

Ar 2014 inleddes det tidiga projektskedet, och
da foddes ocksé idén om en pibyggnad i syfte
att tillfdra kvarteret fler nya ligenheter. FREDRIK
WESTERBERG, fastighetsutvecklingschef hos
Einar Mattsson, drog iging projektet.

”Jag ir med i alla tidiga skeden innan vira
projektledare tar &ver ROT-projekten. For projektet
Réttan forsokte vi fi bygglov inom den befintliga
detaljplanen, men fick inte igenom det. Stadsbygg-
nadsnimnden var dock positiv till att vi skulle bygga
i omridet och uppmanade oss att soka detaljplan.
Den efterf6ljande processen skulle dock ta ovanligt
lang tid — det slutliga bygglovet fick vi inte forrin
i februari i ar, 2023, siger Fredrik.

”Nir vir planansékan godkints fick remiss-
instanserna siga sitt. Bland annat fick vi 6nske-
mal om att avldsbarheten mellan nytt och gammalt
skulle vara tydlig, och att pibyggnaden inte skulle
dominera intrycket sett frin gatunivd. Lésningen
blev att vi drog in pibyggnaden cirka tvd meter
innanfor den befintliga fasaden. En 6nskan var
ocksi att i ndgon form behilla kopparbandet
upptill pd fasaden, och det &stadkommer vi med
ny kopparplit som bevarar husets karaktir”,
berittar Fredrik Westerberg.

Vad hénder under vaderskyddet? Massor!
Hela ombyggnationen sker i fyra etapper, en per
trapphus, och viderskyddet flyttas vartefter. Det
gamla taket rivs, bjilklag byggs och pabyggnaden
uppfors. Lingre ner renoveras hela det befintliga
huset varsamt inifrin och ut. Stammar byts,
el-installationer likasé, och ventilationssystemet
uppgraderas. Nya delen fir FTX-system for ven-
tilation och virmedtervinning. Som alltid i Einar
Mattssons ROT-projeke ir siktet instillt pa en
halvering av energiférbrukningen och det



SAMVERKAN AR NYCKELN

Projektledare Jonas Malm, fastighets-
utvecklingschef Fredrik Westerberg, platschef
Kenny Hult och fastighetschef Martin Fors.

> sker bland annat genom tilliggsisolering och
nya fénster med energiglas.

Vi isolerar pd den befintliga putsfasaden och
ligger ny puts utanpd. Fasaden fir samma kulér
som nir huset byggdes 1960, enligt 6nskemal
fran Stockholms stadsmuseum som var remiss-
instans. Huset blir minst lika fint som nir det var
nytt, och dessutom fir ICA-butiken jittefina och
ljusa skyltfonster. Hela intrycket av fastigheten
kommer att lyfta”, siger projektledare JONAS
MALM, Einar Mattsson Fastighetsférvaltning AB.
Jonas fungerar som bestillarombud och ir alltsd
uppdragsgivare till koncernens byggbolag.

"I ett sa hir komplext projeke ir det en styrka
att alla roller och kompetenser finns inom Einar
Mattsson-koncernen. Normalt leder jag projekte-
ringen av mina ROT-projekt sjilv, men nu tog jag
hjilp av byggbolagets projekteringschef MAGNUS
OHMAN. Kombinationen av min ROT-erfarenhet
och hans nyproduktionskunnande har varit en
framgangsfaktor”, siger Jonas.

Aterbruk och nyproduktion gar hand i hand
Kinslan av originalskick pa husets utsida kommer
att foljas upp dven pd insidan. I entréer och trapp-
hus bevaras kulturvirdet genom att den vackra
kolmardsmarmorn behills och poleras, samt att
viggarna dterskapas med hjilp av Stucco lustro-
teknik, en puts- och méleriteknik som ger en
glinsande yta. Bevarande och aterbruk giller dven

i den befintliga delens ligenheter dir parkettgolv,

ROT-projekt kv Rattan I3

»Vi skaffar 0ss mangder av
nyttig erfarenhet i0r framtiden
i det har projektet«

A
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innerddrrar och garderober aterstills dill nyskick.
I 6vrigt blir ligenheterna helrenoverade med nya
installationer, ytskikt, badrum och kéok.

”De befintliga ligenheterna behaller sin plan-
16sning, férutom fem av dem som anpassats pd
grund av att den nya hissen placeras pa ett annat
sitt dn tidigare. Hir finns allt frin mysiga enrum-
mare med kokvra till fem rum och kok pd 110 kvm.
De 23 helt nya ligenheterna i pdbyggnaden ir
generellt stérre, mer 4n hilften med fyra rum och
kok eller mer. Den storsta har sex rum och kok pa
145 kvm i etage. Samtliga ligenheter i pibyggnaden
har egna terrasser med fin utsikt mot Krukmakar-
gatan och Torkel Knutssonsgatan. Interiére fir ligen-
heterna likadana kék, badrum, golv och material-
val som i den befintliga delen. Det blir en jitte-
fin produkt som bade gamla och nya hyresgister
kommer att uppskatta’, férsikrar Jonas.

Millimeterprecision - pa alla plan
Projekteringen genomférdes i en 3D-miljé och

en 3D-modell av fastigheten skapades. Infor
projekteringen laserskannades dven byggnaden.
En 4tgird som visat sig virdefull pé flera olika sitt.

”Vi har haft vildigt stor nytta av att kunna
utgd frén exakta mict och vinklar, inte minst vid
stomresningen. Som exempel maste stdlbalkarna
som ska bira upp pibyggnaden liggas med milli-
meterprecision for att det ska bli ritt i slutinden.
3D-modellen har bland annat ocks hjilpt oss
att bedéma hur den fria héjden i garaget paverkas
av att rordragningar och isolering kriver mer
utrymme in forr. Som helhet har tekniken inne-
burit stora férdelar, och vi kommer att tillimpa
3D-modellering i innu hégre utstrickning i
kommande ROT-projekt”, avsldjar Jonas Malm.

En annan millimeterutmaning i kvarteret
Réctan ir forknippad med hissen. Den gamla var
for liten, och for att kunna na samtliga vanings-
plan behéver den nya dessutom placeras pi ett
annat stille i huset — i princip mitt i ICA-butiken.
Projektchef Lars Thorén ir dock trygg i att det
kommer att fungera bra.

”Bade vér platschef och vir arbetsledare har
mycket bra och nira kontakt med ICA, och planen
ir att arbeta pa nitterna med genomféringar for
hiss och annat, som exempelvis varmvatten- och
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LARS THOREN
) Projektchef, Einar Mattsson Byggnads AB

virmeledningarna som kommer fran killaren.
I 6vrigt ligger vi ocksd bra till med butiken.
Alla system som behdvs for att ICA ska kunna
uppritthalla sin verksamhet ir omkopplade
— allt fungerar”.

En logistisk och teknisk prestation

Framat varen 2025, nir byggstillningarna pa
baksidan tagits ner, ska dven girden renoveras
frin grunden. Den nya gardsmiljon kommer

att anliggas av Einar Mattssons utemiljégrupp,
med mélet att skapa en trivsam, gronskande och
klimatsmart miljo. Girden fir dessutom f5rdréj-
ningsmagasin for regnvatten som integreras med
det automatiska bevattningssystemet i vixtbid-
darna. Invindigt byggs dven killarplanet om fér
att ge plats 4t bland annat ligenhetsforriden samt
garageplatser som forses med laddstolpar.

Nir Einar Mattssons fastighetschef MARTIN
FORS summerar det stora ombyggnadsprojektet
i halvtid, ir han trygg i sin analys.

”Viir i ett bra lige i projektet. Utmaningarna
ir blottlagda och vi f6ljer vér plan, trots det besvir-
liga omvirldsliget. Det vi gor ir en logistisk och
teknisk prestation, vi levererar nigonting som ir
extremt komplicerat. Allt med malet att skapa
virde i stadsdelen och bidra till ett enklare och
béttre liv for vira hyresgister. Vem vet, en vacker
dag ser vi kanske tillbaka pé projektet som vart
”life time achievement”, avslutar Martin Fors

och ler. //
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INNERGARDEN renoveras
frdn grunden.

Leif Larsson

Leif Larsson &r en av Einar
Mattssons mest erfarna
snickare. Efter 50 ar i yrket
planerade Leif att ga i pension
under 2023. Men karleken

till tra och nyfikenheten pa
modern byggteknik fick honom
att tillfalligt &ndra sina planer.

PABYGGNADEN i KL-tra
ger 23 nya lagenheter
med egna terrasser.

T £

INVANDIGT renoveras
alla 75 lagenheterna,
trapphus och entréer.

KOPPARBANDET bevarar
1960-talshusets karaktar.

LS

till originalskick.
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ICA-BUTIKEN far nya
skyltfénster som bidrar
till en levande gatumiljo.

Vad fick dig att skjuta upp pensiondirslivet?

“Svaret ir enkelt — pdbyggnaden i kvarteret Rittan.

Att fa bygga en stomme helt i tri med enormt langa triskruv
och precisionssigade byggelement ir vildigt spinnande och
lirorike. Det dr som att bygga med Lego”, berittar Leif.

Vad har gjort mest intryck pa dig?

”Att se tribyggnaden vixa upp, stomme efter stomme, med
tak, viggar och golv i tri, ir fascinerande. Det ir stor skillnad
mot de triarbeten jag normalt gér i ROT-projekten”.

Hur ser din plan ut framdt?

“Jag ska jobba hir fram till sommaren, sedan higrar
pensionen. Men jag kommer givetvis hilsa pa och f6lja arbetet
tills det 4r klart. Jag ir stolt &ver att ha varit med och dragit
manga skruvar i projektet”, siger Leif och skrattar hjirdigt.
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FASADEN far nya fonster,
tillaggsisoleras och putsas

Sodermalm

Projektjakta

Kvarteret Rattan 13

Befintlig del Ombyggnation av
75 lagenheter upp
till 110 kvm

Pabyggnad Nyproduktion av 23
lagenheter upp till
145 kvm

Byggtid 2023-varen 2025

Inflytt Sommaren 2025

Typ Hyresratt

Lokaler Befintlig ICA Supermarket

haller 6ppet under
hela byggtiden

Nya skyltfénsterfasader

KLART FOR PABYGGNAD

Forsta etappens takarbeten ar
avklarade. Snart dags for pabyggnad.
Har inspekterar platschefen
rérdragningar. Allt ser bra ut.

Einar Mattssons
aktuella ROT-projekt
Bergsgruvan Stérre 52 Klart Q1 2024
Kvadraten 36 Klart Q1 2024
Rattan 13 Klart Q2 2025
Gullvivan 13 Startar Q1 2024
Kattan Stérre 4 Startar Q1 2024
Nybygget 13 Startar 2024
Slipen 42 Startar 2024
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Vatten som risk och resurs

Einar Mattssons Vattenvecka 2023:

“kn kraftsamling
) Kring vatten som
1Sk Och resurs

Vatten &r en livsviktig resurs och
samtidigt en av var tids stora ut-
maningar. Fér bygg- och fastighets-
branschen ar vattenskador en
realitet som arligen orsakar enorma
kostnader och stdrningar. Och for
samhallet i stort innebar klimat-
férandringarna vasentligt 6kade
risker kopplade till vatten.

Vatten - risk och resurs i hela vardekedjan
“Perspektiven pa vatten dr minga och viktiga fér
oss alla, inte minst for Einar Mattsson som har
hela virdekedjan under samma tak. En stor del av
fastighetsigarens akuta och planerade underhall &r
en konsekvens av vattenskador. Samma sak giller
byggarens garantidtgirder. Samtidigt r vatten en
otroligt vérdefull resurs som vi kan bli mycket bittre
pa att varda, nyttja och dtervinna pa olika sitt.
Och det giller savil regnvatten som dricksvatten
frin kranen. Nyckeln till framtiden handlar for oss
om att hantera vatten pa ett hallbart sitt genom
hela virdekedjan, och i férlingningen minska
kostnaderna och vir miljopaverkan”, forklarar

projektledare MIKAEL DIMADIS, Einar Mattsson AB.

Premiar for Einar Mattssons Vattenvecka
Under hésten ledde Mikael Dimadis en intern
arbetsgrupp som planerade, férberedde och
genomférde Einar Mattssons allra férsta koncern-

gemensamma aktivitet dir vatten var huvudtema
— Vattenveckan 2023.
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“For att bittre hantera vattenfrigorna i hela
virdekedjan behéver vi fordjupa kunskapen
och forstielsen om vatten, bredda diskussionen
och involvera alla medarbetare i arbetet. Dirfor
anordnade vi under hésten en temavecka med
underrubriken Vatten som risk och resurs. Tema-
veckan riktade sig till vira cirka 320 medarbetare

i koncernen. Vi fick méjlighet att ta del av ett
smérgasbord av foreldsningar, studiebessk,
filmer och olika material. Féreldsningarna holls
av bide Einar Mattsson-medarbetare och inbjudna
gistforelisare, till exempel Jonas Althage som
ir skyfallsstrateg pa Stockholms stad och Folke
Bjork, professor i byggnadsteknik pA KTH 7,
berittar Mikael.

”Att ha insikt i hur Stockholms stad tinker,
och hur forskningen framskrider, 4r viktigt for
vart férebyggande arbete bide nir vi bygger och
klimatanpassar vara fastigheter”.

Vattenskador i verkligheten

Att under vigledning av kunniga kollegor géra
studiebesdk i fastigheter som drabbats av vatten-
skador blev en aha-upplevelse f6r medarbetare
som sillan arbetar direkt med fastighetsunderhall
i sitt arbete.

”Att f en bittre forstielse for vattenskador
och konsekvenserna fér bade hyresgister och
fastighetsigare ir vildigt nyttigt oavsett vad man
jobbar med inom Einar Mattsson. Vid planeringen
av Vattenveckan tog vi fram 15 studiebesokstill-
fillen att vilja mellan, vilket resulterade i nistan
600 individuella besck. Fantastiskt roligt! Med
hjilp av férinspelade filmer visade vi ocksd att
vattenskador dven kan drabba nyproduktion, till
exempel p takterrasser och girdsbjilklag. »
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Vatten som risk och resurs

Mikael Dimadis

Projektledare
Einar Mattsson AB

Sammanlagt kunde vi ta del av ett tiotal filmer
med teman om allt frin klimatanpassning av
fastigheter till kundsupports arbete med vatten-
skador. Filmerna blev ett mycket uppskattat
komplement till studiebesdken”, berittar Mikael.

Forskning for hallbar vattenanvandning
For att visa pa méjligheterna med vatten som
resurs bjod vi in medarbetarna till studiebesok pa
KTH Live-In Lab ddr bland annat det pigiende
forskningsprojektet for virmedtervinning av
spillvatten presenterades (lis mer pa nista sida).
”Aven de hir studiebesoken var prioriterade
och vi dimensionerade besdksgrupperna for att
si méinga som mdjligt skulle f4 mojlighet att pd
nira hill se vad Einar Mattsson faktiske gor for
att frimja innovation i fastighetsbranschen. Vi
hade fyra rundvandringsgrupper som fick méta
forskare och driftpersonal som berittade om de
projekt som ir iging. Fér manga var nog besdket
pa Live-In Lab en 6gondppnare som vickte bade
nyfikenhet och stolthet”, menar Mikael.

Vatten som resurs i utemiljén

Einar Mattssons utemiljégrupp arbetar med pilot-
projekt inriktade pd bland annat dtervinning av
dagvatten, smarta bevattningssystem, magasinering
av regnvatten och regnbiddar som bromsar effek-
terna av kraftig nederbérd. Ett av Vattenveckans
studiebesck genomférde vi pd girden i kvarteret
Bétsmannen Stérre 26, ddr utemiljégruppen visade

l6sningar och gav besdkarna kunskap om exempelvis

hur olika substrat (jordsubstitut) och smarta,
nedgrivda droppbevattningssystem sparar vatten,
gynnar vixtligheten och gér arbetet pa girdarna
effektivare. For medarbetare som inte kunde
delta fanns en film som pa djupet férklarar hur ute-
miljégruppen arbetar fr en héllbar och vatten-
besparande bevattning.

Erfarenhetsutbyte och forbattringsarbete
En malsittning fr Vattenveckan var att inspirera
till diskussion och erfarenhetsutbyte mellan yrkes-
roller och &ver bolagsgrinser.
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"For att frimja erfarenhetsutbyte satte vi ihop mixade
grupper infor studiebescken och dven nagra fasta
arbetsgrupper som exempelvis kunde innehilla
forvaltare, fastighetstekniker, projektutvecklare for
nyproduktion och projektledare fr ROT. De
jobbar p4 olika hill i vardagen men har alla det
gemensamt att de arbetar med forebyggande
underhill och har méjlighet att pverka hur vi
ska bygga i framtiden. Utdver det fick vir kund-
support folja med pa studiebesdken for att finga
upp forbittringsforslag och idéer som diskuterades

i grupperna. I slutet av veckan samlades alla arbets-
grupper och gjorde grupparbeten dir de samman-
fattade sina upplevelser och skickade in sina fér-
bittringsforslag”, siger Mikael.

Einar Mattssons Vattenpris

Med syftet att inspirera och skapa engagemang
kring vatten som risk och resurs, instiftade
koncernen Einar Mattssons Vattenpris infor 2023
ars Vattenvecka.

“Tanken ir att drligen uppmirksamma goda
exempel pd hur vi lyckas uppfylla vara mal och
driva utveckling inom omradet vatten. Arets
Vattenpris (lis om vinnarna pa sid 12) delades
ut p4 koncernens julfest och satte punkt fér en
intensiv och inspirerande hést i vattnets tecken.
Vattenveckan gav oss mojlighet att visa upp
verksamheten och dven lyfta fram individuella
medarbetare och grupper som gdr ett viktigt jobb
med att forebygga risker, utveckla méjligheter och
dtgirda vattenskador, ofta i det tysta. Vi har fitt
mycket fin feedback efter Vattenveckan, och
det mirks att medvetenheten om vattenskador
och hallbar vattenanvindning har vuxit i hela
koncernen. Det lovar gott for framtiden”, avslutar

Mikael Dimadis.




VAGAR
till en mer cirkular
vattenanvandning

och energi-
atervinning

sE s g

ATT HUSHALLA KLOKARE med dricksvattnet ir
en viktig samhillsfriga. Med synsittet att dricks-
vatten ir en resurs att varda, nyttja och tervinna
pa ett hallbart sitt arbetar Einar Mattsson aktivt
fér innovation och nytinkande.

Genom KTH Live-In Lab, dir studentbostider
pa KTH fungerar som testbdddar, 4r Einar Mattsson
bland annat delaktiga i forskningen som fokuserar
pa fastighetsnira tervinning av virme och vatten.
Parallellt bedriver Einar Mattsson Fastighetsfor-
valtning AB ett pilotprojekt som testar ett system
for mikroplastfiltrering och minskad vattenfor-
brukning i tvittstugor.

1. Varmeatervinning med

spillvatten som resurs

P4 KTH Live-In Lab bedrivs ett mycket intressant
forskningsprojekt med sikte p4 att optimera ater-
vinningen av virmeenergi frén avloppsvattnet som
genereras i Einar Mattssons tre byggnader med
studentbostider.

Foremdlet for forskningen 4r ect virmedter-
vinningssystem for spillvatten som infér 2023 har
byggts om och vidareutvecklats for att bli &nnu
effektivare.

Det nya mélet ir att upp #ill 50 procent av all
energi ska dtervinnas till varmvatten for uppvirm-
ning och tappvarmvatten. Ett annat viktigt syfte
med projektet dr att forenkla férvaltningen av ett
sddant system. I denna friga, och i projektet som
helhet, arbetar forskarteamet och Finar Mattssons
forvaltningsteam sida vid sida.

Hur fungerar da systemet? Jo, avloppsvattnet
som kommer frén de 305 studentligenheterna
samlas in i en spillvattenbrunn i en av de tre bygg-
naderna. Dirifrin pumpas det 20-gradiga vattnet
genom en spillvattenvirmevixlare dir virmen
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Vatten som risk och resurs

Sverfors till en sa kallad brinevitska innehallande
bioetanolblandning. Brinevitskan dverfér sedan
den atervunna virmen till bergvirmesystemet
vilket méjliggdr ett mer optimalt energiutbyte via
bergvirmepumpar till uppvirmningen i fastigheten.
Oversatt till siffror beriknas systemet spara upp
till cirka 190 000 kWh/ar i de tre byggnaderna
och resultaten under hosten 2023 visar att projektet
ir pé rite vig. Ett fint exempel p att cirkulirt
tinkande och energitervinning l6nar sig.

2. Ateranvﬁndning av gravatten
Vatten som vi nyttjar for disk, tvitt och personlig
hygien kallas gravatten nir vi anviint det. Det
forsvinner ner i avloppsledningarna utan att géra
ndgon ytterligare nytta. Men vad hinder om gré-
vattnet tas om hand direke i fastigheten, renas och
dtercirkuleras till hyresgisterna? Svaret ir givet:
Vi skulle genast kunna minska forbrukningen av
dricksvatten direke frin vattenreningsverken och
dirmed avlasta samhillets vattenférsdrjning. Som
extra bonus skulle vi dessutom spara energi genom
att virmen i grévattnet tas till vara.

Einar Mattsson planerar nu for ett pilotprojekt
i ndgot av vira kommande nyproduktionsprojekt,
dir det ska projekteras s3 att gravatten och svart-
vatten (avloppsvattnet frin toaletten) fir separata
avloppsledningar. P4 sd vis forbereds fastigheten
for inkoppling av system fér exempelvis gravatten-
dtervinning till toalettspolning. Som ett led i arbetet
himtar Einar Mattsson in lirdomar och kunskap
frin bland annat HSB Living Lab pa Chalmers
dir det forskas p3 ett system som atervinner dusch-
vatten och dirigenom minskar vatten- och energi-
forbrukningen avsevirt.

3. Pilotprojekt i Einar Mattssons tvattstugor
Mimbox ir en ny produkt som filtrerar bort mikro-
plaster frin tvittvatten samtidigt som den sparar
stora mangder vatten och energi. Viren 2023 star-
tade Einar Mattsson ett pilotprojekt for att testa
18sningen i ett antal fastigheter.

I korthet fungerar systemet si att Mimboxen
ansluts till fastighetens tvittmaskiner och tar emot
tvittvattnet som i vanliga fall slipps ut i avloppet.
Vattnet passerar genom ett mikroplastfilter och via
sensorer faststills vattenkvaliteten. Om kvaliteten
ir god lagras vattnet och desinficeras av ett patenterat
antibakteriellt system. Nir tvittmaskinen begir
nytt vatten matas dtervunnet vatten frin Mim-
boxen. Om tvittvattnet frin maskinen inte skulle
halla tillricklig kvalitet slipps det ut i avloppet.
Hyresgisterna kan med hjilp av en app se hur
mycket mikroplaster och fibrer som samlas upp
under tvitten, och direkt fa ett kvitto pd insatsen
for miljon.

”I och med ett forindrat klimat méste vi
prioritera hur vi anvinder vért dricksvatten. Vi
ser ocksa att kostnaden fér energi och rent vatten
kommer att 6ka éver tid. S& det hir 4r ett steg i riite
riktning”, siger fastighetschef MARTIN FORS.



Samhorighet skapar trygghet

TRIO | TRYGGHET

KMA-samordnare Veronica Axeen,
utemiljégruppens chef Johanna Karlsson och
héllbarhetsutvecklingschef Johanna Wikander:

Att aktivt arbeta fér ménniskors upplevelse av trygghet &r en
sjalvklar del av Einar Mattssons langsiktiga forvaltning. Mot tre
medarbetare med olika roller men samma drivkraft — att framja

trygghet och sakerhet i ménniskors vardag och arbetsliv.
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»Vi vill vara en aktiv part
i samhillet, inte en
anonym fdrvaltare«

Johanna Wikander ir hillbarhetsutvecklings-
chef pd Einar Mattsson AB. Med helhetssyn pa
hallbarhet arbetar Johanna som organisationens
stdd i hallbarhetsfrigor. Fragor som i ar handlat
mycket om trygghet dir minniskor bor.
“Minniskor upplever trygghet olika, men sam-

hillsutvecklingen paverkar oss alla. Valdet har kom-
mit nirmare. Dirfor giller det att vara lyhérd och

langsiktig i trygghetsarbetet. Vi vill vara en aktiv part
i samhillet, inte en anonym fdrvaltare. Nirvaro och
dialog med de boende ir sjilvklara delar av vir lang-
siktiga férvaltning, liksom ordning och reda i vira

fastigheter och omriden. Genom att visa att vi bryr :

oss gar vi fore och skapar fortroende. Fortroende ger
engagemang och nir hyresgisterna blir delaktiga
far trygghetsarbetet effeke. Att inte bry sig leder
till en negativ spiral och dir far vi aldrig hamna”,
siger Johanna.

Vad finns mer som dir viktigt i trygghetsarbetet?

