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Tank dig att aret ar 1945. Platsen ar
Hagersten. Einar och hans bror John har
just fardigstallt sitt allra foérsta hyreshus.
Fastigheten ligger pa Backvagen och
bréderna saljer den med god fortjanst.
Darefter beslutar de unga byggmastarna
att satsa vidare i varsitt bolag. Bada tva ar
6vertygade - nu ska Stockholm byggas.

FEM AR SENARE bygger Einar ett treviningshus i kvarteret
Hoppdomaren i Vistertorp. Den hir gingen viljer han att behilla
fastigheten for egen forvaltning istillet for att silja den. Byggmaistaren
blir i ett slag dven dgare och forvaltare, och det visar sig bli ett vigval
som 4n idag priglar koncernen Einar Mattsson.

IDAG AR EINAR MATTSSON en familjeigd koncern som efter tvi
generationsskiften fortsitter att viixa stadigt och langsiktigt. 2021
blev ett bra ar for koncernen trots pandemin och andra stora
omvirldsutmaningar. Att minga av oss jobbade pa distans och
lingtade ut hindrade oss inte fran att gora vért samhillsviktiga jobb.
Vi genomforde projeke och var forvaltning som planerat. Vi sjésatte
nya klimatmal och uppdaterad hallbarhetsstrategi. Nu ir vi redo for
ett nytt kapitel.

VALKOMMEN till Einar Mattssons arsberittelse
och hallbarhetsredovisning 2021
— 4ret d vi ritade kartan till framtiden
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Soderdepan och Persikan
bidrar till en blandad och
levande stadsdel

Hyresratt eller bostadsratt? | vart nya
kvarter finns bada maojligheterna.

Utemiljogruppen

far manniskor, vaxter

och bin att trivas

Varfér &r det sé viktigt med gronska
i staden? Johanna Karlsson guidar
och ger tips.

”F6r oss ar det som en helt
ny vérld - superproffsigt”
Charlotta Wikstrém, Kannangen-
koncernen, ar nybliven férvaltnings-
kund hos Einar Mattsson.

Trygghetsarbete
— en ren sjalvklarhet

Goda grannar och vélskotta fastig-
heter framjar trygghet. Martin Fors
ger en inblick i trygghetsarbetet.
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”Allt handlar om balans
- miljdmassigt, socialt
och ekonomiskt”

S& moter vi klimatutmaningen.
M6t Johanna Wikander, koncernens
hallbarhetsutvecklingschef.

Spetsforskning och
innovation f6ér hallbara
bostader

Varfér engagerar vi oss i forskning?

Mikael Dimadis tar oss med till
KTH Live-In Lab och férklarar.

Batteriforskning for
affars- och klimatnytta

Kan solcells-laddade batterier i fler-
familjshus bli [Bnsamma? Northvolt,
Einar Mattsson och KTH soker svaren.

Lokstallarna: Attraktiva
bostader i life science-miljo

Castellum och Einar Mattsson
samarbetar for annu fler attraktiva
bostader i Hagastaden.
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Klimatarbete fran grunden

Mindre klimatavtryck i nybyggnads-
projekt synliggdrs tack vare klimat-
berakningar.

Ekonomin 2021 i korthet
Med kommentar av ekonomi-
och finanschef Bjorn Strid.

Hallbarhetsredovisning 2021

Einar Mattssons hallbarhetsarbete
och héllbarhetsstrategi presenteras.

Fastighetsbestand

och projektportfolj

Einar Mattssons fastighetsbestand
vaxer med staden och utvecklas

i takt med tidens krav.

?Viktigast av allt ar att inte
rulla svara fragor framat”

Inledande reflektion om &ret och fram-
tiden av fastighetschef Martin Fors.

Vidar Einar Mattsson

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

For att kunna erbjuda genom-
tankta hus och I6sningar som
skapar varde for medvetna
kunder som vill ha ett battre
och enklare liv, vilket gor att
de kanner sig respekterade,
stolta och trygga.

Engagerad, omtanksam
och framat.




Om Euwnar

Einar Mattsson ager, forvaltar och
utvecklar fastigheter samt bygger hus

i Storstockholm. Var verksamhet ar
organiserad i sex bolag som i sin helhet
ags av Einar Mattsson AB.

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

Vi bedriver ett lingsiktigt foretagande som kinnetecknas av
entreprendrskap och ett ansvarsfullt dgande.

I 86 ar har vi aktivt deltagit i utvecklingen av Storstockholm.
Var affirsmodell bygger pé att koncernen, genom viéra olika bolag,
dger, utvecklar och forvaltar fastigheter samt bygger och renoverar
hus, allt med langsiktighet och omsorg.

Fastighetsbestandet inom Einar Mattsson Fastighets AB hade
2021 en totalyta pd 352 984 kvadratmeter, i huvudsak bostider men

Koncernstruktur

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 forvaltar andra
tillgéngar &n de som koncernen
i 6vrigt ar verksam i.

EINAR MATTSSON
FASTIGHETSFORVALTNING AB

Levererar férvaltningstjanster
till fastighetséagare i Storstockholm.

EINAR MATTSSON
FASTIGHETS AB

Ager fastigheter i Storstockholm med ett lang-
siktigt innehavsperspektiv. Med sin starka balans-
rékning &r bolaget koncernens finansiella muskel.

Mattsson

dven en del lokaler. I EM-sfiren, som inkluderar dgarfamiljens 6vriga
fastighetsinnehav, var 2021 bestindets totalyta 441 961 kvadratmeter
(se s 7479 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 forvaltningsuppdrag
som giller andras fastigheter. Nira tvé tredjedelar av ligenheterna som
Einar Mattsson Fastighetsforvaltning forvaltar dgs av andra.

Einar Mattsson ir ocksa en av de mest aktiva fastighetsigarna
och utvecklarna av nya bostéder i regionen och planerar for 4 000 nya
bostider under de kommande dren fram till 2031. Vi forvirvar mark
runtom i Storstockholm for att utveckla genomtinkta och hallbara
bostider for framtiden, dir de boende ska kinna sig respekterade,
stolta och trygga.

Einar Mattsson Byggnads AB fungerar som koncernens produk-
tionsorganisation, bygger nytt och utfér omfattande renoveringar for
systerbolagen i den egna koncernen. Fokus ligger starkt pa kvalitet,
ordning och reda i processer samt kostnadseffektiva, genomtinkta
16sningar som adderar virde till de som bor i husen och till oss som
fastighetsigare.

Vira bolag har skild affirslogik men vérderingarna ir gemensamma.
Vi tinker ldngsiktigt och ser alltid till hela livscykeln hos en fastighet
och kundernas bista dver tid. Vi har en personlighet som priglas av
omtanke, engagemang och framatanda.

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

EINAR MATTSSON
PROJEKT AB

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

FASTIGHETS AB
SNORSLAN!

Fastighets AB Snérslan-koncernen &ger andra
fastigheter &n bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet. Koncernen bildades under 2021.

Verksamheten i Heirloom Asset Management AB och Fastighets AB Snérslén tas inte upp i héllbarhetsredovisningen som ingér i denna arsberattelse.
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STEFAN RANK

Koncernchef, dven vd for Einar Mattsson Fastighets
AB och Heirloom Asset Management AB

HR-chef

Koncernledning

PETER SVENSSON
Vd foér Einar Mattsson Projekt AB och Einar Mattsson

Byggnads AB

JOHANNA WIKANDER
Hallbarhetsutvecklingschef

MARTIN FORS
Fastighetschef

Einar Mattsson AB

Einar Mattsson
Byggnads AB

|4

Vd fér Einar Mattsson Fastighetsférvaltning AB

Kommunikationschef

BJORN STRID
Ekonomi- och finanschef

Styrelser i Einar Mattsson-koncernen

Einar Mattsson
Fastighetsférvaltning AB

Einar Mattsson
Projekt AB

ARNE KARLSSON
Ordférande

ANDERS RANK

Ledamot

KRISTINA RANK

Ledamot

STEFAN RANK
Vd

LEIF JOHANSSON

Ledamot

GUN NILSSON

Ledamot

STEFAN RANK
Ordférande

BJORN STRID

Ledamot

PETER SVENSSON
vd

PAUL NILSSON

Arbetstagarrepresentant

JOHAN GRUND
Arbetstagarrepresentant,
suppleant

STEFAN RANK
Ordférande

BJORN STRID

Ledamot

MAGNUS MOLIN
vd

GORAN JALMELL

Arbetstagarrepresentant

STEFAN RANK
Ordférande

BJORN STRID

Ledamot

PETER SVENSSON
vd



KONCERNFAKTA

Eunar Mattsson t siffror

348

NYA BOSTADER
var under produktion i december 2021.

ladgenheter

3 har renoverats eller .
. byggts omunder2021. .-

2092

BOSTADSBYGGRATTER INGAR
i projektportféljen (dec 2021).
Av dem ar 1 130 hyresratter och
963 bostadsritter.