”Grunden ir att bygga en kiinsla av samhérighet, A

en stolthet dver sitt omrade. Sedan gor vi mycket
annat som bidrar — byter till digitala las, underhaller
fastigheterna, satsar pa trygga tvittstugor, skapar
utemiljoer ddr minniskor trivs, motverkar olaglig
andrahandsuthyrning, stédjer aktiviteter for unga
och genomfoér stérre projekt med trygghet i fokus.
Till exempel det stora belysningsprojektet i Hjulsta
som blev klart i ar. Dir har vi sett till att de morka
loftgangarna blivit ljusa och trygga tack vare effek-
tiv och energisndl LED-belysning. Sist men inte

minst samverkar vi forstds med skola, foreningsliv, :

myndigheter och andra fastighetsigare. Ingen kan
gora allt, men tillsammans gor vi skillnad”.
Hur vet du att trygghetsarbetet ger resultat?
"Hyresgistundersdkningen AktivBo ir ett bra
verktyg for att se hur den upplevda tryggheten
utvecklar sig i vira fastigheter och omriden. Den
och dialogen med hyresgisterna ir vira viktigaste
killor for att utvirdera att det vi gor ger férvintat
resultat. Det ér i relationen mellan méinniskor som
tryggheten vixer”, avslutar Johanna Wikander. //

Samhorighet skapar trygghet

»Jag dlskar att jobba med
arbetsmiljd - det handlar om
manniskors valmaende«

Veronica Axeen har den viktiga rollen som
KMA-samordnare hos Einar Mattsson Byggnads
AB. KMA str for kvalitet, miljé och arbetsmiljo,
och hos Einar Mattsson ir rollen inriktad pa
byggarbetsplatsernas arbetsmiljo.

”Jag dlskar att jobba med arbetsmiljé. Det
handlar om minniskors vilmiende. De ska kinna
sig trygga pé sin arbetsplats och md bra nir de
itervinder hem. Att arbeta férebyggande och
systematiskt med sikerhet och folja upp risker och
tillbud ir grundliggande for att nd vart mil om
att ha noll allvarliga incidenter och arbetsplats-
olyckor”, forklarar Veronica.

Vad innebiir ordet “samordnare”?

”Jag fungerar som link mellan produktionen
och ledningen i frigor som berdr arbetsmiljon och
vad som hinder dérute. I mitt uppdrag ingar ate
dra upp riktlinjer, implementera dem och félja
upp sa att alla forstar syftet och prioriterar lika. Ett
vanligt problem med riktlinjer ir att de bara talar
om VAD som ska goras, inte HUR, och d4 finns
risken att minniskor gor sina egna tolkningar. Min
viktigaste uppgift dr att kommunicera hur vi som
huvudentreprendr ser pa saker, hur man gor ritt
och vad som hiinder om regler och rutiner inte
foljs. Det handlar om att bade lyssna och sitta ner
foten, for att hjilpa alla inblandade att leva upp till
en gemensam niva av sikerhet och trygghet”.
Pratar du iiven med underentreprenirerna?

”Jag deltar pé skyddsronder 1-2 ginger i veckan
och d4 finns dven underentreprendrerna med.

I forsta hand 4r det dock projektet som tar hand om
dem, och vid behov blir jag inbjuden. For oss ir
det viktigt att underentreprendrerna involveras,
forstir vad som giller pa vir arbetsplats och tar sin
del av ansvaret for att utfora arbetet pa ett sikert

sitt — bade for sig sjilva och for andra. Min erfarenhet

ir att om man pratar med varandra, motverkar
uppdelning och bjuder in alla i teamet, s& vixer
gemenskapen, och dirmed tryggheten. Det 16nar
sig att bry sig om alla som arbetar p4 bygget, och

hir 4r platscheferna och 6vriga ledare nyckelpersoner”.

Niir blir du riktigt nojd?

”Det blir jag nir vi fitc ihop rutiner och
hjilpmedel s4 att det som tidigare upplevdes som
krangligt, plotslige blir vildigt enkelt for alla att
forsta, summerar Veronica Axeen. //

37

»| en trivsam utemiljd vill
manniskor rdra sig, vistas
och umgas med andra«

Johanna Karlsson ir chef for utemiljégruppen
hos Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB. Det
4r utemiljdgruppen som ser till att vilkomnande

och vilskétta girdar alltid ir en del av den lang-

i siktiga fastighetsforvaltningen. Gruppen bestar

av engagerade tridgirdsarbetare, arbetsledare och
projektledare. Utemiljégruppen arbetar dels

pa uppdrag av koncernens fastighetsbolag, dels
med externa fastighetsigare som kdper tjinsten av

¢ Einar Mattsson. For Johanna ir trivsel en forut-
¢ sittning for trygghet, och resultaten i den 4rliga

AktivBo-undersdkningen visar att hyresgisterna
verkligen uppskattar sina girdar.

”I en trivsam utemiljé vill minniskor réra sig,
vistas och umgas med andra. Trivsel frimjar gemen-

¢ skap och i férlingningen en kinsla av stolthet och

social trygghet. Dirfor ir vi noga med utformningen
av gardarna. Det ska finnas siteplatser i sol och
skugga, méjligheter for barn att leka och trid som
ramar in och skyddar mot hetta. Till vilbefinnandet
bidrar ocksa intressanta och vackra planteringar som

¢ bade minniskor och insekter gillar. Och nagot som

verkligen fir minniskor att samlas och prata, ir
odlingslador. De fungerar som magneter pa girden”.
Finns det ndgot facit for en trygg utemiljo?

”Varje fastighet 4r unik och har sina speciella
forutsittningar. Men visst finns det saker att ta fasta

i pa. Till exempel att det finns sikdinjer pa girden

som gor det lite ate fa Sverblick. Att kapa alla
buskar i midjehdjd tycker jag dock ir fel vig ate ga.
For mig handlar en trivsam och &verblickbar miljé
mer om hur vixterna placeras, att det finns gronska
i olika nivder och att vixtligheten samspelar med
utomhusbelysningen nir det ir mérkt. Dirfor
behéver skotseln och planeringen av utemiljon vara
langsiktig, ta hinsyn till vad de boende vill och
beakta hur buskar och trid kommer att vixa. Trid
till exempel ska std linge, de planterar vi bade for
nuvarande och kommande generationer. Gamla
trid ir ofta en tillging, men om de inte mr bra
behéver de ersittas i god tid. Nér vir omtanke om
utemiljon fir hyresgisterna att kinna sig omhinder-
tagna har vi lyckats. D4 bidrar vi till trygghet”,
siger Johanna Karlsson. //



Stort intresse
IOr hallbar
forvaltning

Finansiell oro. Utmanande sékerhetslidge. Okade kostnader.
Fler klimatlarm. 2023 blev ett ar av nya prioriteringar och
férandrat fokus for fastighetsédgare och bostadsrattsféreningar.
Affarsutvecklingschef Emma Beck-Friis berattar om hur Einar
Mattssons férvaltningsbolag investerar i tjansteutveckling och
hjalper férvaltningskunder hantera en féranderlig verklighet.

Ett hallbart forvaltningserbjudande

STARKARE HELHET. Under 2023 fortsatte
Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB sitt
arbete med att utveckla helhetserbjudandet till
forvaltningskunderna.

”Vi har under ménga 4rs tid byggt erfaren-
het, kompetens och en organisation inom alla
omriden kopplade till fastighetsigandet. Nu har
vi fdrstirke styrningen, processerna och rapporte-
ringen sa vi kan fortsitta vara en personlig, men
ocksa en effektivare och mer heltickande leverantor.
Det gor att vara kunder kan f4 dnnu bittre sam-
ordning och nytta av forvaltningstjinsterna. Ett
mer komplett erbjudande helt enkelt”, siger
EMMA BECK-FRIIS som ir affirsutvecklingschef
pa forvaltningsbolaget.

Tjanster for en hallbar affar

Det ridande marknadsliget kriver ett dkat fokus
pa fastighetsigarens driftnetto, ett arbete som
innebir noggrann planering och uppféljning
gentemot budget och underhallsplan. Hir har
Einar Mattsson stora mdjligheter att bidra till
kundens affir. Dels genom grunderbjudandet som
handlar om att driva fastighetsaffiren, dels i form
av tjinster och kunskap kring exempelvis energi-
besparingar, uppdatering av underhéllsplaner,
underlag for att forhandla lanevillkor och inte
minst trygghetsarbete.

”Maénga ir ocksé nyfikna pé hur Einar
Mattsson bedriver sitt hillbarhetsarbete. Som
koncern har vi kommit lingt och vi hjilper girna
vara forvaltningskunder i deras processer. Fore-
byggande arbete for att na social och ekonomisk

hllbarhet 4r exempel p4 omriden dir vi kan hjilpa

till baserat pd det arbete vi utfér pa Einar Mattssons
fastighetsbestand. Klimatanpassning av fastigheter
ir ett annat sidant omrade”, berittar Emma.

Arbete for tryggare fastigheter
Vapenvildet och springningarna har skapat oro
i alla delar av Storstockholm. For fastighetsigare
och bostadsrittsforeningar ir det omdjligt att
inte paverkas av gingkriminaliteten.

”Oron ir stor och befogad, men det gir att
gora en hel del i férebyggande syfte. En personlig
och nirvarande forvaltning 4r grunden for trygg-
het i och omkring en fastighet, och vid behov
utreder vi ocksa olaga andrahandsuthyrning och
genomfor kontraktssaneringar”, siger Emma.

Férmégan att hantera kriser har ocks blivit

en angeligen friga. Stora aktorer har krisorganisa-

tioner men i mindre fastighetsbolag och bostads-
ritesforeningar 4r det inte lika lite. Aven hir har
Einar Mattsson kunskapen och resurserna.

”Vi kan erbjuda en erfaren krisorganisation
som ir medietrinad och vet vad som behover

38

gdras i hindelse av kris. I oroliga tider 4r det skont
att veta att sidant finns pé plats”.

Annu fler specialister pa energi och drift
Den stora efterfrigan pa Einar Mattssons energi-
tjinster har fortsatt 6ka under 2023, och handlar
bade om energiutredningar och energitgirder.

Vi har successivt rekryterat dnnu fler till
Driftgruppen och Energi- och teknikgruppen.
Grupperna har flerdubblat sin kapacitet, och
arbetar nira varandra for att med samlade krafter
hjilpa kunderna n sina energimal”.

Utemiljéer som uppskattas
En vilskdt fastighet fortjinar en lika vilskote
utemiljs. Dirfor finns Einar Mattssons utemiljé-
grupp. Med sitt lingsiktiga och systematiska
arbetssitt, och en stor dos omtanke om de boende,
skapar de férutsittningar for trygga, trivsamma
och hillbara utemiljéer.

”Gérdar som skéts av vir utemiljogrupp
fir jittefina betyg i hyresgistundersdkningen
AktivBo. Det ér vi stolta ver”, siger Emma.

Nytt arendehanteringssystem pa vag

Arendehanteringen ir nervsystemet i forvaltningen.
Nu gor forvaltningsbolaget en rejil satsning pa att
implementera ett nytt drendehanteringssystem. P



» ”Det handlar om att anviinda fastighetsdata
pA ett effektivare sitt. Med bittre fléden, effektivare
uppféljning av drenden och smartare analys kan vi
bli mer proaktiva i kundrelationen och samtidigt
forbitera upplevelsen for de boende. Vi lanserar
systemet under 2024, det ser jag fram emot”.

Okad kundtillstréomning under 2023

Att omvirldsliget och samhillsutvecklingen
paverkar frvaltningskundernas fokus mirktes
tydligt under éret.

”Var kundtillserémning har fortsatt 8ka och
tillviixten drivs till stor del av frigor kopplade till
ekonomi, trygghet och klimat — det vill siga
alla de stora frigorna som léngsiktig och hallbar
forvaltning handlar om. En styrka for oss 4r att
vi hela tiden utvecklar véra frvaltningstjinster
i Einar Mattsson-koncernens fastighetsbestand.
Vi ser tidigt nya behov viixa fram och investerar
i processer och tjinster som hjilper vira forvalt-
ningskunder driva sin affir, forebygga risker och
komma framdt i sitt hallbarhetsarbete”, siger Emma.

Hos Einar Mattsson ir ett personligt och
kundnira arbetssitt en sjilvklarhet. Den drliga
kundundersékningen (se faktaruta nedan) gav
iterigen virdefull dterkoppling frin kunderna
och fina betyg.

”Kundundersokningen ir ett viktigt verktyg
for vart utvecklingsarbete och hjilper oss att
hela tiden bli bittre for vara kunder”, avslutar
Emma Beck-Friis. /[

Hoga betyg fran
fOrvaltningskunderna

KUNDUNDERSOKNINGEN 2023

visar att forvaltningskunderna som
besvarat enkdten ar mycket benagna
att rekommendera Einar Mattsson
som forvaltare av fastigheter. Fastighets-
agarna ar sarskilt néjda med bolagets
kompetens och affarsmassighet samt
kommunikation och samarbete.

NetPromotorScore™ (NPS) var +38
pa en skala fran -100 till +100. Det
kan jamforas med ett varde pa
10-15 for ett genomsnittsforetag,

i alla branscher inréknat.

Den érliga métningen utférdes av Origo group
bland Einar Mattssons férvaltningskunder under
varen 2023. *NetPromotorScore méater kundernas
rekommendationsbenédgenhet.
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Sveriges Lakarforbunds fastighetsansvarige Johan Kraiman visar
upp klubbvaningen i sekelskiftesfastigheten Eken 7 p& Ostermalm.

Einar Mattssons nya férvaltningsuppdrag for
Sveriges Lakarférbund fick en flygande start i
Stockholm i juni 2023. Och det blev en spannande
fortsattning i Géteborg direkt efter nyar.

SVERIGES LAKARFORBUND ir professions- och fackférbundet som
har majoriteten av landets likare som medlemmar. Férbundets hjirta
och kansli finns i den mycket vackra sekelskiftesfastigheten Eken 7
pa Ostermalm, pa Villagatan 5. Denna och tre nirliggande fastigheter
utgdr forbundets bestind i Stockholm. Dirtill dger forbundet en fastighet
i Goteborg, samt semesterbostider i sdvil Sverige som utomlands, som
medlemmar fir anvinda som en del av férbundets medlemserbjudande.

JOHAN KRAIMAN ir fastighetsansvarig for hela bestandet. Han
har arbetat med fastigheter i manga 4r, och ir i grunden utbildad
teknisk forvaltare.

”Samarbetet med Einar Mattssons forvaltningsteam fungerar jitte-
bra. For mig som bestillare dr det en trygghet att vi talar samma sprak,
att teamet har stor erfarenhet och ir lyhort for vira och hyresgisternas
Snskemal. For mig ir det viktigt eftersom forvaltningen ir vért ansikte
utdt, det dr Einar Mattsson som representerar oss i vira fastigheter”,
siger Johan Kraiman.

Totalférvaltning med mersmak

Einar Mattssons forvaltningsuppdrag i Stockholm inleddes 1 juni
2023 och innefattar ekonomisk, kommersiell och teknisk férvaltning.
Utemiljs tillkommer s& smaningom. I bestindet finns bide kommersiella
lokaler och hyresligenheter. Siktet ir redan instillt pa att se 6ver fastig-
heternas energiprestanda.

”Jag brukar siga att det tar ungefir ett 4r att lira kiinna ett hus.
Lings vigen gor vi en energikartliggning for att kunna sitta mil och
identifiera vilka tgirder som bor goras framéver”.

For Einar Mattssons del har uppdraget redan 6ppnat nya dérrar.
Under hésten fick férvaltningsteamet en forfrigan om att dven ta dver
den ekonomiska forvaltningen av forbundets fastighet i Goteborg.

Vi blev snabbt vildigt néjda med den ekonomiska forvaltningen
i Stockholm och sig fordelar med att f4 allting samlat. Einar Mattsson
har visserligen ingen teknisk férvaltning i Géteborg, men det uppvigs
av det lyhérda och personliga arbetssittet. De l6ser samarbetet med var
lokala driftpartner perfekt och det underlittar verkligen for oss”, avslutar
Johan Kraiman.



Fastighetsdigitalisering i framkant

»DIg-I'T Lab ligger langt.
fram aven globalt«

Smarta och héallbara byggnader behovs for att minska paverkan

pa milj6é och klimat. Men digitaliseringen gar trogt, hindren &r manga och
dessutom ar digitaliseringskompetens en bristvara i fastighetsbranschen.

»Om vi ska ha
smarta byggnader
maste vi ta ett
stdrre tag om
digitaliseringen«

Jonas Anund Vogel

Forestandare
Dig-IT Lab

Med andra ord behdvs det satsningar for att pa olika satt fa fart

pa digitaliseringen. Valkommen till Dig-IT Lab,
ett helt nytt kompetenscentrum pa KTH.

DIGITALISERING OCH Al $ppnar upp stora mojlig-
heter for fastighetsbranschen att driva en mer hall-
bar utveckling. Uppkopplade och smarta byggnader
kan styras effektivt och foljas upp dver tid vilket
ger bittre resursutnyttjande, bittre inomhuskom-
fort och virdefull information for analys och fort-
satt utveckling av tjinster. Det finns alltsd starka
miljomissiga, sociala och ekonomiska argument
for smartare byggnader. Men det finns en hake —
data kan inte delas obehindrat. Dels handlar det
om teknik, dels om lagar, regler och etik. Dirutéver
tillkommer frigor om allt annat som péverkas nir
byggnader ska digitaliseras i stor skala — till exempel
kompetensbehov, organisation och affirsmodeller.
DIG-IT LAB pi Kungliga Tekniska Hégskolan,
KTH, blir Sveriges och formodligen virldens
forsta kompetenscentrum som adresserar alla
dessa frigor pa en ging. Projektet kommer att
piga i fem 4r och syftet 4r att minska byggnaders
klimatpéverkan genom att pa olika sitt snabba
upp digitaliseringen av fastigheter. Den 1 januari
2024 gick startskottet for Dig-IT Lab, och Einar
Mattsson ir med som partner frin borjan.

Dig-IT Lab tar helhetsgrepp

om digitaliseringen

P4 Kungliga Tekniska Hogskolans omrade i Stock-
holm finns KTH LIVE-IN LAB, en centrumbildning
som grundades 2016 efter en donation av Einar
Mattsson. Hir bedriver féretag och forskare pro-
jekt med verklig teknik i minniskors vardag. Som
namnet antyder finns hir fysiska testbiddar dir
livet pagar dygnets alla timmar — dels i form av
studentbostider, dels utbildningslokaler. Det
&vergripande syftet med KTH Live-In Lab ir
att, genom de fysiska testmiljderna, méojliggdra
utveckling av smarta och héllbara byggnader.
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Flera projekt pagar samtidigt pd KTH Live-In Lab,
och det var i samband med ett av dessa — Optimal
drift av smarta byggnader — som tanken om en
bredare forskning vicktes, berittar JONAS ANUND
VOGEL. Jonas var tidigare fdrestindare for KTH
Live-In Lab och ansvarar nu for att bygga upp och
leda Dig-IT Lab.
Vad var det som viickte idén?

Vi sig att mycket av tekniken i fastigheterna
i KTH Live-In Lab fungerar alldeles utmirkt, men
att den sammantaget inte ndr sin fulla potential.
Bergvirmepumparna till exempel, ir ju jittebra,
men nir vi ville koppla ihop dem med solcells-
systemet uppstod fragor. Dels om det tekniska,
men iven om en rad andra saker — inte minst vem
som #ger data som aggregeras frin olika system.
Nir vi bérjade stdta och bléta alla frigorna insig
vi en sak: Om vi ska ha smarta byggnader miste
vi ta ett storre tag om digitaliseringen — vi behover
undersdka teknik, organisation, affirsmodeller, etik
och lagar, utbildning och héllbarhet. Det kan
vi bara géra genom samverkan, genom att olika
forskningsprojekt jobbar tillsammans mot samma
mal. Dir vicktes hela idén”, forklarar Jonas.
Hur kan en sidan samverkan se ut?

"Ett exempel: Tink dig att en fastighetsigare
vill veta om Al kan styra en byggnad bittre och
hur det ska ga till. Forst tar forskare som jobbar
med Al fram algoritmer som kan styra byggnader.
Algoritmerna testas sedan i tekniska system av
forskare som arbetar med byggnader. En annan
forskare, inriktad pa affirsmodeller, tittar exempelvis
pa hur en fastighetsigare paverkas om en tredje-
partsleverantdr tar &ver driften. Organisations-
forskaren tar sig an samma friga och utreder vilken
organisation och ny kompetens som krivs, och pa
det viset fortsitter det. »



> Vi presenterade projektidén for Live-In Labs
styrelse hésten 2022, och fick klartecken att
vidareutveckla tankarna och soka finansiering”,
sdger Jonas.

Idén om Dig-IT Lab gillades

ockséa av Vinnova

Det ir mixen av minniskan och dess beteende,
och de tekniska systemen, som genererar data.
Dirfor dr Dig-1T Lab en naturlig férlingning av
KTH Live-In Lab, dven om den nya satsningen
ir storre och bredare. Den slutsatsen drog dven
Vinnova, som godkinde projektets ansdkan. Frin
den 1 januari 2024 och fem &r framat, kommer
Dig-IT Lab att drivas som ett kompetenscentrum
vid KTH, delvis finansierat av Vinnova.

"Dig-IT Lab far flera komponenter — utbild-
ning, forskning, industrisamverkan och interna-
tionell utblick — allt med huvudsyftet att minska
fastigheters koldioxidutslipp genom digitalisering.
Utbildningsdelen kommer att fokusera pa kurser
for akademi, yrkesutbildningar och Livslingt lirande,
men vi kommer idven forsoka dka intresset for
bygg- och fastighetssektorerna pa grundskole- och
gymnasienivd. Under 2024 ska vi ta fram tre olika
kurser kring digitalisering, och pa forskningssidan
kommer initialt sex projekt att starta. De inriktas
mot affirsmodeller, organisation, datasikerhet,
byggnader som delar av energisystemet och digitala
tvillingar”, berittar Jonas.

Vad hoppas du att Dig-IT Lab ska ha uppnitt
om fem dr?

"Min férhoppning ir att vi inom centrumet
har valt en gemensam vig framat kring standarder
och ontologier, och att vi genom tillimpad forsk-
ning har visat att denna vig skapar virde for samt-
liga aktorer i hela bygg- och forvaltningsprocessen.
En annan férhoppning ir att vi méjliggjort digitala
tvillingar dir man kan testa Al och olika tekniska
system till en fastighet redan i projekteringsskedet.
Sist men inte minst 6nskar jag att vi kan siker-
stilla obrutna informationskedjor om en byggnad

inda frdn projekteringen och under hela husets
livscykel. Att exempelvis ha koll p3 vilka material
som ett hus byggts med kan langsiktigt vara livs-
viktigt”, siger Jonas.

Bred samverkan - dven internationellt
Utdver Vinnova kommer Dig-IT Lab att fi
finansiering fran industrin och fran KTH.
Industrin utvecklar den digitala tekniken och bidrar
ocksd med data till projektet. Frin start samverkar
projektet med Einar Mattsson och tolv andra
foretag, samt tretton universitet i nio linder,
plus KTH Live-In Lab och CDIS, Centrum for
cyberforsvar och informationssikerhet pa KTH.
En viktig del av Dig-IT Labs forskarutbyte mellan
linder blir i form av arliga Summer Schools dir
universiteten turas om att vara virdar — i Padova,
Grenoble, Montreal, Sydney och Stockholm.

Hur star sig Sverige och

Dig-IT Lab internationellt?

”Jag upplever att Dig-IT Lab ligger vildigt
langt fram, dven globalt. Exempelvis har var partner
Schneider Electric just installerat mjukvara for
digitala tvillingar pa tva stillen i virlden, i London
och hir hos oss. Vi har dessutom en direktkanal
till deras huvudkontor i Boston. Och alla utlindska
universitet som vi tillfrigade tackade ja direke.
Samma sak var det med Chalmers, Uppsala uni-
versitet, Karlstads universitet, Umea universitet
och RISE hir i Sverige. Internationellt har vi inte
hittat ndgon som tar det hir stora greppet, att se pd
fastighetsdigitalisering ur alla perspektiv. Sist men
inte minst fick vr ansokan ett mycket gott utlatande
av Vinnovas internationella jury”, berittar Jonas
och liser upp slutdelen av motiveringen:

Ett viilfungerande kompetenscentrum som kommer att
leverera ny och viktig kunskap for deltagande parter

och andra aktirer, och centrumbildningen bedims ha

goda forutsittningar att frimja en hillbar industri’.

Fina ovd, eller bur?

”Ja, och de stimmer dessutom”, avslutar
JONAS ANUND VOGEL med ett leende. //
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Malstyrt arbete
fOr digitalisering av
fastighetens livscykel

EINAR MATTSSON slutférde under
2023 projektet "Malbild Digitala
Fastighetstillgingar” — ett arbete som
utmynnade i konkreta mél att styra emot
i digitaliseringen av Einar Mattssons
stora och varierade bestind. JEANETTE
SKIERUS, gruppchef IT/systemstod
pa Einar Mattsson, ger en inblick i det
viktiga arbetet.
Digitala fastighetstillgingar — vad dir det?
“Enkelt beskrivet handlar det om
all data som beskriver en fastighets
tillstand — historiskt och i realtid —
som kan anvindas for att effektivare
analysera, férutse och 4tgirda behov
i fastigheterna. Projektet har landat i tvd
mal; till 2030 ska vi ha implementerat
alla de plattformar och systemstdd som
behdvs, och till 2040 ska alla fastigheter
ha tekniken p3 plats och data tas till-
vara i hela bestindet. Malen ir satta for
att vara realistiska och fungerar som
kompass for vart fortsatta utvecklings-
arbete”, forklarar Jeanette.
Utifrin mélbilden, vad héiinder framdt?
”Vi fortsitter den pigiende imple-
menteringen av BIM, alltsd data knutet
till en 3D-modell av en fysisk fastighet,
i projektutveckling och nyproduktion,
liksom nu dven i ROT-projekt. Baserat
pa malbildsprojektet ir vi nu i full fird
med att ta fram en Svergripande hand-
lingsplan fér implementeringen av teknik
och IT-stéd. Som ett naturligt nista steg
drar vi dessutom iging projektet "BIM
i forvaltningen” som gr ut pd act fulle
ut ta vara pd BIM-modeller och digital
dokumentation dven i fastighetsforvalt-
ningen. Allt for ate vi lingsikeigt ska
kunna ta hand om vira fastigheter p3 ett
sd bra och effektivt site som majligt”,
avslutar Jeanette Skierus. //

Jeanette Skierus

Gruppchef IT/systemstod
Einar Mattsson AB
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Koncern
& finans

Att bygga en stabil ekonomi ar som att bygga ett hus.
Genom att redan fran grunden tanka langsiktigt och visa omtanke
om framtida generationer, skapar vi forutsattningar fér kontinuerliga
investeringar i bostdder som bidrar till ett enklare liv for fler.
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Kort om Einar Mattsson

Om Einar Mattsson

Einar Mattsson &ger,
férvaltar och utvecklar
fastigheter samt bygger
hus i Storstockholm. Var
verksamhet &r organiserad
i sex bolag som i sin helhet
ags av Einar Mattsson AB.

FAMILJEFORETAGET EINAR MATTSSON finns for
att vi vill skapa virde f6r medvetna kunder som
vill ha ett bittre och enklare liv.

Vi bedriver ett langsiktigt foretagande som
kinnetecknas av entreprendrskap och ett ansvars-
fullt dgande.

Sedan 1935 har vi aktivt deltagit i utvecklingen
av Storstockholm. Vir affirsmodell bygger pa att
koncernen, genom véra olika bolag, dger, utvecklar
och forvaltar fastigheter samt bygger och renoverar
hus, allt med ldngsiktighet och omsorg.

Fastighetsbestindet inom Einar Mattsson
Fastighets AB hade 2023 en totalyta pa 360 054
kvadratmeter, i huvudsak bostider men 4ven
lokaler. I EM-sfiren, som inkluderar garfamiljens
ovriga fastighetsinnehav, var 2023 bestindets
totalyta 448 954 kvadratmeter (se sid 81-85 for
detaljerad information). Det gor oss till Stockholms
stads i dag storsta privata dgare av hyresbostider.
Erfarenheter frin de egna fastigheterna kommer
till stor nytta i férvaltningsuppdrag som giller
andras fastigheter. 56 procent av ligenheterna
som Einar Mattsson Fastighetsforvaltning for-
valtar 4gs av andra.

Vi dr ocksd en av de mest aktiva fastighetsigarna
och utvecklarna av nya bostider i regionen. Einar
Mattsson Projeke AB forvirvar mark runtom i
Storstockholm for att utveckla genomtinkta och
hallbara bostider f6r framtiden, dir de boende ska
kiinna sig respekterade, stolta och trygga.

Einar Mattsson Byggnads AB fungerar som
koncernens produktionsorganisation, bygger nytt
och utfér omfattande renoveringar for syster-
bolagen i den egna koncernen. Fokus ligger starkt
pa kvalitet, ordning och reda i processer samt
kostnadseffektiva, genomtinkta l8sningar som
adderar virde till de som bor i husen och till oss
som fastighetsigare.

Vira bolag har skild affirslogik men virde-
ringarna ir gemensamma. Vi tinker lingsikeigt
och ser alltid till hela livscykeln hos en fastighet
och kundernas bista dver tid. Vi har en person-
lighet som priglas av omtanke, engagemang och
framatanda.

Inte minst 4r vart engagemang for platsen
vi verkar i bergfast. Vir vision ir att nista kapitel
ska bli det bista i bade Einar Mattssons och
stadens historia.

Koncernstrukeur

Einar Mattsson AB

Koncernens moderbolag dar
gemensamma stédresurser
finns samlade.

Einar Mattsson
Byggnads AB

Levererar byggtjanster till koncernens
projektbolag och fastighetsbolag.

Heirloom Asset
Management AB

Investerar i och férvaltar andra
tillgdngar &n de som koncernen
i Ovrigt ar verksam i.

Einar Mattsson
FastighetsiSrvaltning AB

Levererar férvaltningstjénster
till fastighetsagare i Storstockholm.

Einar Mattsson
Projekt AB

Utvecklar bostads- och dganderétter for
forsaljning samt hyresratter for syster-
bolaget Einar Mattsson Fastighets AB.

Einar Mattsson
Fastighets AB

Ager fastigheter i Storstockholm med ett Iang-

siktigt innehavsperspektiv. Med sin starka balans-
rakning &r bolaget koncernens finansiella muskel.
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Fastighets AB
Snorslan

Fastighets AB Snorslan-koncernen ager
andra fastigheter &n bostadsfastigheter
i Stockholmsomradet.
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Styrelser i Einar
Mattsson-koncernen

Einar Mattsson AB

Arne Karlsson, Ordforande
Anders Rink, Ledamot
Kristina Rink, Ledamor
Stefan Rink, V4

Leif Johansson, Ledamot
Gun Nilsson, Ledamor

Einar Mattsson Byggnads AB

Stefan Rink, Ordforande

Bjorn Strid, Ledamot

Peter Svensson, VA4

Fredrik S6derholm,

Arbetstagarrepresentant

e Adam Myhrskéld,
Arberstagarrepresentant, suppleant

Einar Mattsson
Fastighetsidrvaltning AB

e Stefan Riink, Ordforande

* Bjorn Strid, Ledamor

* Magnus Molin, Vi

* Goran Jalmell, Arbesstagarrepresentant

Einar Mattsson Projekt AB

e Stefan Rink, Ordforande
* Bjoérn Strid, Ledamor
® Peter Svensson, Vd

Las mer pa
einarmattsson.se/om-oss/vara-bolag

Stefan Rank

Koncernchef, dven vd fér Einar
Mattsson Fastighets AB samt

Koncernledning

Heirloom Asset Management AB

Lena Lind

HR-chef

Peter Svensson Magnus Molin
Vd for Einar Mattsson Projekt AB Vd fo6r Einar Mattsson
och Einar Mattsson Byggnads AB Fastighetsforvaltning AB

Johanna Wikander Bjdrn Strid

Hallbarhetsutvecklingschef Finans- och analyschef

Ewelina Holm

Kommunikations- och presschef

45

Martin Fors
Fastighetschef



Fakta
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Einar Mattsson-
koncernen

Einar Mattsson bedriver verksamhet
i Storstockholm, med huvudkontor pa
Rosenlundsgatan 58 och omrades-
kontor pa Hjulsta Backar 8 i Hjulsta.

Vara dgare

EINAR MATTSSON AB igs av Anders Rink,
Kristina Rink och Stefan Rink. //

» L&s mer om var historia:
einarmattsson.se/om-oss/var-historia

Koncernjakta

T LANGSIKTIGHET SEDAN 1935
Aret 1935 far Stockholm en ny byggmastare.
Byggnadsfirman Einar Mattsson bildas.

2023
Medelantalet anstallda? 319
varav mén 210
varav kvinnor 109
Antal anstéllda personer® 307
Omséttning 2 229 Mkr
Justerad balansomslutning 18 749 Mkr
Balansomsilutning 9 301 Mkr
Justerad soliditet 61 %
Uthyrbar yta, bostader och lokaler* 360 054 m?

2022 2021

313 314

200 206

113 108

305 304

1519 Mkr 1810 Mkr
17 693 Mkr 19 394 Mkr
8 238 Mkr 8 640 Mkr
66 % 67 %

353 028 m? 352 984 m?

TEM-sféren = Einar Mattsson tillsammans med &garfamiljens 6vriga fastighetsinnehav.

2Medelantalet anstéllda &r beréknade enligt totalt arbetade timmar i férhéllande till normalarbetstid.

3 Antalet anstallda personer &r beréknat enligt genomsnittligt antal utbetalda I6ner under aret.

4 Inkluderar endast fastigheter dgda av Einar Mattsson Fastighets AB, inte dgarfamiljens Gvriga fastighetsinnehav.

Omsdittningen
uppdelad per typ
av verksamhet:

M 37 % Projektverksamhet
W 27 % Byggentreprenadtjénster
25 % Hyresintékter

11 % Forvaltningstjénster
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Andel forvaltade
ladgenheter uppdelade  fordelade som foljer:
efter typ av kund:

M 56 % Forvaltningskunder

36 % Einar Mattsson
Fastighets AB

8 % Ovriga EM-sfaren’

307 anstdllda,

M 59 % Einar Mattsson
Fastighetsférvaltning AB

M 23 % Einar Mattsson Byggnads AB
14 % Einar Mattsson AB
4 % Einar Mattsson Projekt AB
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NYA BOSTADER

var under produktion
i december 2023.

13 901

ldgenheter
forvaltas

lagenheter

har renoverats eller
byggts om under 2023.

2023 i sifiror

56 606

MKkr

Det sammanlagda
vardet pa fastigheter
som forvaltas.

19 581
Mkr

UPPGAR MARKNADSVARDET
till for hela EM-sférens
fastigheter. De fastigheter som
ags inom koncernen har
marknadsvarde 15 852 Mkr.

NYA BOSTADER
FARDIGSTALLDES
under 2023, varav 121 hyresratter
och 254 bostadsriétter.

dotter-
bolag

1411

BOSTADSBYGGRATTER
ingar i projektportfoljen
(dec 2023). Av dem ar
736 hyresrétter och
582 bostadsratter.
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bostads-
byggrditter

47

Vi gr Einar Mattsson

~> Var vision

Néasta kapitel ska bli det basta
i Einar Mattssons och stadens
historia.

—> Darfdr finns vi

For att kunna erbjuda genom-
ténkta hus och I6sningar som
skapar vérde for kunder som
vill ha ett battre och enklare

liv, vilket gor att de kanner sig
respekterade, stolta och trygga.

—> Var personlighet

Engagerad, omtanksam
och framét.

» L&s mer om oss pa
einarmattsson.se/om-oss




Ekonomiaret 2023

»En sammanhallen varde-
kedja skapar en finansiell
helhet som star starkare
pa en osaker marknad«

Under 2023 var inflation och hdgre rantor fortsatt en

realitet men en stabilisering kunde skonjas i slutet av aret.
For Einar Mattssons del har aret inneburit fortsatt sjunkande
fastighetsvarden och &nnu ett utmanande ar pa bostadsratts-
marknaden samtidigt som stabiliteten i fastigheternas
driftnetton och resultaten i évriga verksamheter skapar
goda férutsattningar fér framtiden.

DET GANGNA ARET har likt foregiende ar priglats
av osikerheter i omvirlden sisom Rysslands
anfallskrig i Ukraina, konflikten i mellanéstern,
fortsatt stigande inflation och stigande rintor dir
koncernens lingsiktiga syn pa finansiell stabilitet
skapat forutsittningar for att hantera det forind-
rade omvirldsliget.

Priserna pa bostadsrittsmarknaden har efter
tidigare 4rs prisfall stabiliserats ndgot under 2023
samtidigt som antalet forsiljningar i marknaden
varit pa rekordlaga nivéer. Projektverksamheten
har fortsatt silja bostadsritter tack vare bolagets
kvalitativa produkt och anpassning av nivin pd
lanen i de bostadsrittsforeningar dir bolaget har
haft ligenheter till férsiljning. Det har dock varit
i en ligre take dn tidigare 4r vilket tillsammans
med forindrade kostnadsprognoser paverkat
projektverksamheten negativt.

Koncernens tillgdingsmassa uppgar till 18,7
(17,7)* miljarder kronor vid utgingen av 2023
och det justerade egna kapitalet har sjunkit margi-
nelle ¢ill 11,5 (11,6) miljarder kronor.

Képare och siljare har fortsatt olika syn pa
prisnivderna avseende bostadsbyggritter vilket for-
svarat forvirv som skulle ha kompletterat befintlig
projektportfolj. Koncernens vilja att investera
i Stockholms bostadsmarknad kvarstir.

Koncernen har under iret fortsatt att investera
i befintliga fastigheter och i nyproduktion av
hyresritter. Sammanlagt har 209 miljoner kronor

* Foregdende ars siffror anges i parentes

investerats i nyproduktion av hyresrﬁtter under
aret. Koncernen omsatte 2 229 (1 519) miljoner
kronor med ett rorelseresultat fre avskrivningar
om 300 (220) miljoner kronor.

EINAR MATTSSON FASTIGHETS AB okade sina
hyresintikter under 2023, till 683 (643) miljoner
kronor, rorelseresultatet fére avskrivningar uppgick
till 384 (342) miljoner. Bolaget har under 4ret
fortsatt investera i nyproduktion och i det befintliga
bestandet. Den finansiella stillningen ir fortsatt
mycket stark dven om virdet pé identiskt bestdnd
har minskat under aret till f6ljd av hégre
avkastningskrav.

FASTIGHETS AB SNORSLAN hade under 2023 hyres-
intikter om 10 (5) miljoner kronor, rorelseresultatet
fore avskrivningar uppgick till 5 (2) miljoner kronor.
Bolaget har under 4ret férvirvat en fastighet.

EINAR MATTSSON PROJEKT AB:S ornsiittning
landade 2023 pa 1 015 (477) miljoner kronor.
Rérelseresultatet uppgick till -69 (-80) miljoner
kronor. Bide omsittning och rérelseresultat
drivs av forsiljningen i pigiende bostadsritts-
projekt. Det negativa rorelseresultatet ar en
effekt av forsimrade vinstprognoser i projeke
som dr avslutade under aret eller under upp-
forande med tilltriden under 2024 samt garanti-
kostnader utéver gjorda avsittningar.
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EINAR MATTSSON BYGGNADS AB 6kade under
2023 sin omsittning till 749 (568) miljoner kronor
dir omsittningen ir hinforlig till forsiljning av
byggentreprenadtjinster inom koncernen och till
nirstiende. Rorelseresultatet uppgick till 6 (-18)
miljoner kronor.

EINAR MATTSSON FASTIGHETSFORVALTNING AB
hade under 2023 en omsittning om 293 (295)
miljoner kronor med ett rorelseresultat om 16 (14)
miljoner kronor. Fastighetsigare utanfér EM-
sfiren star for 32 procent av uppdragsportfoljens
omsittning. Det sammanlagda virdet av de
fastigheter som EMFF har i uppdrag att leverera
forvaltningstjanster till uppgick vid arsskiftet till
56,6 miljarder kronor.

HEIRLOOM ASSET MANAGEMENT AB, koncernens
kapitalférvaltande bolag hade samlade tillgingar
om 1 363 (1 015) miljoner kronor vid utgéngen
av 2023. Under aret har resultatet drivits av
innehav som limnat utdelningar samtidigt som
innehaven i noterade bolag haft en positiv virde-
utveckling, vilket dock inte redovisas i resultatet
forrin vid forsiljning.

BJORN STRID
Ekonomi- och finanschef
for Einar Mattsson AB
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Resultatdversikt 2023

Nedan presenteras Einar Mattsson AB-koncernens respektive de sex dotterbolagskoncernernas resultat 2023 i sammandrag.

Mkr EM AB? EM Projekt AB EM Byggnads EM Fastighets-  Fastighets AB EM Fastighets Heirloom Asset
(koncernen) (koncernen) AB (koncernen)  forvaltning AB Snérslan AB (koncernen) Management AB
(koncernen)
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Omsattning 2229 1519 1015 477 749 568 293 295 10 5 683 643 - -
Rérelsens -1931 -1287 -1086 -545 -743 -586 =277 -281 -5 -3 -299 -301 -4 -3
kostnader
Andelar i intresse- 2 -12 2 -12 - - - - - - - - - -
féretags resultat
Rorelseresultat® 300 220 -69 -80 6 -18 16 14 5 2 384 342 -4 -3
Finansnetto -140 -78 33 30 4 2 0 0 -3 -1 -161 -103 3 10
Resultat efter 160 142 -36 -50 10 -16 16 14 2 1 223 239 -1 7

finansnetto

Einar Mattsson Projekt AB Fastighets AB Snérslan

Koncernmassig omséattning och resultat i Einar Mattsson Projekt AB Fastighets AB Sndrslan-koncernen dger andra fastigheter
beraknas enligt successiv vinstavrakning. Projektportfoljen bestar av an bostadsfastigheter i Stockholmsomradet.

ett begransat antal projekt vilket kan medfora stora variationer i av-

rakningen. Detta beror pa att enskilda projekt far stort genomslag med Einar Mattsson Fastighets AB

avseende pd resultatprognos, upparbetnings- och forsaljningsgrad. Einar Mattsson Fastighets AB-koncernen &ger bostadsfastigheter

i Stockholm for Iangsiktig forvaltning.
Einar Mattsson Byggnads AB

Bolaget &r ett renodlat byggentreprenadbolag som primért levererar Heirloom Asset Management AB
tjanster inom koncernen och till nérstdende. Successiv vinst- Heirloom Asset Management AB &r ett kapitalférvaltande bolag dar
avrakning tillampas. resultatposterna ar vissa I6pande kassafloden, exempelvis utdelningar,

och resultateffekter av forandringar i portféliens sammanséttning.
Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB

Bolaget ar ett renodlat forvaltningstjanstebolag.

FlerarsOversikt?

Nedan sammanfattas de senaste arens resultatrakningar fér Einar Mattsson AB-koncernen, med utbrytning av omséttning
per huvudsakligt verksamhetsomrade.

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Omsattning 2229 1519 1810 1565 1698
- varav hyresintékter 693 648 630 619 560
- varav férvaltning 293 295 291 288 248
- varav byggentreprenader 749 568 488 422 496
- varav projektutveckling bostads-/ 1015 477 881 510 628
&dganderiétter

Rorelseresultat® 300 220 382 339 323
Resultat efter finansnetto 160 142 388 257 244

' Eftersom Einar Mattsson Fastighets AB:s och Fastighets AB Sndrslans forvaltningsfastigheter upptagits till marknadsvérden i balansrakningen
belastas inte resultatmatten i denna sammanstallning av avskrivningar. Orealiserade vardeférandringar har inte raknats med i resultaten.

2 Einar Mattsson AB-koncernens siffror kan avvika frdn summan av dotterbolagskoncernernas siffror, eftersom de innehéller elimineringar
av transaktioner mellan koncernbolagen.

3 Einar Mattsson AB-koncernen tillampar redovisningsregelverket K3 i den externa redovisningen.
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Balansridkningar i marknadsvarden 2019-2023*

Nedan presenteras en flerarséversikt av Einar Mattsson AB-koncernens balansrakning i marknadsvarden.

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Forvaltningsfastigheter 15 852 15640 16 498 14119 13 661
Projektfastigheter 1146 629 1264 829 1013
Vérdepappersinnehav 1325 1014 967 686 608
Ovriga tillgéngar 252 194 266 265 251
Likvida medel 174 216 399 374 299
Summa tillgdngar 18 749 17 693 19 394 16 273 15 832
Justerat eget kapital 11 503 11624 12916 10 354 9 870
Finansiella skulder 6 368 5286 5 587 5197 4 950
Uppskjuten skatteskuld 487 437 526 354 325
Ovriga skulder 391 346 365 368 687
Summa skulder 7 246 6 069 6 478 5919 5962
Summa skulder och justerat 18 749 17 693 19 394 16 273 15 832
eget kapital
Fastighetsbestandet

Forvaltningsfastigheterna &r koncernens finansiella motor med stabila
kassafléden och 6kande varden. Bedémt marknadsvérde fér Einar Mattsson
Fastighets AB:s bestand uppgar per 2023-12-31 till 15,7 miljarder kronor,
utgorande cirka 84 procent av de totala tillgdngarna i Einar Mattsson AB-
koncernen. Fastighetsvardet pa forvaltningsfastigheterna motsvarar cirka

43 400 kronor per kvadratmeter och ett direktavkastningskrav om 3,2 procent.
Inom EM-sféren finns ytterligare fastigheter varda 3,9 miljarder kronor vilket
ger ett totalt fastighetsvarde om 19,6 miljarder kronor. Utférlig information
om fastighetsbestandet finns p& sid 81-85.

4 Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde har bedémts med Datschas varderingsmodell och schablonmassiga direktavkastningskrav, med justering for
verkliga areor och hyresnivaer. Fér pagaende nyproduktion av hyresréatter har vardering dock skett till upparbetad investeringsvolym. Noterade vardepapper
har vérderats till kurs pa balansdagen. Uppskjuten skatteskuld har varderats till 5 procent pa évervérden av férvaltningsfastigheter och 20,6 procent for
noterade vardepapper. Ovriga tillgangar och skulder &r vérderade till bokforda varden.

Forsiljning och nyproduktion 2023

ooo ng
% %282 8ag

<y N ne

45 254

BOSTADSRATTER BOSTADSRATTER HYRESRATTER
saldes under 2023 fardigstalldes under 2023 fardigstalldes under 2023
(2022 saldes 80). (2022 fardigstalldes 157). (2022 fardigstalldes 0).
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Fastighetsvarde Over tid
(Einar Mattsson Fastighets AB), Mdkr
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20!

nNo
w

%

UNDER DE SENASTE fem aren har EMF:s fastighets- 15
varde Okat fran 13,7 miljarder kronor till 15,7 miljarder

kronor. Det hégre vardet har drivits av investeringar

i befintliga och nya fastigheter samt hogre hyror.

Jamfort med 2019 har avkastningskraven 6kat nagot, 10
vilket haft en negativ paverkan pa fastighetsvardena.

. EMF fastighetsbestand 5

. Nya fastigheter
- Projektfastigheter
2019 2020 2021 2022 2023

Soliditet

Justerad, %

% 100
DEN JUSTERADE SOLIDITETEN for Einar Mattsson-
koncernen sjonk till 61 procent 2023. Den 8 2023

justerade soliditeten har legat éver 60 procent

de senaste fem aren.
60

40

20

2019 2020 2021 2022 2023

Belaningsgrad fastigheter

%

% 100

FASTIGHETERNAS BELANINGSGRAD har de senaste

aren legat mellan 32 och 39 procent. 80

60
2023

40

20

2019 2020 2021 2022 2023
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Justerat eget kapital
Mdkr

9023 N

JUSTERAT EGET KAPITAL har stigit med 17 procent fran
9,9 miljarder kronor 2019 till 11,5 miljarder kronor 2023.
Senaste arens forandring av justerat eget kapital &ar

drivet av forandrade fastighetsvarden inom koncernen.

2019 2020 2021 2022 2023

Investeringsvolymer
i proiektiastigheter

Mkr

1800

10 9093 —

AKTUELL KAPITALBINDNING i exploateringsfastigheter och
1200 pagaende nyproduktion uppgar till 1,1 miljarder kronor.
De narmsta aren férvéantas Einar Mattsson investera
3 miljarder kronor i nya bostadsprojekt. Av dessa beréknas
2 miljarder investeras i bostadsrattsprojekt och 1 miljard
i nya hyresratter som langsiktigt kommer att agas av Einar
600 Mattsson Fastighets AB.
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Investeringsvolymer
i befintliga fastigheter
Mkr

2023
400

350 %

30 UNDER DE FEM senaste aren har EMF investerat

1,5 miljarder kronor i planerat underhall. De kommande
fem &ren planerar EMF att investera ytterligare cirka
200 1,3 miljarder kronor i det befintliga bestandet.
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Hallbarhets-
redovisning

%

Langsiktighet har varit var ledstjarna anda sedan byggmastaren
Einar Mattsson grundade foretaget 1935. Vart hallbarhetsarbete
bygger pa langsiktighet och ambitionen att effektivt hantera vara

begransade resurser. Fér miljén och klimatet, manniskor och
samhalle och pa en trygg och stabil ekonomisk grund.
Valkommen till Einar Mattssons Hallbarhetsredovisning 2023.

56 Framtidens generationer bor i vara hus
57 Strategi och styrning

58 Vasentlighetsanalys

61 Hallbarhetsstrategi och mal

62 Miljémassig héllbarhet

65 Social hallbarhet

68 Ekonomisk héllbarhet

70 Risker och méjligheter

73 Om hallbarhetsredovisningen

74 Indikatorer

76 Uppfdljning av hallbarhetsmal 2023
79 GRI-index
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Hdagllbarhetsredovisning 2023

Framtidens
oenerationer
Qr i vara hus

Einar Mattssons hallbarhetsarbete sker varje dag; i var verksamhet,

hos vara hyresgaster, for vara férvaltningskunder, i nastan varje del

av Storstockholm. Det vi gor har paverkan bade lokalt och globalt.
Darfor har vi ett helhetsperspektiv pa hallbarhet.

%

5 JAMSTALLDHET RENTVATTEN OCH
SANITETFORALLA

AGENDA 2030 och de Globala mélen utgor det g E

overgripande ramverket for Einar Mattssons
h?llbarhetseallbete. Det vi gér i var vardago hal; p——
paverkan savil lokalt som globalt — allt frin vért ARBETSVILLKOR
. ° . ° R 0OCH EKONOMISK
arbete med social hdllbarhet i omriden dir vi TILLVAXT
verkar, till vart arbete for att minska klimatutslippen /s/'

i hela vér virdekedja. Vi berdrs av samtliga globala "

mél och tio av dem har vi identifierat som méjliga 15 lEsll(l;]lsnYGslTsE(Muc"
i hs dckning paverka genom virt hall- HALLBARINDUSTRL HALLBARA STADER MANGFALD

art hogre utstrackning paverxa gel womozoot | 11 ociswriin

barhetsarbete. Du ser dem hir intill. INFRASTRUKTUR

1
VAR HALLBARHETSSTRATEGI knyter samman de S
globala méilen med Einar Mattssons vision och

1 6 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE

virderingar, och var dvertygelse om vikten av en 12 HALLBAR 1 BEKAMPA KLINAT- SAMHALLEN
langsikrigt héllbar verksamhet och affir. I denna gggﬁﬂmi"‘mc“ FORANDRINGARNA

hallbarhetsredovisning beskriver vi alla delar och
presenterar 2023 ars resultat av Einar Mattssons

hallbarhetsarbete. //
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Hdallbarhetsredovisning 2023

Strategi och styrning

2023 fokuserade vi pa implementeringen av var hallbarhetsstrategi,
vidareutvecklade vara malsattningar inom social hallbarhet och
fortsatte starka koncernens resurser och kompetens.