62 934

Mkr

ar det sammanlagda vérdet
pé fastigheter som forvaltas.

20 742 vir

UPPGAR MARKNADSVARDET
till for hela EM-sfarens’ fastigheter.
De fastigheter som ags inom koncernen
har marknadsvardet 16 498 Mkr.

0

bostadsbyggreitter

férvarvades under 2021.

1810

Mkr

i omsattning 2021.

Lagenheter forvaltas

NYA BOSTADER FARDIGSTALLDES
under 2021, varav 0 hyresratter och
9 bostadsratter.




Fakta om Einar
Mattsson-koncernen

Medelantalet anstallda?
varav mén

varav kvinnor

Antal anstéllda personer®
Omsattning

Justerad balansomslutning
Balansomslutning
Justerad soliditet

Uthyrbar yta, bostéder och lokaler*

2021

314

206

108

304

1810 Mkr
19 394 Mkr
8 640 Mkr
67 %

352 984 m?

2020

336

222

114

322

1 565 Mkr
16 273 Mkr
8 070 Mkr
64 %

353 055 m?

2019

351

240

111

342

1698 Mkr
15 832 Mkr
8 060 Mkr
62 %

342 255 m?

Einar Mattsson AB
ags av Kristina Rank,
Anders Rank och
Stefan Rank.

(o) \ Einar Mattsson bedriver verksamhet i Storstockholm,
med huvudkontor pa Rosenlundsgatan 58 och
N omradeskontor pa Hjulsta Backar 8 i Hjulsta.
Omsattningen Andel forvaltade lagenheter 304 anstillda,

uppdelad per typ av verksamhet:

uppdelat efter typ av kund:

fordelade som féljer:

28 % Hyresintakter
38 % Projektverksamhet

21 % Byggentreprenad-
tjanster

13 % Forvaltningstjanster

58 % Forvaltningskunder

34 % Einar Mattsson

Fastighets AB

8 % Ovriga EM-sfaren’

62 % Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB

21 % Einar Mattsson
Byggnads AB

13 % Einar Mattsson AB

4 % Einar Mattsson
Projekt AB

"EM-sféren = Einar Mattsson tillsammans med agarfamiljens 6vriga fastighetsinnehav.
2Medelantalet anstallda &r beréknat enligt totalt antal arbetade timmar i forhallande till normalarsarbetstid. Da Einar Mattsson enbart finns i Storstockholm presenteras

ingen uppdelning av anstéllda per region.

3 Antal anstéallda personer ar beraknat enligt genomsnittligt antal utbetalda I6ner under aret.
4 Inkluderar endast fastigheter 4gda av Einar Mattsson Fastighets AB, inte dgarfamiljens Gvriga fastighetsinnehav.



Det vi har byggtiar
kommer att skapa varde
for generationer framat

2021 blev ett ar da vi
rustade oss ytterligare,
pa olika satt. Trots
omstandigheterna var

vi framgangsrika i vara
projekt och levererade
stabila resultat. Dartill
slutférde vi arbetet med
hallbarhetsstrategi och
fordjupade vart arbete
med att forvalta foretags-
kulturen. Vi ar nu for-
beredda pa utmaningar
da vi ska skapa nya
spannande kapitel i Einar
Mattssons historia.

ARET BORJADE HOPPFULLT, och sedan
blev det mérkare igen under hésten. Jag
syftar forstds pa pandemin och dess
konsekvenser i samhillet. Samtidigt ar

jag stolt éver hur lngt vi som koncern
inda tog oss under 2021. Utifrdn de givna
omvirldsfrutsittningarna fortsatte vi att
leverera fantastiska resultat, i alla delar av
verksamheten. Vi fick uppleva en fortsatt
stark efterfrigan pé bostiderna vi bygger
och hilsade flera nya forvaltningskunder
vilkomna till Einar Mattsson. Vira projeke
fortskred enligt plan. Dessutom sig vi med
glidje att manga av vira lokalhyresgister,
frimst restauranger, bérjade ga béttre igen.
Men det finns orosmoln i samhillet, inte
minst den vixande kriminaliteten och att
ménga med psykisk ohilsa drabbats hart
av isoleringen under pandemin. Det hir
visar hur viktigt det dr ate vi lingsiktigt och
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uthalligt fortsitter arbeta for trygghet och
attraktivitet genom socialt virdeskapande
aktiviteter i vira omraden.

Det finns en enorm kraft

i personliga méten

Under 2021 blev det tydligt for mig vad som
gick oss forlorat under perioderna av isole-
ring. Vi sdg det inte nir vi jobbade hemifran
och tyckte att det fungerade ganska bra.
Men nir vi aterigen kunde bérja arbeta till-
sammans och triffas igen blev det tydligt for
mig vilken enorm kraft det finns i de per-
sonliga motena. Samtidigt har erfarenheten
gjort oss rikare pa metoder och tekniker som
skapar virde, vi har lirt oss gora sidant som
vi inte kunde gdra forut. De nya arbetssitten
skapar storre flexibilitet som kan underlitta
for ménga, samtidigt som mojligheterna pd
vart eget kontor har dkat visentligt sedan vi
borjade arbeta aktivitetsbaserat.

Telefoncentralen: Ratt

produkt pa ratt plats

Arets verkliga framgangsprojeke iir Telefon-
centralen i Higersten. Alla involverade har
gjort ett fantastiskt jobb och projektet har
drivits pa ett kontrollerat sitt utan stdrre
avbrott, med mycket god hantering av
covid-19 och andra utmaningar. Hir har vi
lyckats forma en produkt som ir helt ritt
for platsen. Efterfrigan har varit mycket
stor pa bostiderna, till prisnivier som ir nya
for omradet. Fér mig dr det ett kvitto pa
kvaliteten i produkten och att fastigheten 4r
ett virdefulle tillskott i stadsdelen. Fram-
gangsfaktorerna ir flera, och den frimsta ir
kanske radhusliknande ateljéligenheterna i
bottenvéiningen. Med egen entré, tippa pi
baksidan och smarta etagelosningar erbjuds
ett boende av hég kvalitet med en urban
egnahemskinsla. Ett bevis p4 hur virde kan
skapas i bottenviningar som historiske sett
varit en utmaning.

Tillsammans bildar vara
bolag en stark helhet

Bolagen inom Einar Mattsson representerar
hela virdekedjan fran projekt och byggande till
dgande och forvaltning, och det faktum att
vi arbetar i team gjorde skillnad pd manga
sitt under 2021. Vid klimatberikningarna
och det efterfoljande klimatfokuserade
arbetet i projekten Persikan pd Sédermalm
och Lokstallarna i Hagastaden var samar-
betet mellan projektbolaget, byggbolaget
och entreprenérerna mycket effektive (se

s 18). Motsvarande fordelar mirks i vira
ROT-projeke dir vér férvaltningsverksamhet
och byggverksamhet tillsammans ser till

att véra fastigheter uppdateras och skapar
langsiktigt virde for savil de boende som for
stadsdelarna.

Virt projektbolag har under 2021 arbetat
framgangsrikt med Elddonet i Tiby och
Persikan pd S6dermalm, samt Lokstallarna
i Hagastaden dir samarbetet med Castellum
har varit mycket givande (se s 34). Vidare
har bolaget p4 ett strilande sitt lyckats sikra
leveranser trots omvirldsutmaningar i form
av materialbrist, komponentbrist och luckor
i logistikkedjorna. Vid 4rets utgéng hade
projektbolaget 18 projekt i olika skeden
i projektportfdljen.

Vért byggnadsbolag lyckades ocks3 sikra
leveranser, och dven kompetent personal, till
byggarbetsplatserna trots pandemins paverkan.
Organisationen har fordelen av en hel del
seniora chefer och medarbetare som med sin
erfarenhet gor att vara yngre medarbetare ut-
vecklas och presterar dnnu bittre. Vidare har
bolaget vissat inkdpsarbetet och dven stirke
upp de tidiga skedena i projekt for att 4nnu
bittre kunna hantera det oférutsedda.

Vir forvaltningsverksambet var under
2021 framgéngsrika i att rekrytera nya
forvaltningskunder, samtidigt som befintliga
kunder aterigen gav bolaget hga betyg
vid den arliga NKI-mitningen (se s 69).
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> Vi tackade ocksd av nagra kunder for

det fértroende de visat oss genom aren.
Projektet att koppla upp fastigheter digitalt
fortskred under éret liksom arbetet med att
utveckla processer och processfoljsamhet.
Sist men inte minst bidrog det kontinuerliga
energieffektiviseringsarbetet till minskad
klimatpaverkan och férbittrat driftnetto i
fastigheterna.