Systematiskt arbete med helhetsperspektiv
Einar Mattsson arbetar systematiskt och lingsiktigt
for att méta de férvintningar som vi sjilva, var
omvirld och vira intressenter har pi oss.

Vi efterstrivar hillbarhet i bide dgande, for-
valtning och byggnation och ir en aktiv del i att
skapa trivsamma, trygga och attraktiva bostads-
omrédden. Vi tar ansvar i hela virdekedjan — frin
planering och inkép av varor och tjinster till ut-

forande och den langsiktiga forvaltningen. Alle detta

bygger pa det fortroende som vira forvaltnings-
kunder, dgare och boende har gett oss. Tillsammans
skapar vi forutsittningar for en hillbar framtid.

Styrning pa bolags- och koncernniva
Virt hillbarhetsarbete styrs och foljs upp pa koncern-
och bolagsniva p4 bide kort och ling sikt.
Koncernledningen faststiller fokusomriden
for var hallbarhetsstrategi. Inom ramen for dessa
definieras bolagsmal i samarbete med respektive
bolag innan hillbarhetsstrategin som helhet antas
av koncernledningen. I arbetet ingdr dven omvirlds-
bevakning och att analysera hur den allminna ut-
vecklingen péverkar Einar Mattssons strategiska
hallbarhetsarbete. Uppfoljningen av intressent-
dialog, utveckling av visentlighetsanalys samt
framtagandet av den arliga héllbarhetsredovis-
ningen tillhér ocksa koncernledningens ansvar.
Som komplement till arbetet pd koncernlednings-
nivd ansvarar respektive dotterbolag for l6pande
intressentdialog, omvirldsbevakning och visent-
lighetsanalys utifrdn sina respektive verksamheter.
Samtliga bolag integrerar mélen angivna i
strategin i sina respektive affirsplaner. Vidare tar
bolagen fram operativa handlingsplaner for att
utveckla héllbarhetsarbetet samt sikra malupp-
fyllnad. Nyckeltal och information f6r malupp-
foljning utarbetas inom respektive bolag for att
integreras i den regelbundna uppféljningen av
verksamheten som helhet.

Uppféljning av arbetet sker minst tertialvis

i samband med 6vrig uppfoljning av bolagens
framdrift. Utfallet kommuniceras regelbundet
till bolagens ledningsgrupper, bolagsstyrelser samt
koncernledningen. Aven Einar Mattsson AB:s
styrelse foljer regelbundet upp koncernens hall-
barhetsarbete och dess utveckling.

Einar Mattsson har ett koncerndvergripande
utvecklingsrdd med representanter frin projekt-,
bygg- och forvaltningsverksamheten samt héllbar-
hetsutvecklingschef. Syftet med ridet ir att vara
en plattform for att tillvarata de synergier som
finns i det utvecklingsarbete som bedrivs,
inklusive héllbarhetsfrigor.

En grundliggande process for styrningen 4r vart

. kontinuerliga risk- och sikerhetsarbete pd samtliga

nivaer i bolagen och koncernen. Risker kopplade till
héllbarhet 4r en integrerad del i arbetet. Lis mer om vér
riskhantering i avsnittet Risker och mdjligheter pa sid 70.

Fortsatt utveckling och

. forstarkning av organisationen

Under aret fortsatte vi for andra dret i rad att for-
stirka kompetens och resurser inom héllbarhet,
allt for ate sikerstilla och accelerera hallbarhets-
arbetet. Till den verksamhetsutvecklingschef med
fokus pa hillbarhet som rekryterades till Einar
Mattsson Byggnads AB 2022 tillkom under aret
en kvalitets-, miljo- och arbetsmiljésamordnare
(KMA). KMA-rollen har fokus pa att stirka arbets-
miljdarbetet i vira byggprojekt och ansvarar dven
for arbetsmiljoradet som inrittades under aret.
Réadet bestar forutom KMA av platschefer och vira
skyddsombud med milet att tillvarata goda idéer
och sprida dem effektivt. Under senare delen av
aret rekryterades dven tvd miljésamordnare till
koncernen. De tillhor den koncerngemensamma

. hallbarhetsavdelningen och kommer i forsta hand
stotta Einar Mattsson Projekt AB och Einar Mattsson

Fastighetsforvaltning AB.
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Hdagllbarhetsredovisning 2023

Vasentlighetsanalys

Véasentlighetsanalysen ar vart verktyg for att kartlagga
och analysera de prioriterade hallbarhetsfradgorna och

vidareutveckla hallbarhetsarbetet.

Vér virdekedja bygger pa helhet

Einar Mattssons verksamhet omfattar fastighetens
hela livscykel, frén idé och investering till lingsiktig
forvaltning och renovering. Det ger oss unika
méjligheter att arbeta med miljomissig hillbarhet
ur ett livscykelperspektiv och samtidigt tillfora
virden for de som bor i vira hus. Allt p4 en stabil
och trygg ekonomisk grund med ett lingsiktigt
perspektiv pd dgandet.

Einar Mattssons virdekedja bygger pa ling-
siktiga relationer och samarbeten i tre dimensioner
— dels mellan bolagen i koncernen, dels med alla de
leverantérer och partners som tillfér resurser och
mdjliggdr for oss att bedriva var verksamhet i alla
delar av fastighetens livscykel. Sist men inte minst
relationen till vira kunder och nirmaste omvirld.

DEN UTOKADE BESKRIVNINGEN av vir véirdekedja

(se figur till héger) ger en samlad bild av dessa

relationer kopplat till fastighetens livscykel.

* Vid projektutveckling och nybyggnation
anlitar vi konsulter och underentreprenérer
for att utforma och uppféra byggnaderna.
Vira kundgrupper i samband med nyproduktion
utgdrs primirt av hyresgister respektive bostads-
riteskdpare. Dirtill kommer lokalhyresgisterna
som hyr de lokaler som ofta finns i botten-
vaningarna i s vil hyresritts- som bostadsritts-
projekt. Lokalhyresgisterna ir viktiga for att
4stadkomma en levande och attraktiv stadsmiljé.

e Under den forvaltande fasen anlitar vi service-
leverantorer och underentreprenérer for konti-
nuerlig skétsel och underhall, sésom stidning
och markskétsel. Kundgrupperna till den
forvaltande organisationen utgérs av Einar
Mattssons hyresgister och lokalhyresgister,
samt bostadsrittsforeningar och fastighetsigare
som anlitar véira forvaltningstjinster.

o Nir det ir dags att renovera, bygga om eller
bygga till s3 anlitar vir organisation utdver
egna medarbetare aterigen konsulter och under-
entreprendrer i samband med projektering
och byggnation.

* Samtliga verksamheter behover ha tillging till
material, el, energi och varten. Dirtill behovs
transporter for sivil material som avfall.

o Avfall i olika former uppstar i alla delar av
fastighetens livscykel, sdvil frin vér verksamhet
som frin vira hyresgister. Vi arbetar aktivt
med att minimera bygg- och rivningsavfall
och hushallsavfall samt maximera atervin-
ningsgraden och dka andelen aterbruk i vara
projekt. Dirtill arbetar vi kontinuerligt med
att utveckla samarbeten for att nd lingre.

Intressentdialog och omvérldsbevakning
Einar Mattsson bedriver en aktiv omvirldsbevak-
ning och har en regelbunden dialog med intres-
senter i vir virdekedja frimst genom méten och
branschdialoger. Dirutdver genomférs varje ar
olika enkiter och undersékningar — till exempel
kundundersékningar, varumirkesundersokningar
och regelbundna medarbetarenkiter. Hillbarhets-
relaterade frigor ir en integrerad del av dialogen.
Inom ramen fér omvirldsbevakningen féljer vi
den pagéende utvecklingen inom EU, nationellg,
regionalt och kommunalt, samt bevakar de redo-
visningskrav som berér var verksamhet.

Med hjilp av de olika underlagen frin intres-
sentdialogen skapar vi oss en god bild utifran olika
perspektiv; vad som ir viktiga frgor for olika in-
tressenter, hur intressenterna paverkar olika delar av
koncernen, samt vart eget bemétande och paverkan
pa intressenterna. Vi identifierar dven direkta och
indirekta risker och méjligheter i vér intressent-
analys, samt hur vi hanterar dessa. »
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Ravaruutvinning
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Var virdekedja

Resursers in- och utfléde samt aterbruk

Leverantérer av varor och tjanster
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Prioriterade intressenter

Prioriterade intressenter

Agare och styrelse

Privata fastighetségare

Kommunala politiker
och tjénstepersoner

Banker och finansiarer

Befintliga forvaltningskunder
« Fastighetsagare
« Bostadsrattsféreningar

Potentiella férvaltningskunder
+ Fastighetséagare
+ Bostadsrattsforeningar

Bostadshyresgéster
i koncernens fastigheter

Lokalhyresgaster
i koncernens fastigheter

BRF-kunder, privatpersoner

Potentiella bostadshyresgéster,
lokalhyresgéaster samt BRF-kunder

Egna medarbetare

Leverantdrer av material och tjanster
+ Underentreprendrer

* Materialleverantorer

+ Serviceleverantorer

+ Konsulter

Kanaler f6ér dialog och samarbete

« Agarvilja, &gardirektiv och styrdokument fér verksamheterna
« Styrelseméten och dialog

Dialog
+ Varumérkesundersokning
+ Fortroendebarometer

« Dialog
+ Omvérldsanalys

Dialog

« Kontinuerlig dialog och méten
+ Kundundersékningar

Dialog

Varumarkesundersokning
AktivBo undersdkning
Samradsmoten

AktivBo
Kundvardsméten

+ NKI
+ NPS
Erfarenhetsaterforing med kundkoordinator och méklare

Marknadsundersokningar i samband med nya projekt.

Pulsmétning (regelbundna medarbetarundersékningar)

Mal- och inspirationssamtal

Systematiskt arbetsmiljdarbete, inklusive incidentrapportering
Varumarkesundersodkning

Dialog
Uppféljning
Tva-vags-utvarderingar av samarbetet
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Syfte och resultat av dialog

Langsiktigt ansvarsfullt agande.

Foérvarv av fastigheter for bostadsutveckling, eller potential for sadan.

+ Stadsutveckling
« Forvarv av fastigheter fér bostadsutveckling
- Skapa forutsattningarna for var produkt genom planprocessen

Nya modeller och villkor for finansiering med héllbarhet
som ett kriterium.

Sakerstélla leverans enligt avtal samt vidareutveckla vart
erbjudande till kund.

Kommunicera vért erbjudande till marknaden och fa nya kunder.

Kontinuerlig kommunikation med véra bostadshyresgéster for
att sakerstélla trygga och attraktiva bostader.

- Kontinuerlig kommunikation med vara lokalhyresgéster
for att sdkerstélla kundnéjdhet

« Lokalhyresgéasterna &r en viktig del i att skapa attraktiva
bostadsomraden

Utveckla hallbara kunderbjudanden for en trygg och smidig
vardag for vara kunder.

| projektutvecklingen sakerstélla kvalitativa produkter som méter
kundernas forvéantningar.

Sékerstalla en héllbar arbetsmiljé och att vara en attraktiv arbetsgivare.

- Kvalitativa leveranser i enlighet med véra uppsatta mal och krav

« Genom dialog 6kar vi egen kompetens och kartlagger
mojligheterna till att n& uppsatta méal med hjélp av erbjudanden
fran vara leverantorer



» Vasentlighetsanalys

Med en tydlig bild 6ver vir virdekedja, intressent-
och omvirldsanalys samt identifierade risker och
méojligheter genomfdr och utvirderar vi kontinu-
erligt var visentlighetsanalys. Analysen komplet-
teras dven med information om aspekter som av
olika externa parter definieras som visentliga fér
var sektor.

Einar Mattssons visentlighetsanalys uppdate-
rades 2022 med utgangspunkt frén principen om
ett dubbelt visentlighetsperspektiv. Arbetsgruppen
bestod i forsta hand av koncernledningen med
stéd av linjechefer samt medarbetare i specifika
fragor. Koncernledningen genomférde en work-
shop dir visentliga aspekter identifierades och
prioriterades efter grad av relevans fér koncernen
ochvira intressenter, samt graden av aspektens pa-
verkan pa oss och var paverkan pa omvirlden.

Under 2023 har vi frimst f5ljt upp resultatet
av vira intressentdialoger samt gjort en dversyn
dver prioriterade intressenter, vilket resulterade i
en mindre justering i prioriteringen av intressenter
jimfére med tidigare &r. Som ett led i denna éver-
syn gjorde vi dven vissa utvecklingar och justeringar
i prioriterade visentliga aspekter. Vi har dven startat
forberedelserna for att under 2024 genomfora en
dubbel visentlighetsanalys i enlighet med kom-
mande regleringar baserat pA CSRD.

Prioriterade intressenter 4r frimst de intres-
senter som mojliggr investeringar, leverantorer
av varor och tjinster inklusive konsulter, vira
kunder och inte minst vira egna medarbetare.

Prioriterade
vasentliga aspekter

%

&

* Effektiv resursanvindning * Trygghet

Hdagllbarhetsredovisning 2023

¢ Vira prioriterade visentliga aspekter 4r de vi i

forsta hand beméter och hanterar. De prioriterade
miljdmissiga aspekterna ir till storsta delen aspek-
ter som har en stor paverkan pé vira mélsittningar
relaterat till en minskad klimatpaverkan och aspekter
dir vi ser behov av utveckling.

Det finns dven aspekter som ir strategiskt
viktiga i vir héllbarhetsstrategi, men som inte
ir klassade som prioriterade visentliga aspekter.
Detta dé vi arbetar kontinuerligt och langsikeigt
for att ha fortsatt god kontroll éver dessa aspekeer.
Det handlar till exempel om klimatanpassning,
biologisk mangfald, bostadsférsérjning samt
héllbar stadsutveckling.

UTVECKLAT HALLBARHETSARBETE. Analysen

av vér virdekedja, den kontinuerliga intressent-
dialogen, omvirldsbevakningen samt den slutliga
visentlighetsanalysen 4r tillsammans med agenda
2030 vikriga pelare i utvecklingen av vér hallbar-
hetsstrategi, med tillhérande mal och aktiviteter
(se sid 61). Lis mer om hur vi omsitter analys,
strategi och mal till praktiskt arbete same vilka
resultat vi uppndtt under aret under Uppfoljning
av héllbarhetsmail pé sid 76, GRI index pa sid 79
samt om var hantering av Risker och mdjligheter

pa sid 70. //

* Affiirsetik och ansvarsfullt igande

* Resursutfléden ¢ Hallbarhet i virdekedjan

(avfall, dtervinning, aterbruk)
* Energieffektivitet
* Fornybar energi

* Materialval med paverkan
pé inomhusmiljé

* Arbetsmiljo (egen personal)
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Hallbarhets-
strategi och mal

Var hallbarhetsstrategi anger
riktningen for det operativa
arbetet i olika delar av koncernen.
Strategin uppdateras kontinuerligt
och under 2023 vidareutvecklade
vi mal och uppféljning inom social
hallbarhet.

En kompletterad héllbarhetsstrategi
Virt hillbarhetsarbete bygger pa en helhetssyn och
omfattar dimensionerna miljémissig, social och
ekonomisk hallbarhet. De sociala och ekonomiska
delarna av vér strategi har flera gemensamma
berdringspunkter, och den strategiska inriktning
for social hillbarhet som vi utarbetade under
g 2022 inkluderar dven god affirsmissig styrning.
Under 2023 vidareutvecklade vi operativa mal
inom ramen for den strategiska inriktningen for
social hallbarhet.

Johanna Wikander

Hallbarhetsutvecklingschef
Einar Mattsson AB

6l

STRATEGISKA FOKUSOMRADEN. Einar Mattsson
har definierat tio koncernévergripande strategiska
fokusomriden. Sex av fokusomradena avser
miljé- och klimatarbetet och dvriga fyra

giller det sociala hallbarhetsarbetet.

—5  MINSKAD KLIMATPAVERKAN — effektiv
anvindning av resurser och energi samt 6ka
andelen férnybar energi

—> KLIMATANPASSNING — skydda hyresgister
och fastigheter genom étgirder for att hantera
ett klimat i forindring

—> HALLBAR VATTENANVANDNING — virna om
vatten som resurs och anvind vatten effektivare

—> CIRKULARA MATERIALFLODEN — bland annat
genom att minimera avfall, 8ka aterbruk och
atervinning

- HALLBAR MATERIALANVANDNING — endast
anvinda material och produkter som ir sunda
for minniska och miljd

—> EKOSYSTEMTJANSTER — skydda och stirka
den biologiska méngfalden i staden och dess
ekosystemtjinster
GODA HALLBARA AFFARSRELATIONER — vi har
och frimjar en god affirsmissig kultur med
aktivt arbete mot risk fér korruption och mutor
HALLBART ARBETSLIV — vi har en trygg och
siker arbetsplats dir vi utvecklas och vira
leverantdrskedjor 4r hillbara
ATTRAKTIVT OCH HALLBART BOENDE — vi
erbjuder trygga bostider och ett vilkomnande
liv mellan husen
SAMVERKAN OCH SAMHALLSENGAGEMANG
— vi ndr dn mer framging genom samverkan
med likasinnade i branschen samt aktiv dialog
med lokalsamhiillet

KONTINUERLIG UTVECKLING. Hillbarhetsarbetet

ir under stindig utveckling och integrerat i alla
delar av koncernens verksamhet. Bostider ir vir kirn-
verksamhet och i véirt samhillsviktiga uppdrag dr

det viktigt for oss att mota vara egna och omvirldens
forvintningar pd hallbarhetsomridet. Vi foljer kon-
tinuerligt upp, utvirderar och vidareutvecklar virt
hallbarhetsarbete. Nir vi bedémer det relevant kommer
vi att vidareutveckla strategi, mal och uppféljning.
Alle for att pa bista sitt vara relevanta och transparenta
kring hur vi méter uppsatta mél och krav. //
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Einar Mattssons miljo- och klimatambition ar bade bred

och spetsig. Fragor kring klimat och héallbar resursanvandning
ar standigt i fokus i var vardekedja. Dessutom ar vi aktiva

i utveckling, forskning och innovation som driver branschen
framat. 2023 fortsatte vi pa den inslagna véagen.

Vart iokus under 2023

En stor del av vira mal och aktiviteter inom miljé
kan knytas till klimatmélet, som dirmed ir ett av
vira viktigaste dvergripande mél fér koncernen.

Vara klimatmal

Vira klimatmal utarbetas med stéd i vad veten-
skapen siger om hur snabbt utslippen behéver
minska fér att méta mélet om max 1,5 graders
uppvirmning.

Vi har antagit ett évergripande mal, med till-
horande delmal, att vi utifran basir 2020 ska halvera
vara klimatutsldpp i Scope 1-2 samt prioriterade
Scope 3 kategorier. Vi har faststillda mal att reducera
klimatpédverkan frin byggnation, som berér en
visentlig del av vara Scope 3-utslipp. Arbetet med
att utveckla var klimatrapportering fortsitter och
vi ser kontinuerligt 6ver méjligheterna att utveckla
vira mélsittningar. Lis mer om vira mél pé sid 74-78.

Under 2022 godkinde Scienced Based Targets
initiative (SBTi) Einar Mattssons kortsiktiga
vetenskapligt baserade utslippsmal for Scope 1
och Scope 2 emissioner till 2030.

VART KLIMATBOKSLUT 2023 visar att vi har &kat
utslippen inom Scope 1 mellan 2020 och 2023.
Skilet till 6kningen beror frimst pa férvirv av
fastigheter med oljepannor. Dessa fastigheter
planeras att utvecklas till bostadsfastigheter fram-
over, med annan uppvirmningskilla. Vira utslipp
relaterat till den egna fordonsflottan fortsitter att
minska tack vare fortsatt elekerifiering.

Inom Scope 2 minskar vira utslipp igen, pi
grund av minskade klimatutslipp fran fjarrvirmen.

Vad giller Scope 3-redovisningen ér det virt
att notera att utslippen relaterat till byggnation
fluktuerar mellan 4ren. Orsaken ir att utslidpp frin
projeke redovisas vid slutbesked, inte kontinu-
erligt. Vi har fortsatt utvecklat vart arbete med
Scope 3 rapporteringen, vilket inkluderar berik-
ning av tillkomna kategorier, korrigerade berik-
ningar och forindrade emissionsfaktorer. Detta
har inneburit férindrade siffror i Scope3 dven i 4r.

For redovisning av vért klimatbokslut, se indikator

305 pi sid 74.

Klimatfardplan
for projekt

Einar Mattsson Projekt AB har utvecklat en firdplan for
projekt med malet att halvera klimatutsldppen i nyproduktion
till 2030. Varje projeke i vir portfolj utformar tgirder for att
bidra till malet enligt firdplanen. Utvecklingen gir fort och
firdplanen ir 8ppen for framtida justeringar kopplat till exem-
pelvis innovation eller nya mal och regleringar for branschen.
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Einar Mattssons

klimatmal fér koncernen:

MINDRE

klimatutslapp

ar 2030

(basér 2020)



FOKUS PA ENERGI. Einar Mattsson Fastighets-
forvaltnings teknik- och energiavdelning ir ledande
i energieffektiviseringsarbetet i det befintliga
bestandet, och sikerstiller dven att var nyproduk-
tion moter de hogt stillda mélen. Avdelningen
har utdkats ytterligare under 2023 vilket innebir
en nirapa dubblering av resurser under en tva-
arsperiod. Av stor vikt for energiprestandan ir
iven de kontinuerliga dtgirder som utfors av var
drifravdelning. Mélsittningen for ROT-projekten
pa vara egna fastigheter dr att uppnd minst 35
procent energieffektivisering med sikte p4 50 pro-
cent. Vir uppfoljning visar att vi i majoriteten av

projekeen hittills lyckas na den hogre malsittningen,

med energibesparingar runt 50 procent.

Arbetet med att uppdatera och koppla upp
fastigheternas styr- och évervakningssystem samt
komplettera energi- och vattenmitning fortsatte
under iret. Atgérderna ir en del av digitaliseringen
av fastighetsbestdndet och kommer att ge bittre
forutsiteningar for driftoptimering.

Einar Mattssons samlade kompetens pa
energiomradet gor att vi kan erbjuda véra forvalt-
ningskunder en rad tjinster f6r minskad energi-
anvindning och forbittrat inneklimat, till exempel
energikartliggningar och projektledning av
energi/installationsprojekt.

SOLCELLSUTBYGGNAD. Under 2023 har teknik-
och energiavdelningen uppdaterat firdplanen for
utbyggnaden av solceller. Mlsittningen ar att till
2030 ticka minst 25 procent av elanvindningen
i Einar Mattsson Fastighets AB:s fastigheter med
hjilp av egenproducerad el. Under 2024 ir det
planerat att genomféra fem installationer.

KLIMATANPASSNING. Aven Stockholm upplever
i allt hégre grad konsekvenserna av att klimatet
forindras. Forindringar i temperatur och neder-
bord och piverkan pd markstabilitet 4r faktorer
som vi méste beakta. Mot slutet av 2021 bérjade
vi kartligga vira sarbarheter for klimatrisker i det
egna bestandet. Under 2022 fortsatte kartligg-
ningen och under 2023 fortsatte arbetet med
att identifiera behov och integrera dtgirder i det
kontinuerliga underhillsarbetet. For oss ska
klimatanpassning vara en naturlig del av ett
aktivt och langsiktigt fastighetsforvaltande.

Hdagllbarhetsredovisning 2023

80,6 %

av hyresgasterna
ar ngjda med skotseln
av utemiljiderna

(enligt AktivBo 2023) o

HALLBAR VATTENANVANDNING. Vi arbetar mal-
medvetet for hillbar och effektiv vattenanvindning
i fastighetsbestindet. Som en del av det kontinu-
erliga forbittringsarbetet har teknik- och energi-
avdelningen tillsammans med driftorganisationen
tagit fram ett arbetssitt for byte till snalspolande
munstycken i de fastigheter som har héga vatten-
floden i kranar och duschar. Man miiter dven for-
brukningen innan och efter dtgird.

I virt innovationsinriktade arbete studerar vi
4ven olika system for dtervinning kopplat till spill-
vatten i fastigheterna. Det handlar om system som
renar och dtervinner gravatten frin dusch, bad och

handfat, samt dtervinning av virme fran spillvatten. :

En viktig del i arbetet med planeringen av vira
innergirdar 4r att ta hand om regnvattnet pé ett
effektivt och hallbart sitt. Exempelvis testar vi
16sningar dir regnvatten leds till vélplanerade vixt-
biddar med god infiltration — dels i syfte att fi en
effektiv bevattning, dels for att minska belastningen
pa dagvattensystemet.

HALLBAR UTEMILJO. Vira specialister inom Ute-
miljdgruppen skapar férutsiteningar for vilskdtta
utemiljéer som frimjar hyresgisternas trivsel, gynnar
biologisk mangfald, svalkar under heta sommar-
dagar och tar hand om vatten vid skyfall.

Att hyresgisterna ir ndjda avspeglar sig i 2023
ars hyresgistundersokning for det egna bestindet
dir betyget frin vara hyresgister ligger vil 6ver
medelvirdet f6r branschen.

Med digitala kartor som grund arbetar Ute-
miljogruppen med Grénytefaktorn (GYF) som
verktyg for att planera ekosystemtjinster i ute-
miljén. GYF anvinds normalt vid nyproduktion,
men vi tillimpar verktyget dven for befintliga
gardar. Under 2023 anvinde vi GYF for att folja
upp renoveringarna av tre gardar. Resultaten
visade att vi héjde vira GYF-virden markant
efter ombyggnation.

ATERVINNING OCH ATERBRUK. I vér byggverk-
samhet arbetar vi aktivt for att minska avfallet
samt dka materialatervinningen och méjligheten
till bevarande och aterbruk.

Under 2023 gjorde vi en djupare genomgang
av relevanta processer for att identifiera méjligheter

att utveckla arbetet med aterbruk. De moment som

identifierades integreras nu i arbetet framat. Dirtill
undersoker vi mojligheterna att mer systematiskt
arbeta med aterbruk i vira ROT-projeke. 2024
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kommer vi att vidareutveckla Einar Mattssons
avfallsrid. Radet leds av byggbolagets verksamhets-
utvecklingschef och bestar i dvrigt av utvalda
arbetsledare i vira projekt samt miljésamordnare
fran hallbarhetsavdelningen.

HUSHALLSAVFALL. Einar Mattssons avfallshante-
ring ska ligga i framkant. Genom att inspirera och
ge vara hyresgister, medarbetare och leverantdrer
ritt forutsiteningar att lyckas, vill vi sikerstilla att
véra fastigheter bidrar till Einar Mattssons &ver-
gripande mal och Stockholms stads avfallsplan.
Virt forvaltningsbolag fortsatte under 2023 sitt
arbete i linje med framtagen avfallsstrategi.

Att pa ett hillbart sdtt minska mingden
grovavfall dr ett av vira mal. Tack vare stéd och
aterkoppling till hyresgisterna kring killsortering
och 4terbruk samt anpassningar av insamlings-
metodiken, ser vi en positiv utveckling. Sannolikt
har 4ven konjunkturliget och det 6kade intresset
for dterbruk bidragit till minskade volymer grovavfall.

Ett annat viktigt mal ir att reducera mingden
restavfall och dven hir minskade volymerna under
2023. En orsak till minskningen 4r att utsortering
av matavfall har inforts, samt att vart leverantors-
forum bidragit till att kontinuerligt analysera och
utveckla avfallshanteringen i fastigheterna.

Arbetet med att uppdatera avfallsstrategin for
2024 och framat pdbérjades under hdsten 2023.
Strategin ligger till grund f6r fortsatt kontinuerlig
forbittring och anpassning av vir avfallshantering
i syfte att méta framtida behov och utmaningar.

MILJOBEDOMNING. Ect viktigt led i virt miljo-
arbete ir att sikerstilla att de byggvaror och
kemiska produkter vi anvinder i verksamheten
och vid byggnation ir miljobedémda. Dirfor har
vi en malsittning att ha en mycket hog andel
produkter som méter kriterierna "Accepteras” och
"Rekommenderas” enligt Byggvarubedémningen.
Detta for att minska yttre miljdpaverkan, mojlig-
gora framtida aterbruk och dtervinning samt

— sist men inte minst — sikerstilla god inomhus-
miljé for vira hyresgister. Under 2023 gjorde
vi en Sversyn av befintliga rutiner och processer
kring arbetet med Byggvarubedémningen for att
vidareutveckla och effektivisera arbetet ytterligare.



- LADDNING PAGAR
ojektledare Mikael Dimadis i
v batterirummet p& KTH Live-In Lab.

MILJOCERTIFIERING. Vi arbetar enligt certifierings-
systemet Miljébyggnad vid nyproduktion av
bostider. Vir mélsittning ir att projektera for
Miljébyggnad Guld och certifiera i enlighet med
niva Silver. Brf Elddonet i Téby slutférdes i ar och
uppnddde preliminir certifiering enligt nivd Silver
for tvd av byggnaderna och Brons fér en av bygg-
naderna. Preliminir certifiering nivé Silver har
uppnétts for Brf Séderdepan och hyresrittsprojektet
Persikan pa Sédermalm. Projektet Skulpturparken i
Skéndal certifierades preliminirt enligt nivd Guld.

FORSKNING PA KTH. KTH Live-In Lab ir en
centrumbildning p& Kungliga Tekniska Hogskolan
som erbjuder en fullskalig testmiljé omfattande
alle frin byggnad och installationer till boende,
anvindare och férvaltningsorganisation. Syftet med
KTH Live-In Lab ir att 6ka innovationstakten
och férkorta ledtiderna frén forskningsresultat till
introduktion pd marknaden. Mélet ir att méjlig-
gora for nya och konkurrenskraftiga miljétekniska
och hallbara produkter att snabbare n4 ut till
bygg- och fastighetsbranschen.

Einar Mattsson ir en aktiv partner i KTH
Live-In Lab, dir koncernen dger och férvaltar en
fastighet bestiende av tre byggnader med student-
bostider. Hela fastigheten och dess anvindare
fungerar som testbidd och plattform for olika
forskningsprojekt. Einar Mattssons strategi 4r att
delta i utvalda forskningsprojekt dir forsknings-
team och férvaltning kan samarbeta for att bygga
kunskap fér effektivare férvaltning och framtida
nyproduktion.

Ett av véra storsta forskningsprojeke ér batteri-
projektet PV-ESS som vi bedriver i samarbete med
Northvolt och KTH. Under éret har forsknings-
teamet och vart férvaltningsteam knutet till kv.
Forskningen pa Campus samarbetat kring olika
driftfall fr batterilagret kopplat till solcellerna. Som
resultat har en byggnad blivit sjilvf6rsérjande under
dagtid med hjilp av lagrad solenergi. Vi har ocksa
paborjat forberedelserna for att koppla ihop alla

- TRE TRIVSELSKAPARE
- Douglas Hamilton, Patrik Hellborg och Malin
Persson fran Einar Mattssons utemiljégrupp.

tre byggnaderna och dirigenom skapa férutsitt-
ningar for 6kad sjilvférsérjning av solenergi i
hela fastigheten. Overskottet kommer att siljas
till exempelvis frekvensregleringsmarknaden.

Ett annat vikrigt energiprojeke pA KTH
Live-In Lab ir optimeringen av spillvattenvirme-
dtervinningen, dir vi byggt om befintlig anliggning
for att anvinda energin i fastighetens bergvirme-
anliggning och pé sa vis 6ka energidtervinningen.
Lis mer om virmedtervinningsprojektet p sid 35.

Under aret har férberedelser gjorts for att
uppgradera och byta ut fastighetens styrsystem
for att effektivare kunna félja upp, analysera och
dela olika driftdata. Uppgraderingen kommer att
méjliggora fler forskningsprojekt dven inom ramen
for den nya satsningen Dig-IT Lab, som startar
1 januari 2024 och blir ett virldsunikt kompetens-
centrum inom fastighetsdigitalisering. Einar
Mattsson ir en aktiv partner dven i Dig-IT Lab,
som blir en del av KTH Live-In Lab. Lis mer om
satsningen pd sid 40.

AKTIVT BRANSCHSAMARBETE. Under 2023
beslutade Einar Mattsson att formellt bli en del av
Stockholm stads milj6- och klimatpakt, som ir en
arena for kunskaps- och erfarenhetsutbyte mellan
staden, politiken och medlemmarna. Vi ser fram
emot en kontinuerlig dialog for att tillsammans
verka for ett hallbart Stockholm.

Vi fortsitter 4ven vara aktiva medlemmar i
HS30 (Hallbart Stockholm 2030). Inom detta nit-
verk delar vi erfarenheter och arbetar gemensamt fr
att komma framdct i prioriterade frigor. Under aret
var vi aktiva i samarbetet mellan HS30, Stockholms
stad och Klimatarena Stockholm som utmynnade
i gemensamma anvisningar for hur nyproduktions-
projeke ska klimatberiknas. Det ér ett viktigt steg
i utvecklingen for att 6ka transparensen och jim-
forbarheten i vira berikningsresultat.

Vi ir dven del av Fastighetsigarna Sveriges
hillbarhetsrdd — en virdefull plattform for
omvirldsbevakning, erfarenhetsutbyte och
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Einar Mattssons
mal fér miljsbedémning

av byggvaror och kemiska

produkter ska vara klassade
som "Rekommenderas”

. eller "Accepteras”
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utvecklingsarbete inom en rad frigor som ir
prioriterade fér branschen.

HALLBART FORVALTNINGSERBJUDANDE. Under
2023 har vi noterat en fortsatt vixande efterfrigan
pa vara héllbara tjinster frin forvaltningskunder,
framfor allt inom energieffektivisering. Vi arbetar
dirfor 16pande med att utdka vira resurser och
uppdatera vira processer for att stotta véra fastig-
hetsigande kunder i sitt hallbarhetsarbete.

Vi har under aret dven pabérjat arbetet med
att se dver vira forvaltningsavtal s3 att de stimmer
dverens med de utvecklingsarbeten som bedrivs
i fastigheterna inom miljéomridet. I vira total-
forvaltningsuppdrag ser vi stora méjligheter i att
kunna paverka vira kunders energiférbrukning.
Detta arbete har initierats under 2023 och kommer
fortskrida samt utvecklas under kommande ér.
Flera av véra forvaltningskunder har ocksé krav
pa hallbarhetsrapportering enligt nya regelverk.
Hir ser vi en stor méjlighet att hjélpa vira kunder
med stdd fran vira erfarenheter och lirdomar.

Under &ret har vi dven 6kat hallbarhets-
kompetensen hos vidra medarbetare for att kunna
mota kundernas behov och forfrigningar. Arbetet
har resulterat i ett antal nya forum for kunskaps-
dverféring, sdvil internt som externt gentemot
vara férvaltningskunder.

MERVARDEN FOR BOENDE. I vira projekt
Persikan, Séderdepin och Elddonet erbjuder vi
tillgang till bilpool och cykelpool, cykelverk-
stider inom fastigheterna samt tio fria resor med
SL under ett ar. Det gor att vi kan ha firre garage-
platser och mindre garage, vilket i sin tur kriver
mindre betong och bidrar till mindre klimat-
paverkan frin byggnationen. I vira nya bopirmar
har vi forenklat f6r medlemmarna att dela pa
resurser och stirka den sociala gemenskapen.

Vi gor det enkelt att starta forum for att silja
eller ldna av varandra, eller bjuda in till fika
eller stimma.



Social

Hdagllbarhetsredovisning 2023

hallbarhet

Vi vill pé riktigt gora skillnad i méanniskors
vardag och i vart samhalle. Vart arbete

for social hallbarhet utgar fran vara

varderingar och har fokus pé fyra delar
— affarsrelationen, arbetslivet, boendet

och samhallet.

TYDLIG RIKTNING FRAMAT. Ar 2022 formulerade
Einar Mattsson fyra fokusomriden fér social hall-
barhet, med utgingspunkt frin vér roll i samhillet
och vir langa erfarenhet av ett nirvarande forvaltar-
skap. Under 2023 vidareutvecklade vi strategin

och antog specifika mal for delar av verksamheten. !

Goda hallbara afiarsrelationer

For oss 4r en dppen och affirsmissig foretags-
kultur en fdrutsittning fér goda och hillbara
affirsrelationer. I var foretagskultur gir den sociala
och ekonomiska agendan hand i hand och ligger
grunden for en langsiktigt hillbar verksamhet.
Lis mer om vart arbete for ekonomisk hallbarhet

pa sid 68.

OBEROENDE AKTOR. Einar Mattsson ir ett
onoterat foretag som varit privat och familjeigt
foretag sedan starten 1935. Vir linga erfarenhet
stirker oss i dvertygelsen om att fri foretagsamhet
och fria marknader med lika spelregler for alla ir
den bista forutsiteningen for att bygga vilstind
for s& minga som majligt i ett samhille.

I relation till det offentliga 4r vi i forsta hand
en affirspartner vid utveckling av nya bostider och
en samarbetspart for att oka trygghet och trivsel i bo-
stadsomridena. Utéver detta ir vi aktiva opinions-
bildare i frigor som rér trygghet, bostadsutveckling
samt en fungerande bostadsmarknad. Nirings-
politik bedrivs via medlemsorganisationer och
direke fran bolaget vid statliga utredningar och
forslag som ror var verksamhet. Vi ir tydliga och
transparenta med véra avsikter i alla sammanhang
oavsett syfte.

© Virt paverkansarbete lokalt omfattar frimst

frigor som ror lokala férutsiteningar for bostads-
utveckling, trygghet och trivsel. Bostadsomraden
dir minniskor trivs och kinner sig trygga ir
en férutsitening for ett gott liv, en fungerande
stad och goda fastighetsaffirer. For detta arbetar
vi med sidant som vi kan paverka sjilva eller i
samverkan med myndigheter som till exempel
polisen eller med civilsamhiillet.

Piverkansarbetet pa nationell niva rikear
frimst in sig pa férutsittningar for en socialt hall-

i bar och fungerande bostadsmarknad, och bittre

forutsiteningar att utveckla och uppfora lingsik-
tigt hillbara bostidder som minniskor efterfragar.

Hallbart arbetsliv

FORETAGSKULTUREN AR GRUNDEN. P4 Einar
Mattsson arbetar vi medvetet och aktivt med att
utveckla foretagskulturen och vara kirnvirden:
omtinksam, engagerad och framit. Foretags-
kulturen byggs av vira gemensamma beteenden

i pi arbetsplatsen och vi ir alla en del av varandras

arbetsmiljo. Vi vdrnar om att vara tydliga med
vara férvintningar, att folja upp och ge feedback,
och vi framhéller vikten av att flagga i tid om nigot
i verksamheten inte verkar ritt och riktigt. Under

© 2023 har vi fokuserat pa att arbeta in koncernens

kulturvision i operativa processer som exempelvis
onboarding samt mal- och inspirationssamtal.
Arbetet fortskrider under 2024.

KOLLEKTIVAVTAL. Vi tillimpar fem kollektiv-

i avtal vilket innebir att samtliga yrkesroller och
i arbetsomraden omfattas. Strukturer och rutiner
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for samverkan 4r vil inarbetade. Samverkan sker

savil pé daglig basis som i skyddskommitté och
medbestimmandegrupper. Vi tror p3 delaktighet
for att utveckla var verksamhet pa bista sitt.

SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE. Vi
bedriver ett omfattande och strukturerat utveck-
lingsarbete inom arbetsmiljd och sikerhet. Vara
investeringar i arbetsmiljoutbildningar och andra
kompetenshéjande insatser gor vara processer
innu sikrare. Det kontinuerliga arbetsmiljo-
arbetet inom koncernen sker enligt AFS 2001:1
(Systematiskt arbetsmiljdarbete). Vira virderingar
och vért synsitt framgar av arbetsmiljépolicyn.
Processerna for arbetsmiljoarbetet dr koncern-
gemensamma och ansvarsfrigorna foljer en

sirskild uppgiftsférdelning.

Vara vardeord
¢ Omtanksam
“. Engagerad -

.. Framac .



VI FRAMJAR HALSA. Vi féljer kontinuerligt
statistiken for sjukfrinvaro och agerar utifrdn de
rutiner som finns for att bide forebygga sjukfran-
varo och mojliggora for medarbetare att sa fort
som méjligt kunna dtergd i arbete efter sjukdom.
Vi arbetar aktivt med att vara uppmirksamma pd
medarbetares psykiska hilsa. Genom hilsosamtal
fingar vi upp tidiga signaler p ohilsa.

Hilsokontroller med koppling till arbetsmiljén
erbjuds samtliga medarbetare. Vi har ett mycket
nira samarbete med vér foretagshilsovird i frigor
som ror arbetsmiljé och hilsa. Vi tror pa férebyg-
gande arbete, erbjuder friskvirdsbidrag och stddjer
gemensamma friskvardsaktiviteter pd arbetsplatsen.
Exempel pa forebyggande insatser ir obligatorisk
morgongymnastik pa vira byggarbetsplatser. Under-
entreprendrer deltar pa frivillig basis.

Koncernens mél ir att inte dverstiga 5 procents
sjukfranvaro. For uppféljning av mélet se indikator- :

rapportering pa sid 75.

OLYCKSFOREBYGGANDE ARBETE. Arbetsmiljon
undersdks systematiskt via skyddsronder, risk-
bedémningar, egenkontroller och uppféljningar
samt genom pulsmitningar. I vira projekt och i
Svriga delar av verksamheten anvinder vi digitala
verktyg for effektiv rapportering, uppféljning och
hantering av riskobservationer och incidenter.
Vi strivar efter en hog rapporteringsgrad av
riskobservationer i vara system.

Vi miter, utreder och féljer upp samtliga till-
bud och olyckor med milet att ha noll allvarliga
arbetsplatsolyckor. For att uppnd detta genomfér vi
skyddsronder i hela verksamheten samt kvalitets-
sikrad arbetsberedning pa vara byggarbetsplatser.
Sirskilda sikerhetsrutiner finns for att fastighets-
driften och 6vriga medarbetare som besdker
fastigheterna ska ha en trygg arbetsmiljé. Risk-
bedémningar genomférs kontinuerligt och forsiktig-
hetsitgirder vidtas vid behov.

Infobric Field anvinds som verktyg i virt
16pande och uppféljande arbetsmiljdarbete inom
var byggproduktion. Inom 6vriga delar i koncernen
anvinds systemet BIA for rapportering och doku-
mentation av hindelser. Rutiner for hur medarbetare
larmar vid kris, och till vem, finns tillgingliga
for alla. I samtliga delar av verksamheten larmar
medarbetare till nirmaste chef som efter behov
eskalerar rapportering enligt rutiner for hantering
av incidenter och olyckor. Vi genomfor slump-
missiga alkohol- och drogtester pa samtliga
arbetsplatser, cirka 20 procent av medarbetarna
testas varje dr.

Hdllbarhetsredovisning 2023

TRYGG, SAKER OCH HALSOSAM ARBETSPLATS.
I vira verksamheter ser vi tyvirr en kad risk for
hot och vald. Fér att ge medarbetarna verktyg att
hantera detta har vi genomfort sirskilda utbild-
ningsinsatser. Vid 2023 ars arbetsmiljovecka gav
vi extra utrymme fér medarbetarna att diskutera
sikerhetsfrigor. For att sikerstilla en trygg arbets-
milj6 har fastighetsdriften dessutom sirskilda
rutiner som inkluderar dagliga riskbedémningar
och férsiktighetsitgirder vid behov.

Vi genomfér utbildningar vid bland annat

Byggforetagens Sikerhetspark i Arlanda dir trining

av vissa arbetsmoment pa byggarbetsplatsen ir
viktiga inslag i det forebyggande arbetet. I virt
l6pande arbetsmiljoarbete ingdr att all egen per-
sonal pd vara byggarbetsplatser ska ha genomfort
utbildning pé Sikerhetsparken.

For att minimera brandrisk och personskador
vid arbeten i byggprojekt och i fastigheter ska alla

berorda medarbetare ha en giltig utbildning i Brand- :

farliga arbeten. Virt eget Logistikcenter som
bedriver uthyrning av verktyg har som uppdrag
att investera i maskiner och verktyg som under-
halls regelbundet och motsvarar vara héga krav
pa ergonomi.

Nya arbetssitt och metoder riskbedéms kon-
tinuerligt. Under 2023 arbetade vi sirskilt med att
skapa samsyn i arbetsmiljdarbetet. I detta arbete har
vi infért “Sikerhetskulturtrappan” som ir en sjilv-
skattning av vér egen prestation. Vi utvecklar samar-
betet med vira underentreprenérer inom sikerhets-
arbete ute pd byggarbetsplatserna. Bland annat
genom tydlig introduktion, gemensamma ronder
och beredning.

Einar Mattsson Byggnads AB ir certifierade
enligt Bygeforetagens verksamhetsledningssystem
(BKMA), ett lednings- och produkecertifierings-
system inom kvalitet, miljé och arbetsmiljé
anpassat for byggbranschen. Pa byggarbetsplatser
tillimpar vi identitetskontroll och elektroniska

personalliggare i syfte att stirka sikerheten, motverka

en osund byggbransch och frimja minskliga rittig-
heter pd arbetsmarknaden. I de fall entreprenérer
har personal med uppehallstillstaindskort/LMA-
kort rapporteras dven detta till koncernens inkops-
avdelning som kontrollerar och godkinner. Vi

har dven begrinsat antalet led av underentreprenérer

till tvé stycken. Alle for att kunna ha bittre kontroll
Gver att ritt personer arbetar pa vira arbetsplatser.
Uppfoljning av samtliga entreprendrer genom-
fors pa byggarbetsplatserna, bland annat genom
oanmilda platsbesck av externt sikerhetsbolag
samt interna revisioner. Vi har satt upp 4rsvisa
mal mot en resa till noll avvikelser som resultat av
genomforda externa kontroller pa vara pagiende
byggarbetsplatser. Lis mer om vért arbete for en
sund byggbransch i avsnittet om ekonomisk hall-

barhet pd sid 68.
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ATTRAKTIV OCH ENGAGERANDE ARBETSPLATS.
Medarbetarupplevelsen ligger oss varmt om
hjirtat och det ir viktigt att folja upp den l5pande.
Under 2023 genomférde vi tre pulsmitningar
och vi noterade bra virden p3 ledarskap och
engagemang samt mycket goda virden avseende
attraktiv arbetsgivare.

PERSONLIG OCH PROFESSIONELL UTVECKLING.
Under 2023 fortsatte vi stirka var kompetens
inom omriden som ledarskap, digitalisering,
hallbarhet, arbetsmiljé, hilsa och sikerhet.

Vi har vidare som ambition att ligga i framkant

i var beredskap for att hantera det ofrutsedda.
Det har fungerat vil tack vare genomtinkta beslut
och engagerade och uppmirksamma medarbetare.

Vi fortsatte under dret satsningen pa vira
uppskattade ledarprogram i form av ett bas-
program och ett fordjupningsprogram. Chefer
fick sirskild utbildning i likabehandling och
inkluderingsfrigor, ett hallbart arbetsliv samt
i risk- och sikerhetsfrigor.

Att yrkesvixla inom foretaget r fortsatt
populirt. Tack vare att koncernen som helhet
arbetar med fastighetens hela livscykel kan vi
erbjuda manga olika méjligheter for vara med-
arbetare att utvecklas internt.

UNDER 2024 kommer vi fortsitta att stirka
Einar Mattsson som en attraktiv och hillbar
arbetsgivare. Vi ska vara mina om att ta vara
pa vira medarbetares engagemang och fulla
potential. Vi kommer fortsitta satsa sirskilt
p att stirka kompetensen inom héllbarhet,
arbetsmiljd och sikerhet samt digitalisering.
Var mélsittning dr att vara den bista arbets-
givaren i Storstockholm inom de branscher
som vi verkar inom.



Attraktivt och hallbart boende

TRIVSEL AR GRUNDEN. I omriden dir minniskor
trivs, vill bo kvar och arbeta, vixer tryggheten
och stoltheten. Vi vill vara en sa lokalt nirvarande
fastighetsigare som mdjligt som tar ansvar for det
vi kan paverka tillsammans med de boende.
Ordning och reda ir grundliggande i arbetet.
For oss handlar det om alla delar i var relation till
de boende — alltifran den personliga dialogen och
hanteringen av drenden, till att bostiderna ir sikra

och funktionella och att omradet ir rent, tryggt och

vilskote. Utanfor byggnaden vidareutvecklar vi
levande utemiljéer genom offentlig konst, natur-
liga métesplatser och lokalhyresgister som tillfr
virden som nirvaro, stabilitet och service. Alla
delar bidrar till att ett omride upplevs attraktivt
och hallbart.

83,6 %

g ar ndjda med 9

. tryggheten i .
. boendemiljon .
.o. (enligt AktivBo) .'.

AKTIVT TRYGGHETSARBETE. Den omfattande
forekomsten av oriktiga hyresférhillanden pa
bostadsmarknaden ir en allvarlig och mycket
negativ konsekvens av var hyresreglering. Den
skapar otrygghet i husen och ir ett betydande
arbetsmiljoproblem for medarbetarna. Att utreda
och korrigera oriktiga hyresfoérhallanden ir dirfor
en viktig del i en nirvarande och héllbar forvalt-
ning. Att personer som vi har en kundrelation till
bor i ligenheterna skapar trygghet i hus och om-
raden. Arligen leder dessutom detta arbete till att
ligenheter kan frigdras for att hyras ut till bostads-
sokande. Vi arbetar systematiskt for att motverka
olovlig andrahandsuthyrning och att obehériga
uppehaller sig i husen.

Under 2023 slutforde vi det omfattande
projektet med att installera ny loftgingsbelysning i
vara fastigheter i Hjulsta. De gamla installationerna
ersattes med energieffektiv LED-belysning som
ger betydligt bittre ljus utan att energikostnaderna
Skar visentligt. Belysningsprojekeet r ett av flera
exempel pa hur vi kontinuerligt arbetar med
langsiktigt hillbara dtgirder i vira fastigheter.