Virt fastighetsbolag arbetade vidare med
sikte pd ldngsiktigt héllbara fastigheter och
renoveringar som gor att fastigheterna kan
leva ytterligare minst 50—80 4r. I samband
med renovering och ombyggnation har vi
stort fokus pd att i mojligaste mén tillvarata
material och detaljer for dterbruk. Samti-
digt engagerar vi oss i forskningen kring
framtidens bostidder som bedrivs vid det
akademiska centret KTH Live-In Lab. Har
testas innovativa [osningar som exempelvis
batterier for energilagring i fastigheter (se s 32).

Alla dessa insatser bidrog till att vi 6kade
omsittningen till 1,8 miljarder kronor och
stirkte rorelseresultatet som landade pa
382 miljoner kronor. Vi passerade ocksd en
milstolpe i vir historia d& det samlade virdet
pa EM-sfirens fastigheter versteg 20 mil-
jarder kronor. Vi dr dock 6dmjuka infor att

virdestegringen, utdver vira framgangsrika

investeringar i befintligt bestand, huvud-
sakligen har drivits av marknadens sjunkande
och historiskr liga avkastningskrav. Okar
avkastningskraven kommer vi att fi se sjun-
kande fastighetsvirden. D4 ir det betryggande
att ha en balansrikning i koncernen med en
justerad soliditet p& nirmare 67 %.

Aret da vi ritade kartan

till framtiden

Det ir sirskilt tillfredsstillande att vi pa
olika sitt byggde plattformar for framtiden
under 2021. Den mest framtridande ir var
uppdaterade hillbarhetsstrategi och vira nya
klimatmal som tydligt pekar ut riktningen
for vart hallbarhetsarbete med fokus pa
miljé- och klimatfragor. Till ar 2030 ska vi
halvera vira klimatutslipp och till 2045 ska
vi nd netto-noll, i linje med branschens mal-
sittningar (se s 50). Det 4r utmanande mal
for hela var verksamhet, och hir maste vi
fortsitta investera i utveckling och innovation
(se s 30—33, 64). Ett annat, mer internt
arbete som planenligt inleddes 2021 handlar
om att stirka var foretagskultur yreerligare
med utgangspunke frin vir virdegrund.
Processen startade med cheferna under

hésten och fortsitter med alla medarbetare
under 2022. Jag vagar pastd att vi har en
vildigt stark grund att utgd frin, act ddma
av ansvarskinslan som alla medarbetare
visat under nistan tvi ars pandemi. Jag
vill rikta ett stort tack till er alla, liksom
till samarbetspartners och intressenter i
vért nitverk. Tillsammans lyckades vi trots
utmaningar landa i ett resultat som vi kan
vara stolta Gver.

Efter arsskiftet har vi alla 6verraskats av
Rysslands aggressiva invasionskrig mot
Ukraina. Foljdverkningarna for oss av den
hindelsen ir 4Annu svira att dverblicka savil
i det korta som det lingre perspektivet.

Vi har dock under de senaste tvi ren fatt
ett kvitto pa att vi klarar av att hantera
forsvarande omvirldsfaktorer.

Vi har en stabil grund och en framatanda
som kommer att kunna skapa virde fér

ménga generationer framét. //

STEFAN RANK
Koncernchef
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Sverige -

Varlden <

Nya forvaltnings-

uppdrag: Brf Branneriet
pé& Reimersholme och

SACO i Gamla stan.

januari

Forsta vaccina-
tionerna mot sars-
cov-2-viruset ges till
aldre och personal
inom vard- och
omsorg.

Kongressbygg-
naden Capitolium
stormas dagar
innan demokraten
Joe Biden tilltrader
som USA:s nye
president.

12

&YA |
W HUP“RA'
HURRA!
HURRA! Einar Mattsson deltog
i flera programpunkter
under den 100 timmar
l&nga live-s&ndningen
Dubbla kund- Medarbetaren Peter av Jarva-veckan.

kristaller delas ut
till Einar Mattsson
pa AktivBo-galan.

februart

Budgivnings-

priserna pa villor
stiger i snitt med
minst tio procent.

Perseverance,

en landfarkost

fran NASA, landar
lyckligt pa planeten
Mars.

Lyckad séljstart
for bostads-
ratterna i kvarteret
Telefoncentralen
vid Telefonplan.

mdcirs

Flyttstrommarna
vander — nu Okar
utflyttningen frén
Stockholm men
staden fortsatter
vaxa.

Suezkanalen
blockeras under
sex dagar av grund-
stotta fraktfartyget
M/V Ever Given.

Stahl firas med hand-
avtryck i var 40 ar
gamla fastighet Uven pa
Sodermalm, efter 40 ar
pa Einar Mattsson.

Vi genomfér digitala
platsbesok pa vara
projekt fér medarbe-
tare p& kommunernas
férvaltningar.

april mayj

Aterhéimtning i
varldsklass nar
Sveriges ekonomi
hittar tillbaka till
nivaerna fére
pandemiutbrottet.

Onlinekasino-
bolaget Evolution
Gaming varderas
hogre &n H&M pa
Stockholmsbdrsen.

Den globala
dddssiffran for
avlidna av covid-19-
viruset overstiger
tre miljoner.

Tesla stoppar
bitcoin som betal-
medel fér bolagets
bilar uppger Elon
Musk pa Twitter.

Regeringskris

nér (S) lagger fram
férslag om fri hyres-
sattning i nyproduk-
tion. Januariavtalet
upphor.

EM i fotboll 2021
genomfors efter att
det stéllts in under
2020 pa grund av
pandemin.
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Simverksamhet
i Jarva-omradet
far sponsring av
Einar Mattsson.

Den omfattande

grundlaggningen av
Brf Elddonet i Taby

Vi som arbetat hem-
ifrén ar ater valkomna
till vara arbetsplatser
nar restriktionerna
tas bort.

Kannangen-
koncernen
uppdrar at Einar

Laxhjalpen i
Hjulsta utékar
antalet elevplatser
med stéd av Einar
Mattsson.

avslutas. Mattsson att for-
valta nio fastig-
heter.
L] ° °
JulL augustt september oktober november december -
Oro for betong- Kraftiga 6ver- Vrak, det nya Elpriserna stiger Magdalena Covid-19-mutationen

kris ndr Mark- och
miljééverdomstolen
avvisar Cementas
ansokan om fortsatt
kalkbrytning i Slite.

Vid OS i Tokyo
vinner Sverige
dubbla guld i fri-
idrott, guld i lag-
hoppning samt
ytterligare sex
medaljer.

svamningar
drabbar Gavle
och Dalarna efter
skyfall.

Talibanerna
overtar makten

i Afghanistan nar
USA helt drar till-
baka sina trupper.

marinarkeologiska
museet pa Djur-
garden, invigs.

ABBA slapper

tva latar och avi-
serar nytt alboum
samt show i London
med digitala ”Abba-
tarer” i London.

kraftigt fran en lag
niva.

Nobelpriset i fysik
tilldelas Syukuro
Manabe och Klaus
Hasselmann for

sin forskning kring
jordens klimat och
maénniskans klimat-
paverkan.

Andersson blir den
férsta kvinnan som
véljs till Sveriges
statsminister, men
avgar atta timmar
senare.

Forenta Nationer-
nas klimatkonferens
2021 gér av stapeln
i Glasgow, Storbri-
tannien.

Omikron orsakar
stor smittspridning
och nya restriktioner
infors.

Olaf Scholz viljs till
ny forbundskansler
i Tyskland efter sex-
ton &r med Angela
Merkel p& posten.
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2021 - ARET DA VI RITADE KARTAN TILL FRAMTIDEN

Med 240-arigt
perspektiv p¢
livet L stade

Var aldsta fastighet heter Bondetorpet 21
och ligger pa S6dermalm. Den uppfordes
for nastan 140 ar sedan och ar idag en del
av Einar Mattssons bestand. Genom aren
har fastigheten vardats och utvecklats for
att mé6ta nya behov. Nyligen fick huset
nytt tak, ny fasad, ny gard och fénster
med energiglas. Nu kan huset leva i minst
100 ar till. Med samma langsiktiga in-
stéllning fortsatte vi under 2021 att varda
vara befintliga fastigheter och samtidigt
placera nya omraden pa stadskartan.
Bladdra vidare och f6lj med oss pa en
stadsvandring.

=
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Folj med pa

stadsvandrin
iEinars fotspar
pa Sodermalm

Bostéader ar vdr hemmaplan och extra hemma
kanner vi oss pa Sodermalm. Har har vi vart huvud-
kontor. Framforallt har vi ett fastighetsbestand har
som ar en viktig del av oss och staden.

Einar, vir grundare, borjade arbeta med fler-
bostadshus pa Sédermalm under 1950-talet.
Med sin passion for staden och bostider
med hég kvalitet blev han en drivande kraft
i att langsikeigt forvandla ett nedginget
S6dermalm till en av Stockholms attraktivaste
stadsdelar.