Hdagllbarhetsredovisning 2023

NOJDA HYRESGASTER. AktivBo ir en bench-
mark-undersékning som miter kundndjdheten
hos bostadshyresgister och lokalhyresgister jim-
fort med andra fastighetsigare. Aven 2023 visade
AktivBo-undersdkningen goda resultat och vi fir
fortsatt hdga betyg for trygghet, vilket 4r sirskile
glidjande. Trygghetsindex har 6kat med hela

7,4 procentenheter sedan 2017 och drets mitning
visar att 83,6 procent ir ganska eller mycket ndjda
med tryggheten i boendemiljén. Tack vare en
engagerad och nira férvaltning visar omridden
som Hjulsta, Varberg, Sitra och Rigsved en positiv
utveckling avseende trygghet. I Hjulsta, dir vi
forvaltar 1200 ligenheter i omradet, har den upp-
levda tryggheten dkat frin 66,4 procent 2017 till
77,3 procent ir 2023. Einar Mattsson fir dven
fint betyg for servicen. 83,4 procent av hyresgis-
terna som besvarade undersékningen ir nojda
med vAr service.

Samverkan och
samhillsengagemang

SAMVERKAN FOR TRIVSEL. Einar Mattsson vill
vara en trovirdig samarbetspartner till samhillets
olika aktdrer i och kring vira omrdden. Vi ser
stort virde i samverkan och har god erfarenhet
av trygghetsskapande aktiviteter tillsammans
med exempelvis skola, stadsdelsnimnd och polis.
Gemensamma krafter ir helt avgorande for ate vi
ska uppnd socialt hallbara och attraktiva bostads-
omriden.

Vi dr dven engagerade i ett flertal lokala fastig-
hetsigarforeningar i exempelvis Jirva, Ragsved
och Skirholmen. Féreningarnas syfte ir att under-
litta samarbete mellan fastighetsigare och andra
aktorer i civil- och lokalsamhillet samt stimulera
en positiv utveckling av omridet eller stadsdelen
baserat pd gemensamma initiativ.

. SOCIAL SAMMANHALLNING. En viktig aspekt

for trygghet i husen ir en nirvarande forvaltning
som har god kontakt med hyresgisterna, och vet
vilka som bor i husen. Den sociala sammanhall-
ningen stirks av kontakterna och vara insatser for
att frimja dialog dir boende utbyter synpunkter
och idéer med varandra.

Det ir ocks3 i motet med de boende i husen
som vi hittar de bista méjligheterna till utveck-
ling. Dir ir de arliga kundnéjdhetsundersok-
ningarna ett viktigt instrument som komplet-
terar dialogen. I vir bostadsrittsaffir méter vi
kundernas riktiga betalningsvilja for hur vir
produkt och vir service ska utformas. Den
kunskapen tar vi med oss i vir hyresrittsaffir.
Det gor att vi mer triffsikert kan méta och
forstd vira hyresgisters behov.
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Organisationer
vi aktivt stottar

Avtal med Stockholms stadsmission
avseende Bostad Forst som ett
komplement till de trinings- och
forsoksldgenheter som Einar
Mattsson hyr ut till Stockholms stad.

Stod till Nyféretagarcentrum for att
driva verksamhet i utsatta omriden.

Grundfinansiering av Stiftelsen The
Global Village och partnerskap for
Jirvaveckan och Jirva filmfestival.

Donationer till Ukraina via Svenska
Bussarna for inkdp och frake av
ambulans och andra férnédenheter.

Stod till Nattvandrarna.

St6d till Mamma United for triffar
med mammor i Hjulsta i syfte att
stirka sjilvfortroende och férmaga
att navigera i samhillet.

Stéd till Laxhjilpen i Hjulsta for att

stirka ungas skolgang.

Partner till Nobel Week Lights.
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Lkonomisk
hallbarhet

Einar Mattsson &r en stabil och langsiktig koncern som varnar om goda
och héllbara affarsrelationer. Var tillvaxt bygger pa starka varderingar
och hoég affarsetik genom hela vardekedjan. Tillsammans med
ansvarstagande leverantorer och entreprendrer skapar vi
varde for vara kunder och for staden.

%
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ETT OPPET FORETAGSKLIMAT som frimjar
utveckling ir naturligt fér oss pd Einar Mattsson.
Vi efterstrivar alltid forbiteringar dir vira med-
arbetare, kunder och leverantérer ir de frimsta
killorna till insikt. Vi agerar professionellt och
med hdg affirsetik i alla vira kontakter och bygger
ddrigenom langvariga och hillbara affirsrelationer.

Aifarsetik

Einar Mattssons agerande sker pa affirsetiska
grunder. Vira policyer och rikelinjer finns i personal-
handboken och gis igenom vid introduktion av
nyanstillda. Chefer och ledare far arligen en f5r-
djupning av vira styrdokument.

Genom att tydligt ange i var affirsetiska
policy vilka riktlinjer som vira medarbetare har
att folja skyddar vi sdvil samarbetspartners som
var egen affir. Vi ska varken utsitta oss sjilva eller
andra for situationer som skulle kunna utgéra en
risk f6r muta eller bestickning.

I tilligg har vir byggverksamhet en verksamhets-
policy. Den beskriver virt forhallningssitt avseende
kvalitets-, milj6- och arbetsmiljdarbete i vira bygg-
projekt. Aven hir understryks vikten av sunda
affirsrelationer dir vi inte tilldter personliga vin-
ningar. Genom att efterleva vara processer och
rutiner sikerstiller vi att vi foljer gillande lag-
stiftning. Vra arbetssitt f5ljs upp och sikerstills
genom processgenomgangar och revisioner. Inom
byggbolaget gor vi utdver internrevisioner en arlig
externrevision inom ramen fér Byggforetagens
verksamhetsledningssystem.

Styrelsen i Einar Mattsson AB faststiller ar-
ligen en skattepolicy som vigleder verksamheten
i hur vi féljer och forhller oss till skattelagstift-
ningen, dess praxis och tillimpning. Ambitionen
4r att betala ritt skatt utifrin andemeningen i
lagstiftningen. Skattekostnaden ska mot den bak-
grunden hanteras som en del av foretagets resultat-
rikning och skatteflddet ska optimeras inom ramen
for den ldpande operativa verksamheten.

Visselblasarfunktion

Vi 4r mina om att missférhillanden som allvarligt
kan skada verksamheten eller vira medarbetare
uppmirksammas och dtgirdas s tidigt som méjligt.
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Om det inte gir att anvinda sig av de vanliga
kommunikationsvigarna tillhandahéller vi en
visselblasarlésning med hogsta sekretess. Med
hjilp av denna kan personer verksamma inom
Einar Mattsson rapportera angeligna hindelser
eller missférhillanden som strider mot lagstiftning
eller som det kan finnas ett allminintresse av att
synliggora. Alla anmilningar hanteras och hand-
liggs av en extern part. Vi har valt att samarbeta
med 2Secure som ir en utomstiende och obero-
ende aktor.

Var mélsittning dr att minst 95 procent av vira
medarbetare ska uppfatta sig som vilinformerade
om vart visselbldsarsystem, och ambitionen dr
att alla medarbetare ska veta hur misstinkta eller
observerade oegentligheter ska rapporteras. Under
2023 inkom tvi drenden som utreddes.

Hallbarhetslankat lan

Under 4ret tecknade Einar Mattsson sin forsta
hallbarhetslinkade kreditfacilitet. Lanet, som
tecknades med Handelsbanken, uppgar till 1,6
miljarder kronor och ir linkat till Finar Mattssons
hallbarhetsmal relaterat till energieffektivisering,
minskad klimatpaverkan frin nyproduktion samt
sikra arbetsplatser.

Einar Mattssons leverantdrskedja

Nira och goda relationer med seridsa leverantdrer
och samarbetspartners ir en férutsittning for var
verksamhet. Att dven vara leverantorer delar och
efterlever vira virderingar och arbetssitt 4r viktigt.
Dirfor stiller vi i vara avtal krav pé efterlevnad

av vir uppférandekod och byggverksamhetens
verksamhetspolicy nir sa ir relevant. Utdver det
stller vi dven milj6- och klimatkrav.

INKOPSPOLICY. Sedan 2020 har vi en koncern-
gemensam inkdpspolicy som bidrar till tydlighet
och ritt férutsittningar frin borjan i vira sam-
arbeten. Vi tilldter hogst tva led av underleveran-
torer vilket gor att vi fir bittre kontroll pa vilka
som vistas pa véra arbetsplatser. Eventuella undan-
tag ska motiveras och godkiinnas av det kontrakt-
erande bolagets VD inom koncernen.
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VAR UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORER
baseras pa den gemensamma uppférandekod
som branschorganisationen Byggféretagen utar-
betat for sina medlemmar. Vi kriver av samtliga
leverantérer och entreprenérer att de lever upp

till uppférandekoden.

LEVERANTORSBEDOMNINGAR gors pa alla
leverantdrer samt understigande led och genom-
fors utifrin tre kriterier: finansiell stabilitet, fack-
liga krav och uppfyllande av samhillsskyldigheter.
Bedémningarna sker med hjilp av olika typer av
digitala verktyg samt genom samarbete med myn-
digheter och organisationer. Enligt koncernens
inkdpspolicy granskas alla leverantérer, oavsett
led, och de ska uppfylla Einar Mattssons stillda
krav f6r att bli en godkind leverantér. Om vi
under vér l5pande leverantdrsbevakning uppticker
att en leverantor inte lever upp till vara krav avslutas
samarbetet s snart det ar méjligt.

FOR ATT SAKERSTALLA EFTERLEVNADEN av
véra krav gor vi dven oannonserade arbetsplats-
kontroller pd vira pigiende projekt. Dessa utfors
1-2 ganger per 4r beroende pé projektets storlek
och genomférs av oberoende tredje part. Totalt
har vi under 2023 latit tredje part genomfora en
arbetsplatskontroll vardera pd samtliga fem pigiende
projekt under tvé separata tillfillen. Vi har dven
16pande leverantdrsbevakning pa vir leverantdrs-
databas for att kunna finga upp eventuella fore-
tagshindelser av betydelse.
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Risker och

1]

ligheter

2023 blev aret da risknivaerna skarptes som en
konsekvens av krig, terrorhot, inflation, kriminalitet
och tilltagande klimatférandringar. Att fortsatt vara
proaktiva och vanda risker till mojligheter ar ett

sjalvklart fokus i vart utvecklingsarbete.

EINAR MATTSSON genomfér varje &r en riskkart-
liggning dir hillbarhetsaspekter ir naturligt
integrerade. Identifierade risker inom de olika
bolagen beskrivs och virderas utifrin sannolikhet
och konsekvens. Fér varje prioriterad risk utar-
betas atgirder som vidtas for att hantera risken.
Kartliggningen integreras i det strategiska och
operativa arbetet inom bolagen, dir riskerna
Svervakas och fljs upp regelbundet.

BOLAGENS IDENTIFIERADE RISKER ses Oover av
koncernledningen. Utifrin dessa och omvirlds-
bevakning samt ett koncernperspektiv definieras
de koncerndvergripande riskerna, det vill siga risker
som ska prioriteras i samtliga delar av koncernen
under &ret.

KRISHANTERING. I hiindelse av kris finns det en
larmrutin, policy och krishanteringsplan som

ir beslutad av Einar Mattssons koncernledning.
Chefsledet har ett sirskilt ansvar for att tillse

att alla medarbetare har kunskap om hur de ska
larma vid en potentiell kris, och hur de ska agera
nir en kris uppstir. De beslutade dokumenten ir
tillgingliga for alla medarbetare. Policy och rutiner
ir testade och justeras drligen for att fungera i
praktiken nir omvirlden férindras. Var forvaltnings-
verksamhet och byggverksamhet har rutiner for
hantering av incidenter och olyckor i verksamheten.

Risker och riskhantering
Etik, korruption och brottslighet

KORRUPTION. Mutor och illegal arbetskraft ir
risker for hela vir bransch, och dirmed prioriterade
risker for Einar Mattsson. Kriminalitet, fusk med
arbetsmiljo och ersittning till medarbetare tillhér de
frimsta riskerna att motverka inom byggbranschen.
I grunden handlar det om minskliga rittigheter
och vi har under ling tid arbetat metodiske for att
minimera dessa risker. Ett grundliggande led i att
halla oseridsa leverantorer utanfor var verksamhet
ir en systematisk inkdpsprocess dir vi noggrant
utvirderar leverantorer utifran kriterier sisom
kollektivavtal och finansiella fakta.

KRIMINALITET. Under 2023 har vi formulerat en
rutin for hantering av springdad i fastigheter. Vi
har ocks3 framgangsrikt arbetat med krishantering
i ett bostadsomride dir gingkriminella paverkat
de boendes trygghet negativt. Vira erfarenheter
har vi tagit vara pa och delat i branschen.

KRIG OCH TERROR. Kriget i Ukraina fortsitter
att rasa och den riskanalys som vi gjorde 2022

ir fortfarande aktuell. Under hésten 2023 har
sikerhetspolisen ocksd aviserat att de justerar sin
riskbedomning av terrorhot frin niva 3 till nivd
4. Med anledning av det har koncernledningen
dragit slutsatsen att bilden av Sverige riskerar att
paverka var affir, kund, hyresgister och vira med-
arbetare. Dirfor har Einar Mattsson under 2023
inte bara foljt utvecklingen. Vi har dven beslutat
om rutiner och &vat pé agerande vid attentat.
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HOg 18randringstakt

KUNDER. Forvintan pé hillbara tjinster och
produkter dkar bland vara forvaltningskunder.
Dels som ett resultat av en 6kad medvetenhet
inom héllbarhet, dels p4 grund av 8kade krav
fran omvirlden som dven paverkar vissa av vira
kunder. Det ir en mojlighet men ocksa en risk
om vi inte ir lyhdrda for vad vara kunder ser som
relevanta tjinster frin oss. Vi kan idag erbjuda
fastighetsiigare ett flertal hallbarhetsrelaterade
tjinster som en del av férvaltningsuppdragen,
till exempel energiutredningar och energi-
relaterade atgirder. Parallellt intensifierar vi
arbetet med att proaktivt utveckla vért tjinste-
erbjudande i syfte att mota dkad efterfrigan.

KOMMUNER stiller hillbarhetskrav pa oss vid
markanvisningar och i samband med byggnation.
Forvintningarna kommer att vixa och fortsitta
utvecklas, vilket férutsitter utveckling dven pa var
sida. Genom att fora en aktiv dialog med kommu-
nerna skapar vi fdrutsittningar att méta forvint-
ningarna och sikerstilla att det som utlovas ocksa
genomférs. Einar Mattsson hanterar dven risken
genom att prioritera omradet via uppsatta klimat-
mal med sirskilt fokus pé aktivt inképsarbete, samt
samarbeten och kompetensutveckling for minskad
klimatpaverkan frin byggnation.

Utifrdn ett nationellt perspektiv ir den storsta
risken avsaknad av beslut rérande bostadsmarkna-
dens strukturella utmaningar. Hir finns ocksa en
risk for att beslut som fattas brister i det helhets-
perspektiv som krivs for att kunna ta smé, men
viktiga, steg mot en fungerande bostadsmarknad.
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> OKADE RAPPORTERINGSKRAV. Frin och med
rikenskapsiret 2025 kommer Einar Mattsson att
berdras av obligatorisk rapportering i enlighet
med EU:s grona taxonomi samt direktivet om
héllbarhetsrapportering (CSRD). Tills dess paverkas
vi dven indirekt av att vissa av vira intressenter
berérs av regleringar innan vi gor det. For att sikra
att vi moter de kommande kraven och forvint-
ningarna har vi under ret pdborjat ett proaktivt
arbete i syfte att férbereda verksamheten, samt
vid behov kunna bista vira intressenter med in-
formation. I det korta perspektivet dr det en legal
risk att hantera proaktivt, men pa lingre sike ser vi
den utvecklade hallbarhetsrapporteringen som en
méjlighet for att driva, utvirdera och kommuni-
cera vart hallbarhetsarbete.

FORANDERLIGA KOMPETENSBEHOV. For oss ir det
viktigt att ligga steget fore i syfte att sikerstilla att
vi har ritt kompetenser i koncernen. Flera yrkes-
roller ir i omstillning vilket betyder att vi som
arbetsgivare behéver planera for att utveckla och
stilla om kompetens. Exempelvis kan det handla
om att g frin manuella till digitala arbetssitt och
att fler roller behover ha en grundliggande kom-
petens inom hllbarhet. Arligen utvirderar vi vilken
kompetens som ir kritisk och var vi ser behov av
kompetensutveckling. Vi behéver kontinuerligt
arbeta med att sikerstilla att vi har den interna
kompetens och férméiga som krivs for att uppritt-
hilla férindringsarbetet och tillhérande aktiviteter.

Klimat

KLIMATFORANDRINGAR. Konsekvenserna av
klimatforindringarna ir en 6kande samhillsrisk
— det som sker i omvirlden péverkar oss alla och
iven vér verksamhet. De tydligaste riskerna ir
extrema temperaturvariationer samt férindrade
nederbérdsménster och skyfall. Som fastighetsigare
i Stockholm ir risken relevant for Einar Mattsson.
Sedan 2022 har vi arbetat malinriktat med att
analysera risker och sirbarheter i vart fastighets-
besténd. Parallellt har vi pibérjat ett langsiktigt
arbete med atgirder for 5kad resiliens i fastighets-
bestindet genom att utveckla processer, metoder,
verktyg och kompetens.

VAR KLIMATPAVERKAN. Vi ir beroende av att hela
var virdekedja 4r en del av omstillningen fér att
minska véra klimatutslipp, vilket ir en risk och en
mojlighet i vart arbete med att né vdra uppsatta
klimatmal.
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Energieffektivisering ir en central friga for hallbar
ekonomi, ndjda hyresgister och minskad klimat-
paverkan. Krav, ambitioner och behov av

en okad energiprestanda vixer i vir omvirld och
inom bolaget, och ir ett arbete vi prioriterar hégt.
Samtidigt 4r vara klimatutslipp relaterade till energi-
anvindningen i vara fastigheter nira samman-
kopplad med utvecklingen inom produktion av
farrvirme och el. Hir har vi inte direkt rddighet
dver klimatpaverkan. Samarbetet med véra energi-
leverantdrer ir en mojlighet for oss som fastighets-
dgare att vara en aktiv del i omstillningen.
Forvintningarna, frin andra och oss sjilva, att
minska klimatutslipp relaterat till vir byggnation
Skar ocksa. Centralt i detta arbete 4r nira sam-
arbete med materialindustrin som ir en viktig

del av vér virdekedja.

Trygghet och sdkerhet

TRYGGA BOSTADSOMRADEN. Hyresgéster, med-
arbetare och underleverantérer hos Einar Mattsson
paverkas av det dkade valdet och incidenter i Stor-
stockholm. Vi fortsitter med oférminskad kraft
vért aktiva och ldngsiktiga arbete med att stirka
den faktiska och upplevda tryggheten i vira fastig-
heter och bostadsomriden. Trygghetsskapande
atgirder och aktiviteter sker pa vart initiativ, och
dir det dr limpligt tillsammans med vira hyres-
gister. Vi dr dven aktiva i en mingd forum och
foreningar och samarbetar med polisen och andra
myndigheter.

SAKRA ARBETSPLATSER. Arbetsplatsolyckor ir en
av de hogst prioriterade riskerna fér koncernen i
forvaltnings- och byggverksamheten. Vi har under
4ret utdkat resurser, rutiner, utbildningar och
atgirder for att arbeta forebyggande och forstirka
rapporteringssystemen pa plats. Varje projekt
samlas infor produktionsstart pa Sikerhetsparken
i Arlandastad for att bereda projekten ur ett arbets-
miljoperspektiv. »

Vill du veta mer?

Pi féljande sidor finns ytterligare information
med anknytning till vira identifierade risker
och méjligheter:

Miljomassig hallbarhet sid 62

Social héllbarhet sid 65

Ekonomisk hallbarhet  sid 68
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MGJjligheter genom utveckling

UTVECKLING | PROJEKT OCH BESTAND. Kopplat
till vara hallbarhetsmal bedriver vi ett antal
prioriterade utvecklingsprojekt med syftet att leda
forindring och omstillning. Hir beskriver vi ett
axplock av olika utvecklingsprojekt vi bedriver i
verksamheten for att realisera vara hallbarhetsmal.
Till 2030 har vi som mal att halvera klimat-
utslidpp frin vir nyproduktion. Detta kriver att
vi projeke for projekt utvecklar vért site att bygga,
med nya material, nya perspektiv och fokus pa alla
led av virdekedjan. I syfte att minska klimatutslipp
och ta tillvara resurser utvecklar vi dven vart arbete
med att bevara och dterbruka material nir vi
renoverar och bygger om i vara fastigheter. I vért
befintliga fastighetsbestind vidareutvecklar vi
planeringen av det lingsiktiga underhéllet for att
hantera ett klimat i férindring. Vad giller arbets-

miljs och sikerhet infér vi yteerligare tgirder och !

arbetar med nya metoder for att stiirka efterlevnaden
av sikerhetskraven pa arbetsplatserna.

Inom ramen fr biologisk méngfald och eko-
systemtjinster firdigstillde vi under aret upp-
daterade projekteringsanvisningar och digitala
verktyg for utformningen av vira utemiljder.
Dels for att gora utemiljderna attraktiva for de
boende och uppna stadens krav pd gréna ytor,
dels for att méjliggora en hallbar och effektiv
forvaltning.

Som en del av vart arbete for hillbar vatten-
anvindning slutforde vi 2023 ett pilotprojeke for
effektivare hantering av dagvatten. Efter om-
byggnationen av den aktuella innergirden kan
dagvattnet nu tas tillvara i bevattningsmagasin
och vixtbiddar.
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UTVECKLAT FORBATTRINGSARBETE. Engagemang
ir en grundbult i var kultur och en drivkraft for
att vi ska bli innu bittre tillsammans. Under &ret
startade dirfor ett utvecklingsprojekt med syftet
att uppnd ett effektivare flsde frin forbittrings-
forslag till forbittringsitgird. Vi kommer bland
annat att bygga en tydligare ingéng pa vért intranit
samt dka automatiseringen s3 att forbittrings-
forslag snabbare ndr ritt person i organisationen.
Detta, tillsammans med forbittrade arbetssitt och
tydlig kommunikation, ska frimja engagemang
och locka fler att limna forbittringsforslag som
utvecklar Einar Mattsson.

FORSKNING OCH INNOVATION. Vir framging och
formaga att hantera risker och utmaningar bygger

i pa kontinuerlig utveckling och langsiktigt engage-

mang i framtidsfragor. For att kunna ta de stdrre
utvecklingskliven, inte minst inom héllbarhets-
arbetet, behdvs det samarbete, nytinkande och
innovation. P4 s vis kan utmaningar och risker
vindas till méjligheter. Sedan méinga 4r tillbaka
ir Einar Mattsson en engagerad och aktiv part i
forsknings- och innovationsprojekt som driver
utvecklingen i fastighetsbranschen framét. En
donation frin koncernen lade 2016 grunden
till KTH Live-In Lab, ett kunskapscentrum pa
Kungliga Tekniska Hogskolan dir Einar Mattssons
studentfastigheter fungerar som fysiska test-
biddar fér forskningsprojekt som accelererar
innovationstakten i fastighetsbranschen. Einar
Mattsson 4r dven partner i Dig-IT Lab som startar
1 januari 2024, och blir en del av KTH Live-In
Lab. Las mer om Einar Mattssons projekt pa
KTH Live-In Lab pd sid 35, samt en presentation
av Dig-IT Lab pd sid 40.
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Samarbeten
Jfor utveckling

EINAR MATTSSON AR MEDLEM i och
samarbetar med flera organisationer. For
att kunna 16sa komplicerade utmaningar
finns det stort virde i samarbeten, dialog
och utbyte av kunskap.

¢ Bebo
* Bofrimjandet

e Byggbranschens sikerhetspark,
Arlanda

e Byggforetagen

* Byggvarubedémningen

* Fastighetsigarna i Jirva

* Fastighetsigarna i Stockholm

* Hagastadens fastighetsigare

e HS30 (Hallbart Stockholm 2030)
* Rigsveds fastighetsigare

e Samling f6r Solel

* Skirholmens fastighetsigare

e SNS

* Stockholms stadsmission

* Stockholms Handelskammare

* Svenskt Niringsliv

* Sweden Green Building Council

e Svenska Tridféreningen
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Om ha

DENNA HALLBARHETSREDOVISNING omfattar
Einar Mattsson-koncernen, det vill siga moder-
bolaget Einar Mattsson AB (org nr 556626-1920)
samt dotterbolagen Einar Mattsson Byggnads AB
(org nr 556628- 0557), Einar Mattsson Projekt
AB (org nr 556789-4877), Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB (org nr 559115-1740),
Einar Mattsson Fastighets AB (org nr 556626-
1912), Heirloom Asset Management AB (org nr
556642-4312) och Fastighets AB Snérslan (org nr
559313-6947).

Rapporten utgdr samtidigt Einar Mattsson
Byggnads AB:s samt Einar Mattsson Projekt
AB:s lagstadgade hallbarhetsrapport enligt ars-
redovisningslagen.

Einar Mattsson AB beriknar sina utslipp
av vixthusgaser i enlighet med GHG Protocol,
Corporate Accounting and Reporting Standard,
Financial Control Approach.

o
redovisninger

rhets-

Dir sa ir relevant redovisas information och
nyckeltal med referens till Global Reporting Initiative
(GRI 1 Foundation 2021).

Rapporten ir inte granskad av Einar Mattssons
revisorer, men bolagets revisor har granskat att en
hallbarhetsrapport i enlighet med 4rsredovisnings-
lagen har upprittats for de dotterbolag dir detta 4r
ett lagkrav.

Hallbarhetsredovisningen utgér ett separat av-
snitt i Einar Mattssons Arsberittelse och omfattar
kalenderdret 2023. Einar Mattsson publicerar varje
4r en héllbarhetsredovisning och den foregiende
presenterades i april 2023.

Stefan Rink,
Koncernchef, Einar Mattsson AB
08-586 263 00

stefan.rank@einarmattsson.se

Sammanstallning dver Einar Mattssons uppiyllande
av redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysning Sidor
Overgripande Affarsmodell 68-69
Miljo Policy och miljofragor 61-64
Risker och riskhantering avseende miljofragor 70-71
Mal och resultat relaterat till miljofragor 76-78
Personal och Policy och sociala fragor 61, 65-67
sociala férhallanden Risker och riskhantering avseende sociala fragor 70-71
Mal och resultat relaterat till sociala fragor 78
Respekt for Policy och ménskliga réattigheter 56
manskliga rattigheter Risker och riskhantering avseende 70-71
manskliga rattigheter
Mal och resultat relaterat till manskliga rattigheter 78
Anti-korruption Policy fér arbete mot korruption 61, 65, 69
Risker och riskhantering avseende anti-korruption 70
Mal och resultat relaterat till anti-korruption 69
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Indikatorer

Energianviandning inom organisationen

Fran &r 2021 sa redovisas energianvandning for byggnader endast for Einar Mattsson AB som koncern.
For att f& en jamforbarhet har rapporteringen for byggnader korrigerats aven for ar 2020-2021.
Tidigare ar inkluderades &ven Stadshus AB samt privat 4gda fastigheter i rapporteringen.

Total energianvandning
Energianvandning for féretag som omfattas av rapporteringen for aktuellt verksamhetsar uppdelat i féljande kategorier:

2023 2022 2021
Byggnader (MWh) 56 401 56 632 59 620
Verksamhet MWH) H 3858 4 651 ' 4902
Transporter MWH) Y 815 897
Total energianvandning (MWh)* 61157 62 098 65 420

* Differenser i summeringarna beror pé avrundning i indatan.
* En justering av normaldret under 2022 paverkar resultatet dd normalaret nu ar varmare an tidigare.

305-1 - 305-3 | Direkta och indirekta utslapp av viaxthusgaser

| tabellen redovisas Einar Mattssons direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser. Vart basar ar ar 2020.

2023 2022 2021 2020
ScopetftonCOef 214 o o 203
Seope 2 (1N COe)
platsbaserad 3018 3427 2860 4456
marknadsbaserad I 2008 2490 1or7 3436
Seope B (ON COL o™
platsbaserad 27 240 21 638 14 476 36 665
i zr 20 B e e o
varav byggnation 9530 6854 130 17346
vara investeringar 643 5134 5134 3688
Investeringar (Scope 3** 134 044 64877 64 877 46 481

* Under 2023 férvarvades fastigheter vilka har oljepannor, darav en ékning i Scope 1.
Viss diesel och gasol fran byggarbetsplatser tillkom ocksa.

**Berakningsfel i delar av Scope 3 har korrigerats vilket ledde till cirka 5 procents férandring av totala Scope 3 i basaret 2020
och ett fatal procent i 6vriga ars totala Scope 3.

Byggnation: Renovering, ombyggnad och tillbyggnad samt nyproduktion. Notera att utslappen redovisas vid slutbesked

och inte kontinuerligt. Det gér att redovisade utslapp fran byggnation skiljer sig vasentligt mellan aren.

Forvaltning: Numera ingér berakning av klimatutslapp relaterat till energiférbrukning hos ett antal forvaltningskunder.

Det leder till en 6kning av vart Scope 3.

Investeringar: Andel Scope 1 och 2 utslapp fran de féretag som Heirloom Asset Management AB investerar i.

Dér schablonberakningar ar nédvéndiga har &ven Scope 3 inkluderats som en del av schablonvardet.

Klimatutslappet har ocksa 6kat d& bolag tillkommit i portfélien samt att vissa bolag redovisar 6kade utslapp.

*** Scope 3 rapportering fran flertalet bolag Heirloom Asset Management AB investerar i ar under utveckling.
Darfér valjer vi att redovisa var andelen av dessa Scope 3 utslapp separat och inkluderar dem fér néarvarande inte i var Scope 3 rapportering.
Dock har flertalet bolags Scope 3 rapportering forbattrats under aret, vilket medfér 6kade utslapp i denna kategori.

Finansiell rapportering och klimatbokslut fran bolagen fanns inte att tillga i tid fér Einar Mattssons klimatbokslut 2022,
darfor redovisades 2021 ars klimatavtryck fran investeringarna, aven for ar 2022.
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306-3 — 306-5 | Aviall

Informationen enligt denna indikator har inhamtats fran bolagens avfallsleverantorer.

Avfall (ej farligt avfall) kg Totalt 2023 EMFF2023 EMB 2023 EMFF 2022 EMB2022 EMFF 2021 EMB 2021
Atervinning 504 520 20015 484 505 41 530 375 900 40 460 336 345
mé‘rénnbé}t avfa"‘,‘ S .. i 8168 .................... 44977 ................ 373191 .................... 3 3190 ................ 250180 ................... 7 7611 ................. 188010 .
..‘b‘eponi;: S .. 61310 .......................... 680 ................... 6 0630 27480 9580 ..................... 1540 .................... 6420 .
..6vngt* S .. 157480 .................... 59110 ................... 9 8370 ................... 5 6530 ................... 5 7981 .................... 8 0160 ................ 196612 .

Farligt avfall, kg

Atervinning 3658 2251 1407 3342 2613 3383 5222
Wéwigt* S .........ooomecoinen 0 ............................... 0 .............................. 0 ......................... 143 .............................. 0 ......................... 5 50 ........................ 466 .
Brannban S .. 2384 .......................... 183 2201 ............................ 36 ........................... 54 ........................... 93 ............................. 0 .
..‘b‘eponi*,;‘ S .. 4730 ............................... 0 4730 .............................. 0 .............................. 0 .............................. 0 .................. 3 9238 .

Totalt 1152 250 127 216 1025 034 162 251 696 308 203 797 772 313

* | vrigt ingdr osorterat byggavfall for eftersortering.
** Avfall till deponi utgors till storsta del av gips som inte kan &tervinnas.

401-1| Personalomsattning

Utréknat pa lagsta talet av antalet borjade och antalet slutade/medelantalet anstallda.
Redovisar endast procent personalomsattning och inte férdelat p& alder och kon.

2023 2022 2021
Totalt inom Einar Mattsson 10 % 13 % 7,2 %

403-9 - 403-10 | Omiattning av inrapporterade skador och sjukiranvaro

2023 2022 2021
Allvarliga handelser (olyckor och tillbud) 6 7 7 (tillbud)
som ar rapporterade till Arbetsmiljéverket
Anmaélda arbetsolyckor och anmalda arbetssjukdomar 3 2 3
till Férsékringskassan
Sjukfranvaro inrapporterad 48 % 55% 58 %
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Overgripande
fokusomraden

MINSKAD
KLIMATPAVERKAN

Utifran véart basar 2020
ska vi halvera vara
klimatutslépp i Scope
1-2 samt prioriterade
Scope 3 kategorier.

Till 2045 ska vi uppna

netto-noll klimatutslapp.

Hdllbarhetsredovisning 2023

Uppidlining av hallbarhetsmal 2023

Vi utvecklar kontinuerligt vara malsattningar inom hallbarhet. | &r har vi framst fokuserat pa
metoden for uppfdljning av vara sociala mal. Ett arbete som kommer fortgd under 2024.

Operativt mal och atgarder

Utifran vart basér 2020 ska vi halvera
vara klimatutslapp i Scope 1-2 samt
prioriterade Scope 3 kategorier.

Vi ska minska kopt energi med 25 %
i Einar Mattssons egna fastigheter
till &r 2025 (referensar 2018).

Dér vi har en totalférvaltning ska
vi verka aktivt for att uppna en
minskad energianvandning.

Samtliga ROT-projekt uppnar
* minst 35 % med ambition att nd
50 % uppmatt energieffektivisering.
« minst 30 % uppmaétt besparing i
primérenergi.

ROT-projekten ska uppna minst
10 % mindre klimatpaverkan
per BTA relativt utgdngspunkten.

Minst 25 % av elanvandningen

inom det egna fastighetsbolagets
fastigheter &r egen producerad férny-
bar el, i enlighet med arsvisa delmal.

Vi ska kontinuerligt minska kérda
km for servicefordon.

Vi ska endast ha fossilfria servicebilar
i forvaltningsverksamheten.

Vi ska endast ha fossilfria arbets-
maskiner i férvaltningsverksamheten.

Samtliga nyproducerade byggnader
uppnéar Miljobyggnad Guld i verifierad
energianvandning

- ndr denna malniva 6verskrider
lokala krav.

Respektive nyproduktionsprojekt
méter klimatmal i enlighet med fard-
planen mot halverad klimatpaverkan
2030.

Baserat p& nyproduktionsprojektets
férutsattningar ar kravet att minst

5 % med mélsattning pa 10 % av
fastighetsenergin &r lokalt
producerad, férnybar och flédande.

Vi upprattar en plan fér utfasning av
fossila branslen for uppvarmning
efter forvarv.

Samtliga byggarbetsplatser foljer
Einar Mattssons checklista for gron
byggarbetsplats.

S4 har gick det 2023

2030

Se redovisning av GRI indikator 305 p4 sid 74.

Sedan startaret 2018 har vi minskat
energianvandningen med cirka 12 %.

Arsvisamal  Under &ret har férvaltningens uppdragsteam
arbetat vidare med att l6pande erbjuda véra
kunder energitjénster. En dialog férs med
ett flertal kunder i samband med forvaltnings-
rapportering.

From Fem aktuella projekt prognostiseras att uppna

2022 maélet inom energieffektivisering. Dessa projekt kan
dock forst verifieras efter ytterligare 12 manader.

2024 Utvecklingsarbete pagar for att utarbeta
metod och &tgarder for att arbeta mot mélet.

2030 Utredning och prognosarbetet &r initierad och en
plan fér utbyggnad ar framtagen och pabdrjad.

Arsvis Relativt &r 2022 har vi i & minskat antal kérda km

sjunkande med totalt 9 %.

trend

2028 Vi 6kade andelen fossilfria bilar med
28 procentenheter under aret jamfort med ar
2022. Totalt ar nu 55 % av var fordonsflotta av
servicebilar fossilfri.

2024 Vi har endast fossilfria arbetsmaskiner for
uthyrning pa vart eget Logistikcenter. Andel
fossilfria arbetsmaskiner ar totalt 89 % vid
utgangen av 2023.

From Det projekt som var under produktion och

2022 som preliminart certifierades under 2023
uppnar kravet.

Arsvisa En fardplan for att n& mélet utarbetades sa att

delmal varje projekt fram till & 2030 har ett klimatmal

fram till att forhalla sig till. Vara &rsvisa mal innebar att

2030 fér Stadshagen, vart nasta projekt att byggstarta,
finns ett mal pa max 300 kg/BTA.

From Inget av de fardigstallda projekten omfattades av

2023 kravet under 2023. Dock har projekt byggts med

solceller men inte i den omfattning malet anger.

Arsvis upp-  Olja till uppvarmning forekommer i fastigheter

foljining som férvéarvats for att 1angsiktigt utvecklas till
bostéder.

From - Checklistan &r inarbetad pé ett av véra projekt

2023 och delvis inarbetad p4 ett annat projekt

+ En utvardering av solcellsentreprendrer ar
paborjad
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Det hir gor vi framat

Vidareutvecklar var klimatrapportering inom
Scope 3 och arbetar aktivt med atgérder for
att uppna véara klimatmal.

+ Ambitiosa mal for energieffektivisering vid ROT
- Fortsatt fokus pa energioptimering vid
foérvaltning

Vi fortsatter utveckla vart kunderbjudande

inom energi. Vi arbetar vidare med planerade
energidtgarder for ett flertal av vara kunder som
budgeterat for detta under 2024.

Fortsatt fokus och framd&ver aven inkludera
aspekter av primarenergi. ROT-processen ses
6ver och denna kommer inkludera tydligare
aktiviteter inom energi framéver.

Fortsétter utvecklingsarbetet med att identifiera
atgarder for att reducera klimatpaverkan,

men aven intensifierat arbete kring metod

for berékning av ROT-projekt.

Utredningen och prognosarbetet fortldper och
fortsatter att forfinas. Vi fortséatter att arbeta vidare
med utbyggnationen enligt plan.

Vi fortsatter att se Gver var planering avseende
servicebilarna, detta for att minimera véra
transportstrackor.

Vi arbetar vidare med att fasa ut de
arbetsmaskiner som vi inom férvaltningen
ager och som ej &r fossilfria.

Vi har ett fortsatt fokus pa att bygga med héga
ambitioner relativt systemet Miljobyggnad.

| projektering stravar vi alltid efter Miljobyggnad
Guld pa denna indikator.

Omsatter mélen till faktiska &tgéarder

i projekten.

| kommande projekt arbetas kravet in och vi
projekterar i enlighet med detta.

Ekonomiska férutsattningar for att ersétta olja
till uppvarmning sker kontinuerligt. Utbyte av en
oljepanna pagar.

+ Under borjan av &ret kommer checklistan att
arbetas in i vara processer och alla kommande
projekt kommer att anvanda checklistan

En utvérdering av solceller till bodetableringar
har gjorts och en investering planeras att géras
under Q1



Overgripande
fokusomraden

KLIMAT-
ANPASSNING

Vi utvecklar var verk-
samhet for att hantera
ett klimat i féréndring.

HALLBAR
VATTENANVANDNING

Vi varnar vért vatten
och anvander det
resurseffektivt.

CIRKULARA
MATERIALFLODEN

Vi minimerar mangden
uppkommet avfall och
optimerar resursan-
vandningen ur ett
livscykelperspektiv.

Operativt mal och atgarder

Vart mal ar att uppna ett mer
klimatanpassat fastighetsbestand
relativt basaret 2022 i enlighet med
framtagen atgardsplan.

Vid férvarv och programhandling
genomfors en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys och vi identifierar
lampliga atgéarder.

Vi har uppnétt en 20 %-ig
besparing av kallvatten i EMF
sfarens fastigheter, relativt
basaret 2018.

Samtliga berdrda utemiljder i fast-
ighetsbestandet tillampar metoder
fér minskad och effektiv bevattning
av utemiljoer.

Mal att byggavfall i nyproduktions-
samt ROT-projekt uppgar till max
<30 kg 2024

<27 kg 2025

<25 kg 2026

| vara nyproduktions- och
ROT-projekt ska vi uppné MB Guld
avseende cirkuldra materialfléden.

Nyproduktion: Minst 90 vikt-
procent av det ofarliga bygg-
och rivningsavfallet ska sorteras
for att mojliggora aterbruk eller
materialatervinning.

ROT: Minst 70 viktprocent av det
ofarliga bygg- och rivningsavfallet
ska sorteras for att mojliggéra
aterbruk eller materialatervinning.

Forvaltning: Minst 70 viktprocent
av det ofarliga bygg- och rivnings-
avfallet samt verksamhetsavfallet
som uppstér i forvaltnings-
verksamheten ska sorteras for

att mojliggora aterbruk eller
materialatervinning.

95 % av EMF sfarens fastig

har tillgang till fullskalig fastighets-
néra kallsortering.

Hdagllbarhetsredovisning 2023

S4 hir gick det 2023
Tidsram i Under 2023 har vi pabérjat en systematisk
enlighet med klimatanpassningsbesiktning av vart befintliga
atgardsplan fastighetsbestadnd. Under besiktningen kontroll-

eras bland annat klimatskalet, brunnars placering
samt driftutrymmen och el-centraler i relation till
potentiella hégre vattenfléden.

Fr o m 202

Kontinuerligt arbete i respektive projekt.

2025 Besparingen i EMF fastighetsbestand uppgick

i ar till 14,7 % relativt basaret 2018.

Samtliga férvaltade fastigheter utreds
successivt for mojligheter att anvéanda regn-
vatten for bevattning. De enklaste I6sningarna
utfors direkt, de mer komplicerade planeras in.

2024-2026 En avfallsstrategi &r paborjad och avfallsradet
har haft givande méten under aret som gett bra
input till avfallsstrategin och kommande
aktiviteter. Vi har haft ett bra & med bra resultat

inom omradet.

+ Ett avslutat nyproduktionsprojekt under 2023
rapporterade 29 kg/BTA.

- Ett avslutat ROT-projekt under 2023
rapporterade 25,6 kg/BTA.

Start 2023-
2024

Utvecklingsarbete med mal att utveckla
arbetet med cirkuldra materialfléden sattes
igdng under 2023.

2023-2025 « Ett avslutat nyproduktionsprojekt under 2023
rapporterade 95 viktprocent sorterat.
+ Ett avslutat ROT-projekt under 2023

rapporterade 76 viktprocent sorterat.

2024 <95 %, malet &r uppfylit.
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Det hér gor vi framéat

Vi slutfér kartlaggningen av risker och sérbarheter
relaterat till ett klimat i férandring, definierar
lampliga &tgéarder per fastighet och inkluderar
dessa i underhallsplanerna.

Kontinuerligt arbete i respektive projekt.

Vi fortsatter det kontinuerliga arbetet med vatten-
sparande &tgarder i fastigheter vi identifierat som
relevanta.

Fortsatt fokus och kontinuerligt arbete med
atgérder. Vid nyetablering anvands alltid
bevattningssystem.

Vi ska fardigstélla var avfallsstrategi. Avfallsradet
fortsatter sitt arbete dér vi bl.a. ska gora ett
studiebesok pé Sorteras avfallsanlaggning for
att 6ka kunskapen bland medarbetarna om
avfallshanteringen. Vi kommer &ven att ha tva
stycken examensarbetare som kommer att

ha fokus pa att 6ka kunskapen om de stérta
avfallsfraktionerna. Detta for att kunna optimera
de kommande insatserna.

Framd&ver ska utvecklingsarbetet fardigstéllas
och implementeras i projektprocessen.

Projekt ska framover kravstéllas med Guld-niva
nar de certifieras med Miljébyggnad 4.0.

Vi fortsatter att ha héga ambitioner och fokus
pa fragan genom I6pande uppfdljining och som
punkt pa avfallsraden.

Vi utvecklar mélsattningar for att fortsatt
vidareutveckla vart arbete med hushéllens avfall.



hallbarhetsmal 2023
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Hdllbarhetsredovisning 2023

Overgripande Operativt mal och atgarder
fokusomraden
HALLBAR MATERIAL-  Férvaltning: Mélet &r att minst From 2024
ANVANDNING 95 % av de prioriterade bygg-
varorna och kemiska produkterna
Vi anvander inte vi anvander inom férvaltningsverk-
miljé- och hélsoskadliga ~ samhet ska vara miljsbedémda
kemikalier, material i Byggvarubedémningen.
eller produkter i var
foérvaltning samt
byggnation.
Projekt: Méalet &r att minst 95 % From 2022
av de byggvaror och kemiska
produkter som anvands eller byggs
in ska vara miljobedémda som
Accepterade/Rekommenderas
i Byggvarubeddmningen.
EKOSYSTEM- For att starka den biologiska Fr o m 2022
TJANSTER mangfalden i staden ar mal-
sattningen att gronytefaktorn
Vid nybyggnation vid samtliga renoverings- och
skyddar vi och under ombyggnadsprojekt och stérre
forvaltning stérker planerade underhall med péverkan
vi den biologiska pé utemiljon bevaras eller okar.
mangfalden och
ekosystemtjansterna
i staden. Utveckla process for ekosystem- 2023-2025
tjanstanalys med mélsattning
att skydda biologisk méngfald
och ekosystemtjanster vid
nybyggnation.
HALLBART Sjukfranvaro <5 % Lépande mal
ARBETSLIV
Vi har en trygg och Ledarskap (LSI) och engagemang 2024,
saker arbetsplats dar (E) 6ver 80. méts vid
vi utvecklas och vara 3 tillfallen
leverantdrskedjor &r
hallbara.
Attraktiv arbetsgivare. 2024,
mats vid
3 tillfallen
Kontinuerligt arbete fér en sund Antal avvikelser
och séikler t?yggbransch och Basar
arbetsplats: 2022: 20-30 st
Max antal avvikelser som resultat 2023: 15-25 st
av externa kontroller pa samtliga 2024: 1020 st
under kalenderéret pdgaende 2025: 5-15 st
byggarbetsplatser. 2026: 0-10 st
Avvikelser definieras som personer 2027: 0-5 st
p& byggarbetsplatsen som ar 2028: 0-2 st
obehoriga, vilket innebér att de har
- avsaknad av 1D06,
- avsaknad av certifikat for arbets-
uppagiften, eller &r ej godkand
av Einar Mattsson som under-
entreprendr i tredje led.
ATTRAKTIVT OCH AktivBo Trygghetsmatning. | vart bestand i
HALLBART BOENDE sbdra Stockholm

strévar vi efter att
bibehélla vart
resultat avseende
trygghet, i norra
delarna av
bestandet samt

i innerstaden ar
var malsattning
att 6ka vara

Vi erbjuder trygga
bostader och ett
véalkomnande

liv mellan husen.

resultat.
SAMVERKAN Minst tre studenter tas emot From 2023
OCH SAMHALLS- arligen inom vér byggverksamhet.
ENGAGEMANG

Sa har gick det 2023

Under aret har vi

» gjort en 6versyn och revidering av rutin

+ inlett en mer strukturerad metodik for arbetet
i forvaltningsbolagets verksamhetsomréaden

+ haft leverantdrsdialoger for att identifiera
prioriterade produkter

| snitt f6r 2023 var 93 % av de anvanda
byggvarorna bedémda som Accepterade/
Rekommenderade i Byggvarubeddmningen.

Tre stycken utemiljder var aktuella fér mer
omfattande atgarder under aret. | samtliga
fall okade GYF véasentligt efter &tgard.

Utvecklingsarbete med mal att utveckla arbetet

med ekosystemtjanster vid nyproduktion genom-

férdes och implementerades.

4,8 %

Varierat i bolagen men vi har klarat malen

pé koncernnivé vad galler ledarskap under 2023.

Vad géller engagemang sa har vi
senast matt 79.

Vi har legat 6ver 30 pa 2 av 3 matningar
under 2023.

Under 2023 har vi latit tredje part genomféra en
arbetsplatskontroll vardera pa samtliga fem
pagéende projekt under tva separata tillfallen.

Totalt noterades 7 stycken avvikelser.

Trygghetsindex har 6kat 7,4 procentenheter
sedan 2017 och arets matning visar att 83,6 %
ar ganska eller mycket néjda med tryggheten

i boendemiljon.

Vi tog emot fem stycken studenter under &ret.
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Det hdr gor vi framat

Framdver ser vi att vi kommer att

- félja upp den nyligen reviderade rutinen

« ta fram utbildningsmaterial och éka
kompetensen i organisationen

« fortsétta arbetet med att identifiera
prioriterade produkter

Vi fortsatter att utveckla vart arbete inom
biologisk mangfald och ekosystemtjénster.
Fokus 2024 &r anvéndning av regnvatten
for bevattning.

Vidare implementering sker framover.

Ledarprogram och andra typer av
utvecklingsinsatser for chefer.

Satsa pa utveckling och larande for alla
medarbetare - fungerande MOI processer
pa individniva.

Vi arbetar med att ta fram rapporteringsverktyg
for att kunna mata diverse nyckeltal s& som
antalet godkanda leverantdrer av de som befinner
sig pa vara arbetsplatser och resultaten av vara
arbetsplatskontroller. Vi arbetar &ven med att ta
fram arbetssétt for att arbeta mer med I6pande
leverantorsgranskning.

Trygghet ar en prioriterad fraga for oss och vara
boende och vi fortsatter med vart kontinuerliga
och langsiktiga arbete.

L&s dven mer om vart arbete med ett hallbart
arbetsliv pa sid 65-67.




GRI-index

Einar Mattsson rapporterar
information och nyckeltal i
féljande GRI index for kalender-
aret 2023 med referens till

GRI standarden och GRI 1
Foundation 2021.