Hdr borjar
stadsvandringen
med var ciceron
Ludvig:

KV MAGISTERN 2

"Nar jag borjade pa Einar
Mattsson fanns vart huvudkontor
hér i fastigheten. Till sist véxte
vi ur lokalerna och flyttade till
Rosenlundsgatan, nagra kvarter
bort. Det fina med var flytt var att
den gav plats for nya verksam-
heter att etablera sig. Idag
finns har en stor cykelaffar och
tiejgymet Rosa Skrot, liksom
topprenoverade lokaler pa plan
1 och en forskola pa baksidan.
2021 fick vi formanen att valkomna
Situation Sthim i gatuplanet.

Har fick de fréscha lokaler som

vi hjalpte till att skraddarsy for
verksamheten. 2022 kommer vi
dessutom att renovera utemiljén.”

Idag ir vi fortsatt delakeiga i att Sodermalm
vixer och utvecklas. For oss ir Sodermalm
ett inspirerande exempel pd att vi och andra
fastighetsiigare, tillsammans med Stockholms
Stad, kan géra skillnad for hillbarhet, trygg-
het och attraktivitet genom att lingsiktigt
4ga och varda fastigheter.

Adress: Torkel Knutssonsgatan 37-39

Byggar: 1987
Antal lagenheter: 18 hyresréatter
Lokalyta: 3374 kvm
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Byggar: 1910/1971

Lokalyta: 656 kvm

KV BERGSGRUVAN STORRE 52

"Den hér fastigheten
férvarvade Einar Mattsson pa
1960-talet. Fastigheten bestod
av tva hus, ett som var byggt
1910 och ett som var aldre. Det
sistndmnda behdévde rivas och
vi byggde upp ett nytt 1971. | en
férsta etapp har vi nu totalreno-
verat 1910-huset. Det har skett
varsamt och vi har till exempel
renoverat de fina gamla fénstren
och férsett dem med energiglas.
Vinden har vi byggt om helt och
mojliggjort ett litet antal attraktiva
vindslagenheter som tillfér omra-
det nya efterlangtade maojligheter
att bo. Den andra etappen i
ombyggnationen startar 2022.”

Adress: Timmermansgatan 38 A-B

Ombyggnadsar: 2021/2022-23
Antal lagenheter: 51 hyresratter

u&mﬁb"ﬂﬂ

TANTOLUNDEN

LUDVIG STRIEM

Titel: Gruppchef Einar Mattsson

Fastighetsférvaltning AB

PROJEKTET ”"TVA TORG”

"Det har projektet ar faktiskt
inte Einar Mattssons, men jag
vill passa pa att beratta om det
av andra skal. Bakgrunden &r
att Stockholms Stadsmission
bygger Métesplats S:t Paul intill
S:t Paulkyrkan, dar kyrkans lilla
torg méter Mariatorget. Har vill
Stadsmissionen utveckla sin
verksamhet och bidra till att &nnu
fler manniskor i utsatthet kan fa
hjélp. Frén Einar Mattssons sida
vill vi stdédja Stockholms Stads-
missions langsiktiga engage-
mang. Darfor har vi valt att vara
med och finansiera projektet.
Nu ser vi fram emot invigningen
i september 2022!”

Adress: Mariatorget
Inflyttningsklart: 2022
Var roll: Donator till projektet
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MARIA-
TUREET

”Det hér blev en renovering
som vi &r enormt stolta éver. Det
handlar om en ikonisk byggnad
i ett attraktivt 1&4ge, byggd av
Hufvudstaden 1960 och forvarvad
av Einar Mattsson 2004. Huset ar
groénklassat som historiskt vérde-
fullt och renoveringen skedde i
samarbete med en bebyggelse-
antikvarie. En av alla utmaningar
var att bevara det tidstypiska och

samtidigt modernisera alla funktio-

ner efter dagens krav pa bostads-

hus. Enbart foénsterrenoveringen var

i sig ett enormt projekt. En annan

utmaning som vi lyckades med var

att fa attraktiva lokalhyresgéster i
form av bra restauranger samt ett
co-workingkoncept till de rymliga
kontorsytorna. Att kvarteret nomi-
nerades till arets ROT-projekt 2020
blev pricken éver i!”

Adress: S:t Paulsgatan 2/Goétgatan 22
Byggar/ombyggnadsar: 1960/2020
Antal lagenheter: 54 hyresréatter
Lokalyta: 4040 kvm

"Att hyresgéster &r ndjda
och trivs ar jatteviktigt for oss,
och i kvarteret Roten far vi
genomgaende hdga betyg.
Fastigheten &r relativt modern
sett till installationerna, den
byggdes 1994, sa vi agnar oss
framforallt at forebyggande
underhall. Vi har nyligen sett
over skalskyddet, bytt hissarna
renoverat ytskikt och gjort
gérden fin. Har har manga
hyresgéster bott hos oss lange
och det finns en gemenskap
som vi garna stérker. Vi &r dven
mana om vara lokalhyresgaster,
tva restauranger. Deras narvaro
ar ett mervarde for alla som bor
och rér sig i omradet.”

Adress: Tjarhovsgatan 35-43,
Tjarhovsplan 33

Byggar: 1994

Antal lagenheter: 43 hyresréatter
Lokalyta: 765 kvm

”Nu nérmar vi oss Nytorget
och &ven i de har kvarteren &r
det latt for vara hyresgaster att
trivas, det ser vi i vara hyresgast-
undersdkningar. Bondetorpet 25
har ingéng fran Katarina Bangata,
medan var andra fastighet i
kvarteret, Bondetorpet 21, vetter
mot Skanegatan. Husen delar
innergardar med varandra, vilket
har gjort att hyresgésterna hela
tiden haft tillgang till en gard nar
vi etappvis har renoverat gardar,
tak och fasader i bagge
fastigheterna. En fin detalj ar
att vi bytt till riktiga ekdérrar i
entréerna. Med rétt omvardnad
kommer husen att vara lika fina
om 100 ar. Det kallar jag
l&ngsiktighet.”

Adress: Katarina Bangata 29
Byggar: 1994

Antal lagenheter: 43 hyresréatter
Lokalyta: 765 kvm
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KV PERSIKAN/SODERDEPAN

”Nu har vi kommit till sista
anhalten p& var vandring i inner-
staden. Har finns arligt talat inte
s& mycket att se i Einar Mattssons
kvarter — &nnu. Byggnationen har
startat och resultatet &r val vart
att se fram emot: Har uppfor vi
tva fastigheter i samma kvarter,
Persikan med 121 hyresldgen-
heter och Séderdepan med 99
bostadsrattslagenheter. Med
andra ord tillfor vi Sédermalm ett
nytt attraktivt lage med 6ver tva
hundra bostédder som passar en
bred malgrupp. Forr var har ett
bussgarage. Nu blir det en hallbar
livsmiljé for ménga. Det &r precis s
vi vill skapa varde pa Sédermalm,
ja, i hela Storstockholm”, avslutar
Ludvig Striem.

Adress: Bondegatan/Tegelviksgatan
Inflyttningsklart: Arsskiftet 2023/2024
Antal hyreslagenheter: 121

Antal bostadsrétter: 99
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Soderdepan och Persikan
bidrar till en blandad
och levande stadsdel

Varfor néja sig med bara
en upplatelseform niar man
utvecklar tva fastigheter
samtidigt? Sagt och gjort.
Pa ostra Sodermalm, i
Bondegatans férlangning,
producerar Einar Mattsson
tvd hus med sammanlagt
220 hyresratter och
bostadsratter i samma
attraktiva kvarter. Husen
blir inflyttningsklara
vintern 2023/24.

NU VAXER SODERMALM &sterut. P det
som forr var platsen for SL:s bussdepa
skapas nu sju nya stadskvarter med totalt
over 1200 ligenheter. I omridets nordostra
del, i riktning Danvikstull och strax ovanfor
Hammarby Sj6, utvecklar Einar Mattsson
kvarteret Persikan. Markarbetena drogs
igdng i oktober och produktionen beriknas
ta tvd 4r. Hir bygger Einar Mattsson tvé
fastigheter med olika upplatelseform
— Séderdepan med 99 bostadsritter och
Persikan med 121 hyreslidgenheter.

“Hir tillfor vi jittefina nya bostider
som kommer att tilltala manga. Jag ir siker

18

PETER SVENSSON

Titel: Vd Einar Mattsson Projekt AB
och Einar Mattsson Byggnads AB

pa att de kommer att gora ett centralt och
attraktivt utvecklingsomride dnnu mer
intressant att bo pd”, siger Peter Svensson,
vd fér Einar Mattsson Projekt AB och Einar
Mattson Byggnads AB.

Helhetstankande for
en levande stadsdel
Einar Mattssons l8sning, att utveckla ett
kvarter med olika upplatelseformer och
mycket gemensamt i dvrigt 4r nigot av en
specialitet. Med samma filosofi har man
byggt dven i Hagastaden dir fastigheterna
Nova Park och Analysen kompletterar
varandra.