GRI 2 General disclosures 2021 Sidor
2-1 Organizational details 44
2-2 Entities included in the organization’s sustainability reporting 44,73
2-3 Reporting period, frequency and contact point 73
2-5 External assurance 73
2-6 Activities, value chain and other business relationships 58-59, 73
2-7 Employees 46
2-9 Governance structure and composition 44
2-11 Chair of the highest governance body 44
2-13 Delegation of responsibility for managing impacts 57, 61
2-16 Communication of critical concerns 70-71
2-26 Mechanisms for seeking advice and raising concerns 68-69
2-28 Membership associations 67,72
2-29 Approach to stakeholder engagement 58-61, 67
2-30 Collective bargaining agreements 65
205 Anti-corruption 2016 65, 69
207 Tax 2019

207-1 Approach to tax 65, 69
3 Material topics 2021

3-1 Process to determine material topics 58-60
3-2 List of material topics 60
3-3 Management of material topics 61-69
305 Emissions 2016

305-1 Direct (Scope 1) GHG emissions 74
305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions 74
305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emissions 74
305-5 Reduction of GHG emissions 74
306 Waste 2020

306-1 Waste generation and significant waste-related impacts 63, 75
306-2 Management of significant waste-related impacts 63,75
306-3 Waste generated 75
306-4 Waste diverted from disposal 75
306-5 Waste directed to disposal 75
401 Employment 2016

401-1 New employee hires and employee turnover 75
403 Occupational Health and Safety 2018

403-9 Work-related injuries 75
403-10 Work-related ill health 75
404 Training and education 2016

404-2 Programs for upgrading employee skills 65-67, 71
and transition assistance programs

405 Diversity and Equal opportunity 2016

405-1 Diversity of governance bodies and employees 45-46
414 Supplier Social Assessment 2016

414-1 New suppliers that were screened using social criteria 69
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Vi vill att manga ska ha mojlighet att bo trivsamt och tryggt. Darfor var
det med stor gladje vi 6verlamnade nycklarna till de férsta hyresgésterna
i fina nybyggda Persikan pa Ostra Sédermalm i slutet av 2023. Lika roligt

var det att projekten Elddonet och Lokstallarna attraherade sa manga

bostadsrattskunder. Lycka till i era nya hem!
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Einar Mattsson Totalt
Fastighets AB EM-sfaren
17 27
58 182 84 783
9 636 14 148
67 818 98 931
182 251

@ Einar Mattsson Fastighets AB

A Ovriga EM-sfaren

]
32 %

ANDEL AV FASTIGHETS-
BESTANDETS AREA

1749

ANTAL LAGENHETER

Aldersstruktur
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22 %

ANDEL AV FASTIGHETS-
BESTANDETS AREA
.
Ostermalm
K8
ANTAL LAGENHETER
Aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar area

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

<1900-tal 10-tal 20-tal 30-tal  40-tal 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal
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90-tal  2000-tal 2010-tal 2020-tal

90-tal  2000-tal 2010-tal 2020-tal



Fastighetsbeteckning

Adress

Stadsdel

Byggar/

Ombyggnadsér

lagenheter

Uthyrbar area, m?

Bostader Lokaler

Sddermalm

A Bergsgruvan Storre 52
A Bonden Storre 38
A Bonden Storre 43
Bondetorpet 21
Bondetorpet 25
Batsmannen Storre 26
A Draken 17

A Fabriken 5
Fatburssjon 6 & 7
Gamen 16
Granatépplet 1

A Harven 3
Harvpinnen 18
Hogbergsterrassen 1
Kattan Storre 4
Kvadraten 36
Magistern 2

Nybygget 13
Nybygget 14

Oljan 29

Oljan 32

A Pahl 11
Pelarbacken Mindre 20
Pelarbacken Mindre 22
Plogen 4

A Roten 1

Rudan Stoérre 12
Rattan 13

A Schultz 13
Schoénborg 6

Signalen 11

Slipen 42 & 43
Timmermannen 28
Timmermannen 30
Timmermannen 33

A Uven Stoérre 6

Timmermansgatan 38/Maria Prastgardsgatan
Bondegatan 28

Skanegatan 63-65

Skanegatan 82

Katarina Bangata 29

Kocksgatan 27A, Folkungagatan 80
Swedenborgsgatan 8A

Langholmsgatan 30, Folkskolegatan 32

M Ladul&sgatan 55-61, Swedenborgsgatan 39-43
Vartoftagatan 15-17

Bondegatan 93, Hennings gata 5-7, Emelies gata 22
Gotlandsgatan 70A, Sédermannagatan 48
Bjurholmsplan 22-24

Hogbergsgatan 91-99

Skolgrand 2

Blekingegatan 26-28, Tjurbergsgatan 40
Torkel Knutssonsgatan 37-39

Aségatan 169, Borgmastargatan 8
Borgmaéstargatan 6, Kocksgatan 62
Séagaragatan 18, Bondegatan 59

Erstagatan 17-19

Bondegatan 37-39

Hoégbergsgatan 27, Kapellgréand 3
Hégbergsgatan 21-25, Ostgétagatan 6
Katarina Bangata 44-46, S6dermannagatan 42
Tjérhovsgatan 35-43, Tjarhovsplan 33
Tjarhovsgatan 42

Krukmakargatan 16-20, Torkel Knutssonsgatan 16
Kocksgatan 44, Nytorgsgatan 25

Sankt Paulsgatan 2, Gétgatan 22
Folkungagatan 126

Slipgatan 6-8

Ostgétagatan 47

Bondegatan 9A

Asﬁgatan 144, Sédermannagatan 20
Brénnkyrkagatan 75, Hornsgatan 86

Sdédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sdédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Soédermalm
Sédermalm
Soédermalm
Sédermalm
Soédermalm
Sdédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Soédermalm
Sodermalm
Soédermalm
Sdédermalm
Sdédermalm
Sdédermalm
Sodermalm

1910/ 2022
1937 /1990
1972
1885 /1977
1932 /1983
1913 /1981
1890/ 1974
1912 /1985
1989
2011
2023
1972
1913/1976
2004
1962
1969 / 1986
1982
1974
1897 /1975
1930/ 1989
1930/ 1984
1975
1958 /2008
1960 /2008
1929 /1998
1994
1908 / 1983
1963
1974
1960 / 2020
1932 /1987
1944 /1978
1902 / 1985
1932 /1984
1936 / 1992
1979

54
35
a7
18
34
69
42
35

153
71

121
39
36
67
29
66
18
36
53
23
61
56
21
63
41
43
24
79
48
54
30
50
20
39
49
25

3578
1476
2780
1098
2384
4354
2518
2521
12 455
5767
7222
2503
2170
3947
2 445
4592
1579
2742
2 668
1187
2803
3 626
1462
4045
2250
3260
1757
5626
3 069
4241
1405
3120
1023
2 563
2138
2218

451
464
674
345
268
786
237
484
2553
118

0
577
170
910
1027
952
3344
344
418
150
280
623
1711
905
866
765
48
1966
754
3905
647
253
102
81
576
883

Ovriga innerstaden

Analysen 1
Analysen 3

Backakra 8

Forskningen 2
Fagnaden 1

A Geten 29
Gjutaren 13

A Gullvivan 9
Harolden 49
A Kamelian 27
Klarbaret 5

A Kometen 3
Koppéangen 4

Kungsbacken 6
A Luxlampan 3
A Luxlampan 4
A Luxlampan 5
A Luxlampan 7
Ruddammen 28
Oxkaérran 1
Pagen 16
Parontradet 7
Sleipner 5
Tamburmajoren 5
Trasten 17

A Ugnen 15

A Assjan 4

Norra Stationsgatan
Norra Stationsgatan

Bobergsgatan 77A, Spanielgatan 3-5

Osguldas vag 14-18

Eyvind Johnsons gata 1, Frantzensgata 31-41
Tulegatan 51-55

Birkagatan 20-22

Frejgatan 91, Dalagatan 66

Pipersgatan 28-30

Sigtunagatan 15-17

Stickelbarsvagen 1-3B

Vastmannagatan 40, Observatoriegatan 17

Bobergsgatan 85-95

Hollandargatan 27

Strélgatan 11

Strélgatan 3-5

Disponentgatan 3

Stralgatan 7, Luxgatan 14-16
Ruddamsbacken 28-42

Oxtorget 3A-B, Oxtorgsgrénd 1-5
Pipersgatan 29-31

Pilgatan 15

Vastmannagatan 78

Banérgatan 54, Valhallavédgen 170
Odengatan 8

Vikingagatan 1, Rérstrandsgatan 20
Sankt Eriksgatan 114-116
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Hagastaden
Hagastaden

Norra
Djurgérdsstaden
Roslagstull
Kungsholmen
Norrmalm
Birkastan
Vasastan
Kungsholmen
Vasastan
Roslagstull

Norrmalm

Norra
Djurgardsstaden
Norrmalm
Lilla Essingen
Lilla Essingen
Lilla Essingen
Lilla Essingen
Roslagstull
City
Kungsholmen
Kungsholmen
Vasastan
Ostermalm
Vasastan
Vasastan
Vasastan

2019
2020

2018

2018
2010
1966 / 2021
1905 / 1981
1971
1888 /1988
1897 /1980
1905/ 1991

1961 /2014

2018

1883 /1971
1939 /1997
1939 /1987
1936 / 2023
1940/ 1985
1991
1996
1986
1931 /2004
1909 / 1985
1937 /2003
1886 / 1980
1966 / 2022
1924 /1989

125
0

81

305
64
98
23
41
25
37
12

37

130

14
34
43
48
50
85
4
32
45
19
37
17
33
35

7314
0

4731

6290
4776
6736
1582
2 646
1931
2 696

920

2441

7994

1913
1454
1698
2078
1718
8147
3291
2 620
1654
1248
2416
1356
2 557
2576

183
2840

312

297
290
107
209
278
452
480
620

1104

- o

510

622

85
176

85
101

92
887
436
134

70
335
349
685
411



Fastighetsbestand, Finar Mattsson-sfdaren

Uthyrbar area, m?

Fastighetsbeteckning Adress Stadsdel Byggar/ Antal Bostader Lokaler
Ombyggnadsar lagenheter

Sdderidrort

Bjurbécken 6 Bjursatragatan 120-138 Ragsved 1956 / 2001 74 4185 94
Brukslaven 1 Skebokvarnsvéagen 175-197 Hoégdalen 1955 / 2004 111 6878 467
Dymmelveckan 3 Dalbobranten 17-21 Skondal 1959 / 2021 44 2942 294
Gronso 2 Lysviksgatan 95-105 Farsta 1957 /2019 42 2 607 219
A Gubben Noak 3 Selmedalsvagen 26-32 Axelsberg 1967 / 2009 60 4900 865
Hoppdomaren 2 Isjaktsgrénd 18-26 Vastertorp 1950/ 2004 34 2 051 98
Halls&tra 2 Hallsatrabacken 10-26 Satra 1966 / 2016 60 4707 72
Hallsétra 6 Lévsatragrand 31-53 Sétra 1966 / 2017 76 5 586 146
Isjakten 1 Vasaloppsvagen 76-88 Véstertorp 1951 /2003 42 2991 239
Landsfogden 4 Rusthallarvagen 27-39 Bagarmossen 1953 /2014 52 2764 227
Landsfogden 6 Rusthéallarvagen 17-25 Bagarmossen 1954 /2014 36 2022 63
Taklampan 1 Finn Malmgrens vag 87 Johanneshov 2016 64 4145 125
Trycklaset 1 Vedevagslingan 3-9 Ragsved 1957 / 1995 161 11180 480
Tradskolan 3 Tradskolevagen 22-46, Lindevagen 80-128 Enskede gard 1990 155 11 674 1413
Angs-Bod-Rénnholmen Angsholmsgrand 5-65 Varberg 1968 /2019 213 16 134 2119
Barkarby 2:37 Kalvshallavagen 13 Barkarbystaden 2015 135 7748 193
Edinge 1 Edingekroken 3-15 Hjulsta 1970 78 5472 385
Edinge 2 Edingekroken 4-14 Hjulsta 1971 78 5472 131
Hidinge 1 Hidinge Backe 3-7 Hjulsta 1970 125 8 362 98
Hidinge 2 Hidinge Backe 4-14, 9-19 Hjulsta 1971 198 13272 560
Hjulmakaren 1 Rissneleden 167 Rissne 2018 64 3889 715
Hoérninge 2 Tenstavagen 92-96 Hjulsta 1971 63 4230 114
Hérninge 3 Tenstavagen 98-102 Hjulsta 1971 63 4230 77
Hérninge 5 Tenstavagen 106-112 Hjulsta 1972 63 4230 99
A Kanan 1 Vegagatan 19, Duvgrand 8 Sundbyberg 1973 33 2270 886
Kippinge 1.1 Hjulsta Backar 18-26 Hjulsta 1971 96 6 545 422
Kippinge 1.2 Hjulsta Backar 27 Hjulsta 2008 38 2477 0
Kippinge 2 Hjulsta Backar 8-16 Hjulsta 1971 84 6 000 415
Liden 12 Esplanaden 22 Sundbyberg 1957 / 2017 27 1730 95
Lastringe 3 Tenstavéagen 80-88 Hjulsta 1971 75 5106 123
Lastringe 4 Hjulsta torg 1-3 Hjulsta 1971 51 2373 660
Rottninge 1.1 Hjulsta Backar 17-23 Hjulsta 1971 78 5628 626
Rottninge 1.2 Hjulsta Backar 25 Hjulsta 2008 38 2483 0
Stafsinge 1 Hjulsta Torg 2/Hjulsta Backar 13 Hjulsta 1970 0 0 859
Stora Tensta 1 Stora Tenstagrénd 4-16 Hjulsta 1971 66 4 866 337
A Avinge 2 Avingegré‘md 3-27 Tensta 1970/ 2021 148 11171 764

A = 4gs inom Einar Mattsson-sfaren (dgarfamiljens 6vriga fastighetsinnehav)

* Fastigheten Avinge 2 ar samtaxerad med fastigheten Tensta 4:9
som ar upplaten med tomtratt och bestar av parkeringsplatser

(7]
o =
Totalbestand Uthyrbar yta g 32 % Sodermalm
g 26 % Norrforort
=
] 02 448 954 g 22 % Ovriga innerstaden

S 20 % Soderforort

ANTAL FASTIGHETER TOTAL AREA m? 2

ANTAL LAGENHETER BOSTADSAREA M? 3
§ 77 % Bostader
Hy)
E 19 % Lokaler

891 M 57 260 :
s
HYRESVARDE LOKALAREA M? T
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Soderiorort

Norrfororl:

Fastighetsbestand, Einar Mattsson-sfdaren

Nyckell:al

Einar Mattsson

Fastighets AB
Antal fastigheter 17
Bostadsarea, kvm 79 867
Lokalarea, kvm 6 055
Totalarea, kvm 85 921
Hyresvérde, Mkr 145

@ Einar Mattsson Fastighets AB
A Ovriga EM-sféren

Totalt
EM-sfaren

18

84 766
6 920
91 686
153

me|
20 %

ANDEL AV FASTIGHETS-
BESTANDETS AREA

1224

ANTAL LAGENHETER
Kvm uthyrningsbar area
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, | -
<1900-tal 10-tal ~ 20-tal  30-tal 40-tal 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal  90-tal 2000-tal 2010-tal 2020-tal

LUONX
Barkal rbystaden °
HIulsta

Nyckeltal
Einar Mattsson
Fastighets AB
Antal fastigheter 17
Bostadsarea, kvm 94113
Lokalarea, kvm 5907
Totalarea, kvm 100 020
Hyresvéarde, Mkr 147

@ Einar Mattsson Fastighets AB
A Ovriga EM-sféren

Totalt
EM-sfaren

19

107 553
7 557
115110
170

85

]
26 %

ANDEL AV FASTIGHETS-
BESTANDETS AREA

R
1601

ANTAL LAGENHETER

Aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar area
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— =
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Projektportiol)
vid arsskiitet
2023-2024

Projektportidljen Z sijjror

aaa D:?
aaa

ng <y

| 411 /36 232 /3

TOTALA ANTALET BOSTADER HYRESRATTER BOSTADSRATTER RESULTAT | NKI,
som ingér i projektportfolien ingar i projektportfoljen ingér i projektportfoljen NOJD-KUND-INDEX, 2023
for projektet Elddonet
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1. BAGARMOSSEN
Hyresratter

Antal bostéader: 25
Byggstart: Prel. Q4 2028
Klart: Q3 2030

Omrade: Bagarmossen

2. BREDANG
Bostadsratter

Antal bostader: 74
Byggstart: Prel. Q3 2027
Klart: Q3 2029

Omrade: Breding

3. BRUKSLAVEN
Hyresratter

Antal bostéader: 45
Byggstart: Q2 2027
Klart: Q4 2028
Omrade: Hogdalen

4.LOKSTALLARNA
Bostadsratter

Antal bostader: 243
Byggstart: Q1 2023
Klart: Q2 2025
Omrade: Hagastaden

6
12
5. SKARGARDSSKOGEN

Hyresratter

Antal bostéader: 113
Byggstart: Prel. Q4 2027
Klart: Q1 2029

Omrade: Skarpnack

6.STADSHAGEN
Hyresratter

Antal bostéader: 134
Byggstart: Prel. Q1 2025
Klart: Q1 2027

Omrade: Stadshagen

7.SOLVALLA
Hyresratter

Antal bostéader: 162
Byggstart: Prel. Q4 2031
Klart: Q4 2033

Omrade: Bromma

11

10

87

8.SOMMAREN 10
Vardboende: 80 platser
Servicebostéader: 13
Inrymmer aven férskola
Byggstart: Prel. Q1 2028
Klart: Q1 2030

Omrade: S6dermalm

9. SODERSLAKTEN
Hyresratter

Antal bostéader: 99
Byggstart: Prel. Q1 2028
Klart: Q2 2030

Omrade: Slakthusomréadet

10. ARSTAFALTET
Hyresratter

Antal bostader: 97
Byggstart: Q1 2026
Klart: Q2 2028
Omréade: Arsta

10. ARSTAPORTEN
Bostadsratter
Antal bostéader: 91
Byggstart: Q1 2026
Klart: Q2 2028
Omrade: Arsta

11. ARSTASTRAKET
Bostadsratter

Antal bostéader: 61
Byggstart: Prel. Q1 2031
Klart: Q4 2032

Omrade: Arsta

12. 6STBERGA
Hyresratter

Antal bostéader: 174
Byggstart: Prel. Q2 2029
Klart: Q2 2031

Omrade: Ostberga
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T NATURLIGA MATERIAL

Natursten, stenmaterial och trédetaljer
héller 1ange, aldras vackert och forstarker
kénslan av ménsklig vdrme och omtanke.

—> 01. LOKSTALLARNA, takterrasser
Bostadsratter, Hagastaden, Stockholm

—> 02. SODERDEPAN, ligenhet
Bostadsratter, S6dermalm, Stockholm

—> 03. ELDDONET, radhus
Bostadsratter, Taby Park, Taby

—> 04. ELDDONET, fasad
Bostadsratter, Taby Park, Taby

—> 05. ELDDONET, ENTRE
Bostadsratter, Taby Park, Taby

—> 06. LOKSTALLARNA, ligenhet
Bostadsratter, Hagastaden, Stockholm



Slutord

»De sma framstegen
ger 0ss energl att
rora OSs framat«

Fastighetsdgarens vardag ar i snabb férandring.
Nya fragor och utmaningar tillkommer standigt men
ocksa nya mojligheter och insikter. Martin Fors, Einar
Mattssons fastighetschef, summerar férvaltningsaret
2023 och tar sikte mot framtiden.

%

ISIONER BEHOVS, men det ir
svérare att se framit nir manga
frigor maste adresseras hir och nu.
Det menar MARTIN FORS och hin-
visar till det aktuella omvirldsliget.
Martin ir Einar Mattsson-koncernens
fastighetschef och dirmed ytterst ansvarig for
ett privatigt bestind som i dagsliget uppgir till
sammanlagt 102 hyresfastigheter i Storstockholm.

”Vi befinner oss i en vigdal nu, och detir i
sig ingenting nytt. Kriser har intriffat forr. Men
effekeen blir naturligtvis pataglig nir virlden efter
ett tiotal 4r av forhillandevis bekymmersfria tider
overskoljs av pandemi, krig, inflation, skenande
kostnader och samhillsoro. Det finns just nu
manga x-fakrorer i ekvationen, och det ir inte Lt
att ha en klar bild &ver hur det kommer att se ut
framit”, konstaterar Martin.

»A andra sidan, om vi vinder pd resonemanget
och tar avstamp i vad vi som koncern faktiskt
astadkom under 2023, sa ir det helt klart att det
positiva évervigde. Det giller bara att se pa vad vi
fakriskt gjort och gor varje dag — den kringlande
hissen som fixas, innergirden som fir nya gréna
rabatter, samarbetet fér trygghet med Mamma
United, de nya maskinerna i tvittstugan, familjen
som far hjilp med kéksflikten, dterinflyttningen
av hyresgister till fina och nyrenoverade ligen-
heter — listan ir hur ling som helst. Aven de sma
framstegen ir virda att firas, de ger oss energi att
rora oss framat”.

920

Forvaltningsar med ménga ljuspunkter
Fastigheternas behov styr planeringen av [6pande
underhall och stdrre ROT-projekt. Det sistnimnda
pagér stindigt enligt ett rullande schema dir i
genomsnitt tre stora renoveringar med stambyten
stindigt pagr parallellt. Ovanp det genomférs
olika ombyggnadsprojekt som fokuserar pé allt
frin innergdrdar till klimatskal. En viktig aktivitet
som gick i mil 2023 var det stora belysningspro-
jektet i Hjulsta dir all gammal loftgéngsbelysning
i omradet byttes ut och ersattes av energieffektiv
LED-belysning med betydligt bittre ljusstyrka
och jimnare spridning. Som bestillare av projektet
ir Martin Fors mer 4n n6jd med resultatet.
”Belysningsprojektet ir en leverans som pa
ett vildigt fint sitt sammanfattar forvaltnings-
dret. Vara hyresgister har fitt ett ljusare och @nnu
tryggare Hjulsta i ett projeke dir alla komponenter
finns representerade. Vi har forbittrat skicket
pa byggnader och installationer, tillfort effektiva
belysningssystem som sparar energi och minskar
klimatavtrycket, och lings viigen har vi haft en
mycket fin dialog med de boende”, siger Martin.

En fungerande férvaltningsmodell

Aven de stora ROT-projekten genomfordes fram-
gangsrikt och enligt plan. Kvarteren Bergsgruvan
och Kvadraten, bida p4 Sédermalm, slutfdrdes
kring 4rsskiftet. Ombyggnationen av kvarteret
Rarttan 13 startades i februari och féljde sin
planering till punkt och pricka, trots projektets
komplexitet (lis mer pa sid 28). Hir blir det
inflyteningsklart sommaren 2025. »



» "Nu startar vi dven upp projekten Kattan
respektive Gullvivan, vilket betyder att vi i vanlig
ordning har tre ROT-projeke i full ging parallellt,
samtidigt som véra hyresgister aterflytear dill de
fastigheter som nyss &tgirdats. Som helhet har vi
fullgjort allt vi lovade infér 2023 och det ir for
mig ett kvitto pa att var férvaltningsmodell
fungerar och levererar det férvintade resultatet.
Aven de kvalitativa indikatorerna gick at ritt
hall, hyresgistundersékningen AktivBo visade
att vi har ritc utvixling i nistan alla dimensioner,
inte minst vad giller upplevd trygghet. Act vi
som koncern dessutom fortsatte att flytta fram
positionerna pa hallbarhetsomrédet kiinns vildigt
tillfredsstillande. Ett exempel ir att vi under 4ret
paborjade etapp 2 i arbetet med analysera och upp-
ritta atgirdsplaner for klimatanpassning avseende
varje unik fastighet i bestindet — ett omfattande
arbete som gér i mél 2024”, berittar Martin.

Fastighetsforvaltning i férandring
Forr fanns det alltid en portvakt som bodde i
huset. Numera ir fastighetsskdtseln mobil. Nista
lige ir att byggnader blir mer eller mindre helt
digitaliserade vilket kommer att stilla nya krav p&
kompetens och organisation. Framtidens drift-
tekniker blir ett nytt yrke dir Al blir den centrala
komponenten i verktygsladan. Under 2023 arbetade
Einar Mattsson fram "Malbild for digitala fastig-
hetstillgingar” (se sid 41) som dvergripande anger
syftet och riktningen for den digitala utvecklingen
i alla delar av fastighetens livscykel. I férvaltningen
jobbas det sedan linge med att koppla upp fastig-
heter, bygga ut monitorering och styrning och
stegvis bereda vigen till en framtid dir digitala
fastighetstillgingar skapar forutsittningar fér en
dnnu mer personlig, effektiv och héllbar férvaltning,
”Som fastighetsbolag med ett stort och varie-
rande bestind ir vi begrinsade vad giller takten
i forindringen, vi kan inte gora ett kvantumhopp,
infasningen behéver goras dver tid. Det kan kiinnas

Slutord 2023

frustrerande, men trogheten kan ocksé visa sig

vara positiv. Det rider ingen som helst brist p&
tekniska plattformar, och vi maste vilja system
som vi vet kommer att fungera lingsiktigt och ir
utbyggbara i takt med tidens krav. Samtidigt gir
det inte att vinta, och dirfor ror vi oss hela tiden
framdt. Vart mélbildsarbete for digitaliseringen ér
en av delarna, virt engagemang i forskning kring
fastighetsdigitalisering 4r en annan, och i varje

ROT-projekt uppdaterar vi fastigheterna tekniske.

Varje litet steg framdt ér ett steg i riktning mot
framtiden, och det tar mig tillbaka till mitt
inledande resonemang:

Aven de sma framstegen ir virda att firas,
de ger oss energi att stindigt rora oss framd, att
utvecklas och att se méjligheter. Méjligheter att ta
oss an framtiden med tillférsikt och att fortsitta
skapa virde for staden och alla hyresgister som
bor i vira hus”, avslutar Martin Fors. [/




»Under ett ar med stora vttre
pafrestningar tydliggdrs behovet av
utveckling och idrandring. Det tar
Vi annu en gang vara pa.«

Stefan Rank,
koncernchef och deldgare

Las mer om oss pa

EINAR MATTSSON www.einarmattsson.se