”Olika boendeformer frimjar en blandad
och levande stad dir generationer méts och
trivs tillsammans. Kvarteret Persikan far

lllustration av
kvarteret Persikan.

dessutom ett dldreboende intill som ytterli-
gare forstirker detta”, forklarar Peter.

"Det faktum att Einar Mattsson stér for
hela kedjan — dnda frin markf6rvirv och
projektutveckling till projektering, byggnation
och forvaltning — gér att vi kan leverera
18sningar som tillfor virde i stadsdelen.
Detta inbegriper forstas ocksa lokalhyres-
géster som bidrar till service, liv och puls
i och kring kvarteret”.

Hallbart hela végen

Fastigheterna i kvarteret Persikan projekteras
enligt Miljébyggnad Silver. Solceller p4 taken
kommer att bidra med egenproducerad
fornybar el till de energieffektiva husen.
Den gemensamma girden i kvarteret kommer
att bevattnas med magasinerat regnvatten,

i linje med Einar Mattssons arbete for
hallbar dagvattenhantering. Dessutom har
projektet klimatberiknats i syfte att reducera
klimatpaverkan relaterad till produktions-
skedet (se s 35).

For de boende blir det méjligheter att
gora hillbara val utanfor sin bostad.

For den som 6nskar ska det vara
méjligt att leva utan bil. Dirfor kommer
kvarteret erbjuda en gemensam bilpool
och ladeykelpool”, forklarar Peter.

Sist men inte minst prioriterar Einar
Mattsson den sociala och ekonomiska hall-
barheten kopplad till byggarbetsplatsen.

Vi arbetar aktivt for att motverka fusk
och korruption i var bransch med bétjan i vira
projeke. Vi har alltid egen platsledning, en
stor del egna hantverkare, kontrollsystem pa
bygget och vi tilliter hgst tva led av under-
entreprendorer. Dessutom kommer utrustning
och maskiner frén vért eget logistikcenter.

En siker och hillbar arbetsmiljo 4r A och O
i alla véra projekt”, avslutar Peter Svensson. [/



Utemiljogruppen
far méinniskor,
vaxter och bin

att trivas

Det finns en grupp medarbetare i Einar Mattsson
som bokstavligt talat arbetar med hallbar tillvaxt.
Varje dag, aret runt ansvarar de for att gardar och
utemiljoer bidrar till trivsel, trygghet och hallbar
utveckling. M6t Johanna Karlsson, chef for
utemiljogruppen hos Einar Mattsson. »




UTEMILJO

NARING TILL JORDEN
Tradens 16v samlas ihop, fermenteras
och vands sedan ned i rabatternas jord.

>

FOR EINAR MATTSSON har vilkomnande
och vilskotta utemiljder alltid varit en
sjalvklar del av den lingsiktiga fastighets-
forvaltningen. Allt handlar om helhet. En
trygg och tilltalande gard forhjer skon-
heten hos byggnaden, upplevelsen av hela
fastigheten och lockar till samvaro utomhus.
Vackra detaljer kan lyftas fram och forstirkas
samtidigt som gronskan ramar in och skapar
mjuka 6vergingar mellan gird och bygg-
nader. For minniskors vilbefinnande spelar
estetiska virden och upplevelsen av gronska
en mycket viktig roll. Blommande vixter,
planteringar och trid bidrar dessutom till
biologisk méngfald och stodjer stadens
ekosystemtjinster. Med andra ord dr gardar
och gréna ytor hogt prioriterade hos Einar
Mattsson och det idr utemiljogruppen som
har ansvaret.

Johanna brinner fér helhet
och héllbarhet
Att helhetstinkande dr nigot som personi-
fierar Johanna Karlsson, chefen for utemiljs-
gruppen, framgar tydligt. Diremot dr hon
blygsam med sin egen héga kompetens
inom anliggning och tridgird.

"Det jag uppskattar i arbetet med
utemiljoer ir helheten och lingsiktigheten.
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Jag dr inte sirskilt vixtkunnig och behéver
heller inte vara det. Runt omkring mig har
jag fantastiskt kunniga medarbetare som jag
kan ta hjilp av”, skrattar Johanna.

”For mig betyder helhet att utemiljon kom-
binerar en god och hirlig upplevelse med
funktionalitet. Vad hjilper det att en gird ir
vacker om kantstenen ir felsatt och stindigt
plogas sénder, eller om det finns viggar som
det alltid klottras pa? Nir funktionaliteten
finns pa plats kommer de upplevelsemissiga
virdena till sin ritt. Adderar man dessutom
ett hallbarhetstinkande i allt man gor, sa blir
helheten lyckad”, menar Johanna.

Hallbarhet och lingsiktighet dr drivkrafter
dven i Johannas ledarskap. Hon rekryterades
till Einar Mattsson for snart tre &r sedan och
har stor erfarenhet av ledande befattningar
inom mark- och tridgirdsomridet.

"Min roll 4r att utveckla och driva ute-
miljéverksamheten framat pa ett héllbare st
— socialt, miljomissigt och ekonomiskt. Om
mina medarbetare har intressanta arbetsupp-
gifter och trivs s blir de kvar linge och deras
kunskap blir lingsiktig. Det gér att vi kan
halla hog ekologisk kvalitet och kontinuitet
i utemiljdarbetet, utveckla oss sjilva och skapa
virden for hyresgisterna, och fa god ekonomi
pa sista raden. Allt hinger samman!”

Utemiljogruppen fran insidan
Utemiljogruppen ir en del av Einar Mattsson

Fastighetsforvaltning AB och ansvarar for
att skéta och utveckla utemiljoerna i savil
koncernens fastighetsbestand som hos de
ovriga forvaltnings- och bostadsrittsfrenings-
kunderna. Sammanlagt handlar det om cirka
140 fastigheter. I ytterstadsomradena ar
gronytorna stora och dir forstirker utemiljé-
gruppen den l8pande skétseln med hjilp av
entreprendrer. Innerstadsfastigheterna tar
utemiljdgruppen hand om sjilva.

Vi ir tretton medarbetare som utgdr
kirnan i utemiljogruppen och under sisong
ar vi minga fler. Som kollegor har jag en
projektledare som ansvarar for vira entrepre-
norer, en arbetsledare som 4ven ir utbildad
hortonom och si vira dukriga tridgérds-
arbetare. Tre av tridgirdsarbetarna arbetar
som tridgirdsanliggare och utfér allt fran
sma servicejobb till att plantera trid och
bygga om hela gardar. Vart spektrum ir brett
och jag ir sa stolt dver det vi gor tillsammans
varje dag”, siger Johanna.

Sdsongen for utomhusarbeten startar
senast 1 april och stricker sig ofta inda fram
till &rsskiftet. Januari och februari dgnas
i forsta hand 4t sn6 och halka, men dven
forberedelser f6r kommande sisong. »



» D3 kontoret struktureras och planeras
projekten, samtidigt som det snickras fgel-
holkar, tillverkas bihotell, gors maskinvard
och mycket annat i verkstaden.

Forvaltningsperspektiv
pa nyproduktion
Vid Einar Mattssons nyproduktioner ir
det arkitekter och landskapsarkitekter som ritar
och ger forslag pa utformningen av utemiljo-
erna. Aven planteringar och byggnation av
utemiljon sker inom ramen for projekeen.
”Det ir jittebra att arkitekterna tar
ansvar for de tekniska aspekterna som till
exempel avrinning. Vir roll dr att tillféra
ett forvaltarperspektiv pd vixtval och den
framtida driften av gardarna. I det tidiga
projekeskedet far landskapsarkitekterna
alltid ett gestaltningsforslag av oss, och nir
ritningar finns granskar vi dem och ger vira
synpunkter. Ar det ritt slags vixter pa ritt
plats? Gar det att rdja sno effektivt och var
kan snén liggas upp? Kommer snorojarnas
maskiner in pa garden? Finns det tillrickligt
maénga vattenutkastare med lagom linga
avstind mellan dem? Hur tar vi tillvara regn-
vatten? Det vi tittar pa landar i tid, pengar
och arbetsmiljo, men givetvis ocksa i trivsel
och héllbarhet. Det handlar, som sagt, om

att fi helheten att fungera s att vi kan gora
ett bra arbete i den langsiktiga férvaltningen”,
forklarar Johanna.

Projekten som utemiljégruppen fram-
forallt tittat pa under 2021 4r Persikan pa
Sédermalm, Telefoncentralen vid Telefon-
plan och Elddonet i Tiby Park. Telefon-

centralen 4r speciell si till vida att "girdarna”

JOHANNA KARLSSON

Titel: Chef for utemiljogruppen
Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB

&—

KLART FOR LANDNING

Grona gardar skapar trivsel och stddjer den
biologiska mangfalden. P& den har garden i
Vasastan har utemiljégruppen skapat en hérlig
landningsplats fér bin och andra insekter.

kommer att utgoras av tvé takterrasser med
milsvid utsikt. Hir blir det lika grént som
péd en vanlig gird, med planteringar och
dven odlingslidor for de boende.

”Jag tycker det dr en hiftig mojlighet
att bygga tridgirdar pé taken och pd si
vis gestalta staden pd nya sitt. I grund och
botten ir det ingen skillnad pa att skéta en
takterrass jimfort med en vanlig innergard.
Diremot blir det lite mer blast och mindre
skugga vilket innebir snabbare avdunstning.
Med andra ord behéver vi vattna mer pi
en takplantering.”

Bade stora och sma
gardsrenoveringar

Vid storre gardsrenoveringsarbeten river
ROT-avdelningen ofta den gamla girden,
inklusive bjilklagen, for att kunna bygga en
ny. Hir dr utemiljégruppen fullt involverad
i projekteringen och fokus ligger savil pa
vixter som pé utrustning, mobler och
material pa girdarna.

”Vi ritar och planerar tridgirden innan
den ska byggas upp igen. Vart mal r alltid att
den nya ska bli gronare och mer funktionell 4n
innan. Vid senaste érets projeke har vi sett il
att installera bevattningssystem under jord som
bevattnar direkt i vixtbiddarna. Avdunstningen
blir i princip noll vilket gor att vattenatgingen
minskar avsevirt. Dirtill fyller vi oftast med
pimpstensjord som ir ldttare 4n vanlig
planteringsjord och @nda vattenhallande. Vi
planterar vixterna som vi valt ut och sedan
dvergar garden i vér vanliga drift”.

Utemiljégruppen bygger dven om gardar
sjilva. Bestillningen kommer frin forvaltaren
for fastigheten och Johannas grupp tar fram
forslag pa dtgirder.

"Det kan till exempel rora sig om en
rabatt pd 20 kvadratmeter som 4r uttjint,
ingenting vixer lingre. Hir borjar vi frin
grunden med milet att ytan ska bli gronare,
trivsammare och mer hallbar. Vi bygger
kanske tridick och pergola, képer in nya
utemébler och planterar trid och vixter.
Projekt av det hir slaget gor vi fran ax dill
limpa utifrin en budget som vi fir férhalla
oss till. Det 4r vara bista projeke.” »
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MakalGs tillvaxt

med mikroorganismer

Kvarteren Hirolden pa Kungsholmen

och Trasten i Vasastan ir tvd exempel ddr
Einar Mattssons fastigheter fatt girdarna
helt ombyggda under 2021. Férutom nya
bjilklag och uppdaterade utemiljéer har
bida girdarna fitt bevattningssystem och
pimpstensjordar som godslas med effektiva
mikroorganismer som frigdr niring i jorden
till vixterna.

"Projekten har visat att kombinationen
av resurseffektivare bevattning och intensiv
etableringsskétsel med mikroorganismer
som gddning i pimpstensjordar lonar sig.
Torkraliga vixter bidrar dessutom till den
hallbara vattenhushéllningen. Tillvixten pa
de hir girdarna har vi aldrig sett maken till
forut — det ar helt otroligt! Mina medarbe-
tare har gjort ett fantastiskt jobb och de hir
lirdomarna tar vi forstds med oss framat”,
berittar Johanna.

P4 flera gardar har vi dven bérjat
anvinda mikroorganismer for att fermentera
héstlov sa att de kan anvindas f6r jordfor-
bittring pa véren. I stillet for att samla ihop
16ven och kora ivig dem far de fermentera
i lugn och ro i vanliga sandningslador pa
girdarna. P4 s3 vis undviker vi klimacutslipp
fran transporter och tung hantering for
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/I\ LANG BLOMSASONG
Med god planering och kloka
vaxtval ser Utemiljégruppen till
att det blommar hela sdsongen.

personalen. Dessutom slipper vi anvinda
prefabricerade mull- och gddselprodukter.
Kretsloppstinkande nir det dr som bist”.

Gront ljus for biologisk mangfald
Utemiljégruppen arbetar malmedvetet for
biologisk méngfald. Till exempel genom att
vilja vixter som ger mat till pollinerarna
under hela sisongen, inte minst pi viren
och hésten. Hir dr blommande vixter viktiga
inslag och gardarnas vixtlighet erbjuder viktiga
livsmiljder for djur och insekter. Bihotell
och fagelholkar ir virdefulla komplement
och pa flera stillen hinger tridgardsskotarna
upp vattenfat i triden for att djuren ska
kunna dricka.

”Vara girdar ir en del av stadens gron-
struktur och maste bidra till helheten for att
hjilpa pollinerarna. Vi behéver dem och de
behover oss. De behover landningsplatser,
blommor som ger niring och skydd dir de
kan vila och bo. Vi arbetar dirfér med gron-
strukturen pa vira girdar och provar oss hela
tiden fram fér att hitta de bista 8sningarna.
Vi sitter ut manga bihotell och vira utvir-
deringar visar att de verkligen fungerar. Aven
fagelholkarna bidrar till 6kat djurliv, négot
som hyresgisterna uppskattar”.

VAXTKRAFT TILLSAMMANS
Malin Persson &r arbetsledare

i Utemiljdgruppen hos Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB.

Nytankande arbete med hjalp

av gronytefaktorn

Vid nyproduktion av bostider vill man
kunna sikerstilla grona kvaliteter som

gor att minniskor, djur och vixter trivs.
Gronytefaktorn ir ett verkeyg for ate tidigt

i utvecklingsprocesser hjilpa de inblandade
aktorerna att diskutera och planera gronskan
ur olika aspekter. Kopplat till hallbarhets-
arbetet hos Einar Mattsson har utemiljo-
gruppen inlett ett arbete dir grénytefaktorn
appliceras pé befintliga utemiljder. Johanna
ir spind pa resultatet.

”Nir vi bygger om och utvecklar gardar
har vi alltid mélet att 5ka andelen gronska.
Vi har testat att inventera girdarna jag
nimnde férut, bland annat kvarteren
Hirolden pd Kungsholmen och Trasten vid
Vasastan. Nu ska vi rita upp och rikna pa
gronytefaktorn fore och efter dtgirderna,
for att se om vi lyckats ka det grona. Nir
vi lyckas s skapar vi virde pé en rad olika
sitt. Vixtligheten gynnar pollinerarna och
djurlivet. Gréna ytor binder kol och sinker
temperaturen och kan ta hand om vatten vid
kraftiga regn. Trid och buskar ger skugga
och gynnsamt mikroklimat. Sist men inte
minst bidrar grénskan till minniskors vil-
méende. Det finns all anledning att arbeta
for att skapa mer gronska i staden”. »



>
Utemiljons betydelse f6r
trivsel och trygghet
Trygghet har varit en het friga under hela
2021. Hur kan utemiljon bidra till kad
trygghet i bostadsomraden utéver sidant
som att skapa sikdlinjer, motverka mérka
hérn och se till act miljon 4r hel och ren?
”Jag kan tycka att diskussionen om
vixtlighet och trygghet ibland blir lite
forenklande. Trygghet borjar med trivsel,
och att exempelvis kapa alla buskar till samma
hojd kan motverka sitt syfte. Nir utemiljén
lockar till samvaro och umginge si stirks
gemenskapen och stoltheten 6ver omrédet.
Dirfor 4r odlingslador si fantastiska
— odlarna pd girdarna blir ofta magneter
for bdde odlingsintresserade och andra som
bara ir nyfikna och vill samtala. Under tvi

Fem tips for

ar har vi uppgraderat sammanlagt sex girdar
i Hjulsta och vi fick mycket positivt gensvar
frin de boende under tiden. Om vi redan vid
planeringen av girden prioriterar trivsel och
variation sd kar mojligheten att de boende
lir kidnna varandra, kidnner stolthet och
upplever trygghet tillsammans. Det hir r en
av minga olika saker som gér vart arbete s&
meningsfullt”, avslutar Johanna Karlsson.

Ekosystemtjanster i staden

Runt omkring den infrastruktur som skapats
av minniskan finns den grona infrastrukturen,
ckosystemen. Ekosystemen ir grunden for
allt liv och tillfér virt samhiille en rad olika
nyttor, s3 kallade ekosystemtjinster. Vixterna

helhet i utemiljon

Einar Mattssons utemiljégrupp arbetar alltid med
helheten i atanke. Vi bad Johanna Karlsson ge
fem tips pa vad hon tycker ar viktigt och varfor:

2 LAT VAXTER VAXA.

UTEMILJO

ger oss syre och foda, binder koldioxid,
reglerar temperatur, skyddar vid hiftigt vider
och bidrar med byggmaterial. Bin och andra
insekter pollinerar vira grédor, blommor och
trid. Mikroorganismer och maskar bryter
ner djur- och vixtmaterial som blir niring
och gér jorden bordig. Grona miljder bidrar
till minniskors livskvalitet och hilsa. Biolo-
gisk méingfald 4r en forutsittning for balans

i ekosystemen, och dirmed for ekosystem-
jansterna. Hir maste vi minniskor hjilpa
djur- och vixtlivet pa traven. Vigen till en
hallbar stad bérjar med gron omtanke. //

1 TA HJALP AV KRETSLOPPET
Vissna véxtdelar ska du betrakta som
resurser, inte som skrap. Darfér anvander
vi fermenterade kvistar och I6v i rabatterna
som jordférbattring.

Valj om mojligt frivixande buskar med
lagom sluthojd och bredd. D4 far de
behalla sin naturliga form och blomning.

3 PLANTERA MED OMTANKE. 4 LAT DET BLOMMA.
Trad bor planteras med omsorg och Tank pa att vara minsta djur behéver mat
i god tid. Trad planterar vi fér kommande aven tidigt och sent pa s&asongen, forsdk
generationer. att hela tiden ha vaxter som blommar.

5 VARNA OM TRIVSEL.
En attraktiv gard lockar badde manniskor och
djur att vistas dar. Trivsel och tillganglighet
bidrar till trygghet.




Charlotta Wikstrém, vd,
samt Olle Florén,
Kannangen-koncernen

»For oss dr det som en helt
ny varld - superproffsigt«

Med nio fastigheter i
Stockholms innerstad ar
Kannangen-koncernen
ett valetablerat familje-
bolag som vardesatter
langsiktig och kompetent
fastighetsférvaltning.
Einar Mattsson fick
fortroendet att ta 6ver
forvaltningsuppdraget
den 1 november 2021.

KARLEKEN TILL FASTIGHETER gar inte

att ta miste pa nir man triffar Charlotta
Wikstrom och hennes far Olle Florén. Olle,
snart 90 ar men fortfarande djupt engagerad
i fastighetsfrigorna, ir son till grundaren
Sven Florén och har genom 4ren byggt
traditionen vidare. Sedan 2016 ir dottern
Charlotta vd och representerar siledes tredje
generationen i familjeforetaget. Och redan
nu ir fjirde generationen beredd att sd
smaningom ta vid.

”Min dotter ir utbildad civilingenjér
fran KTH och arbetar redan i fastighets-
branschen, si successionen ir sikrad. Det
var forresten hon som tipsade om Einar
Mattsson”, siger Charlotta glatt.

Nir Olle sedan berittar om sin pappa
framgdr det att byggmistartraditionen ar stark
i familjen, precis som hos Einar Mattsson.

“Min pappa Sven foddes 1906 pa
Kungsholmen och det skulle visa sig att han
hade entreprenérskapet i blodet. Han utbil-
dade sig pé kvillstid till byggnadsingenjor
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och nir karridren satte fart borjade han
bygga i egen regi. Till de f6rsta projekten
hérde Stora Mossens Idrottsplats och flera
smihusbyggen, bland annat i S6dra Angby
samtidigt som Einar Mattsson och hans bror
var verksamma dir”, berittar Olle.

”Det var som att komma hem”

Kanningen-koncernens bestind omfattar
idag nio fastigheter, varav sju i innerstaden
och tv4 pd Lilla Essingen. Sammanlagt
finns det 298 hyresligenheter och 55 lokaler
i fastigheterna. En av dem ir en renodlad
kontorsfastighet med en speciell historia.
“Vi kopte Skaraborgsbankens gamla
fastighet vid Oxtorgsgrind — ett lite skam-
filat bankpalats med stor potential. Efter
helrenovering blev det en jittefin och attraktiv
fastighet. Det 4r juvelen i kronan i vért fastig-
hetsbestand”, sdger Charlotta stolt och Olle
instimmer helhjirtat.
Vad kénnetecknar er som fastighetsagare?
“Act vi dr ldngsikeiga. Det dr viktige for
oss att vira hus ir i gott skick och vi dr mina
om att vara en bra hyresvird. Det handlar
om att skdta underhallet och gora det lilla
extra som mdnga uppskattar. Att bry sig om
detaljerna. D4 blir hyresgisterna ocksi mer
aktsamma”, forklarar Charlotta.
Nu har ni valt Einar Mattsson fér upp-
draget att forvalta samtliga Florénas nio
fastigheter. Hur kom ni fram till ert beslut?
”Vi anvinde oss i minga ar av ett litet
bolag som tyvirr fick problem. Dirfor
behévde vi se oss om efter en ny leverantor.
Vi vaskade fram tre alternativ. Ett mindre,
ett mellanstort och sa ett stort bolag — Einar
Mattsson. Under processen kom vi till insike

om att virt bestnd ir s3 pass stort att det
krivs mer strukeur och effektivitet 4n vi hade
forut. Vi vill pa sikt utoka vért bestind och
det talade ocksa for att vi behovde en partner
med lite mer kapacitet. Nir vi sedan triffade
Einar Mattsson var det som att komma hem.
Kulturen, virderingarna, det kiindes bara ritt”.

Totalférvaltning ger trygghet

"Med ett lite dldre bestind som virt ir det
ett konstant fléde av sma och stora projek,
som stambyten. D3 ir det vikeigt att ha koll
pa ekonomin och en professionell projeke-
ledning”, forklarar Olle.

”Ja, och det ir en trygghet med total-
forvaltning pé flera sitt”, tilligger Charlotta.
"Det kostar mer, men det I6nar sig tack vare
att allting skots rationellt och med hég
kvalitet. Till exempel fick vi tips om en olovlig
andrahandsuthyrning i ett av vira hus. Einar
Mattsson tog genast hand om det och inom
ett dygn fick vi klarhet i saken. For oss dr det
som en helt ny virld — superproffsigt”!

Kundnojdheten stdrktes
under pandemin

Vid NKI-undersokningen (ndjd-kund-index)
2021 gav fastighetsdgare och bostads-
rattsforeningar det hgsta betyget sedan
Einar Mattsson startade méatningarna.

Vi &r tacksamma for att kunderna
uppskattar vart arbete och upplever oss
som en engagerad fastighetsforvaltare som
bidrar till att utveckla fastighetsvéardet.

Att 9 av 10 anser att vi hanterat pandemi-
utmaningarna &ver forvéntan &r jag extra
stolt 6ver”, séger Magnus Molin, vd for
Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB.



Trygghetsarbete

- en ren sja

lviklarhet

Att vara hyresgaster kanner sig trygga ar en forutsattning

for att de ska uppleva att deras bostadsomrade ar attraktivt.
Sa var nagonstans bérjar man trygghetsresan? Martin Fors,
fastighetschef pa Einar Mattsson, menar att arbetet i grunden
maste bygga pa ordning och reda.

2021 BLEV PA MANGA SATT ett &r som kom
att priglas av otrygghet i samhillet. I en tid
av oro blir hemmet extra viktigt fér oss. Dir
ska vi kunna koppla av och ladda batterierna
och girna njuta av livet. Var bérjar man trygg-
hetsresan som fastighetsigare om oron vixer?

En stor frdga med jordnéra svar
”Samhillsutvecklingen har férstis aktuali-
serat trygghetsfragorna. Men det férindrar
egentligen inte virt synsitt, trygghet ir i sig
ingen ny friga for oss som alltid jobbat med
detta. En bra fastighetsigare beaktar alltid
trygghetsfakeorn i allt som behovs for ate

en fastighet ska fungera. Dorrar ska gé att
stinga. Det som ir trasigt ska lagas. Utemiljon
ska vara inbjudande. Barnens lekplatser ska
vara trygga. Gangar ska sandas pd vintern.
Brunnslock ska vara stingda. Och s vidare.
Vi vet att ordning och reda, att miljon ir hel
och ren, ir grundliggande for véra hyres-
gisters trygghet. Ovanpi det finns det andra
saker som ocksi 4r viktiga men grunden ir
alltid densamma, det ska vara helt och rent”,
menar Martin Fors, fastighetschef for Einar
Mattssons fastighetsbestand.

Trevligt att g4 till tvattstugan

“For mig bygger trygghet pd tvi saker
— tillgdnglighet och trivsel. Tillginglighet

kan handla om att det ska vara lite att
anvinda tvittstugan, smidigt att gi till sitt
forrad, enkelt att komma ut och vistas

i utemiljon. Trivseln kommer ur ordning
och reda, att tvittmaskinen fungerar som
forvintat, ate belysningen i killaren inte
slocknar nir du idr dir, att det 4r malat,
snyggt och stidat, och sist men inte minst
— att din hyresvird finns nira och att du
kinner dina grannar”.

I Hjulsta arbetar Einar Mattsson syste-
matiskt med trygghetsfrigorna tillsammans
med en tredje part som utfér trygghets-
besiktningar.

”Protokollet hjilper fastighetsigare,
polis och forsikringsbolag att identifiera
vad som kan forbittras i trygghetsfrimjande
syfte. Det vi lir oss bygger vi vartefter in
i var I6pande forvaltning”, forklarar Martin.

Dialog starker grannsamverkan
Av miénga anledningar ir olovlig andrahands-
uthyrning ett problem i bostadsomraden
— det dr en utmaning for fastighetsigaren,
for de som saknar kontrakt och for samhillet
i stort.

”Problemet vixer nir minniskor inte
kinner, eller kinner igen, sina grannar.
Vi forsoker dirfor frimja dialogen mellan
hyresgdsterna i husen, vi vill uppmuntra
till att grannsidmjan stirks. Férhoppningen
ir att de boende vill géra sin del och friga
’vem ir du?” nir de moter nigon okind
i trappuppgéngen, eller att de gor oss upp-
mirksamma pa om ordningsregler inte
foljs. Det hir ir forstas en langsiktig process
men vi arbetar uthélligt och mirker att det
ger resultat. Som fastighetsigare kan du ta
ansvar till en viss grins, men for att nd inda
fram behéver hyresgisterna ocksé bidra”,
sdger Martin.

”Overlag ir samverkan en framgangsfaktor
i trygghetsarbetet. Trygghetsbesiktningarna
till exempel bygger pé organiserad sam-
verkan och ir en del i att vi sedan 2014 sett
glidjande forbittringar av den upplevda
tryggheten i Hjulsta nir vi gor vara arliga
hyresgistundersokningar”.

Inbjudande och upplysta
utemiljGer

Einar Mattssons utemiljégrupp har under
aret varit framgéngsrika i arbetet med att
uppdatera girdar i bade innerstaden och

i yttre omraden som exempelvis kvarteret
Avinge i Tensta. Dirtill pagar ett belysnings-
projekt i Hjulsta dir antalet ljuskillor i
loftgingar, i entréer och lings gdngviigar ska
fordubblas de nirmaste iren med modern
energisnal LED-teknik.

”Det vi investerar i, ett ljusare och
tryggare Hjulsta, kommer att definiera hur
omrédet upplevs under de nirmaste 30
iren. Einar Mattsson ir en langsiktig och
affirsdriven forvaltare. Det gor att vi har
genomforandekraften och uthélligheten som
krivs for att kontinuerligt utveckla trivsel
och tillginglighet i vira bostadsomriden”,
avslutar Martin Fors.




Vimoter fram-

tiden med bade
aterbrukoch (7
thnovadtion

Hur ser framtidens bostader ut? P4
vilka satt moéter vi klimatutmaningen?
Vad behovs for att framja trivsel och
trygghet i en vaxande stad? Under
hosten faststallde Einar Mattsson
kompassriktningen fér hallbarhets-
arbetet med uppdaterad strategi och
nya klimatmal. Alla I6sningar for att
na klimatmalen finns inte dnnu, darfoér
framjar vi forskning och utveckling.
Nyfiken? Vand blad och f6lj med oss
vidare pa hallbarhetsresan.
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Allt handlarom

balans - miljomadssigt,
soctalt och ekonomiskt

Vi vet att bygg- och fastig-
hetssektorn star for en
betydande del av milj6-
och klimatpaverkan.

Hur tanker Einar Mattsson
kring utmaningarna och
méjligheterna pa hallbar-
hetsresan? M6t Johanna
Wikander, den forsta
hallbarhetsutvecklings-
chefen i koncernen.

DET KULTURELLA ARVET ir starkt inom
Einar Mattsson-koncernen. Verksamheten
priglades tidigt av virderingarna god etik,
kvalitet och langsiktighet. Idag ir det tydligt
att Einar startade en héllbarhetsresa lingt
innan uttrycket “héllbarhet” fanns pa kartan.
”Att Einar Mattsson ir ett bolag med tradition
som samtidigt vill vara nytinkande var nagot
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som tilltalade mig redan innan jag bérjade hir.
Liksom synen pd hallbarhet. Allt handlar om
balans — ekonomiskt, socialt och miljémissigt.
Vi maste balansera de tre dimensionerna for
att kunna na hallbar utveckling”, forklarar
Johanna Wikander, Einar Mattssons forsta
héllbarhetsutvecklingschef.

Strategi fér fordndring

Johanna tilltridde i augusti 2021 och det
nya jobbet rivstartade med uppgiften att leda
slutférandet av uppdateringen av koncernens
hallbarhetsstrategi och klimatmal.

Du &r inte bara ny i koncernen, dven

din roll &r ny. P4 vilket satt?

’Det har varit hirligt att komma till en
organisation med sa otroligt stort driv — inte
minst i hallbarhetsfrigorna. Vi har massor av
kompetenta medarbetare som gor ett mycket
bra jobb inom héllbarhet. En av mina
frimsta uppgifter ir att stotta dem genom
att tillfora min kompetens, erfarenhet
och infallsvinklar”, férklarar Johanna.

”Jag jobbar dven mycket med omvirlds-

bevakning och att analysera vad utveck-
lingen runt omkring oss betyder for Einar
Mattsson, nu och i framtiden. Det jag
frimst dgnat mig &t under hésten ér att leda
arbetet med att vidareutveckla var hallbar-
hetsstrategi, dess riktning och vilka konkreta
mélsiteningar vi behover for att styra mot
den rikeningen. Ta till exempel fokusomra-
det minskad klimatpéverkan. Vad betyder
det f6r respektive bolag, projekt och delar
av verksamheten? For kraven vi stiller pa
leverantérerna? For utvecklingen av véra
processer? Behov av utveckling och innova-
tioner? Vi behéver vara mycket konkreta
for att skapa den f6rindring vi vill ha”.

”Mitt engagemang blev mitt jobb”
Johannas intresse for miljofrdgor vicktes
redan i tidiga ar nir hon fick lira sig om
miljéproblemen i Ostersjon. Hennes
engagemang ledde sedan raka sparet till

en magisterexamen i Miljévetenskap vid
Linképings Universitet och darefter till en

yrkeskarridr med hallbarhet i fokus. »



Efter tio ar i olika roller p4 Skanska,
inklusive arbete internationellt, tog du
beslutet att andra inriktning. Varfér?

“Mitt engagemang blev mitt jobb
och nyfikenhet pa att lira mer driver mig
framit. Jag ville skaffa mig mer erfarenhet
inom férvaltning dir det finns ett lingre
tidsperspektiv, vilket ger nya dimensioner
till hallbarhetsarbetet. Dirfér sokte jag
mig till Stockholms stad dir jag forst var
hallbarhetsstrateg pa Fastighetskontoret och
direfter hallbarhetschef for Stockholmshem
under fyra &r. Det var otroligt roligt och gav
ménga nya goda kunskaper och erfarenheter”.

Extra fokus pa milj6é och klimat
Einar Mattssons uppdaterade hallbarhets-
strategi anknyter till FN:s Agenda 2030 och
de sjutton globala méilen. De tre dimensi-
onerna ckonomisk, social och miljomissig
hallbarhet ir lika viktiga i hallbarhetsarbetet,
dven om strategin just nu har ett extra fokus
pi den miljémissiga delen.

”Bakgrunden till det 4r att tempot
i klimatarbetet behéver intensifieras och
dessutom star vi infér manga nya regler och
direktiv, med EU-taxonomin som exempel.
Det betyder inte att vart évriga hillbarhets-
arbete kopplat till sociala och affirsetiska
fragor minskar i betydelse. Hir sker ett
fortsatt fokuserat arbete”.

Vad &r sérskilt utmanande med
klimatfragan enligt dig?

"Den ena delen ir den héga takten som
krivs i klimatomstillningen och det giller
sarskilt i var sektor. Byggprojekt har ledtider
pa manga ar och det 4r ménga kvadratmeter
i det befintliga fastighetsbestindet. Den andra
ar att vi redan lever i ett forindrat klimat.
Vi behéver stilla om samtidigt som vi be-
héver arbeta med att klimatanpassa stiderna
och gdra dem mer motstdndskraftiga mot
péfrestningar sdsom extrem nederbérd”.

Strategiska fokusomraden

I strategiutvecklingen har Einar Mattsson
utgétt frin vad intressenterna siger oss, vad
som hinder i branschen, samt utvecklingen
i var omvirld — lokalt och globalt.

”Vi ir en lokal koncern. Hallbarhets-
strategin ska hjilpa oss att bide utveckla oss
sjilva och de bostadsomriden dir vi verkar
i hallbar riktning, samtidigt som klimat-
fragan ir global”.

Du namnde tidigare att ni har formulerat
strategiska fokusomraden for miljo-
arbetet. Vilka dr de och vad innebér de?

"Det stimmer. Minska klimatpiverkan ir
det forsta av sex stycken fokusomriden. Det
ar inriktat pa effektivare energianvindning,

samt att pd olika sitt arbeta for fossilfrihet
— i allt frin servicebilar och arbetsmaskiner
till att bygga ut den fornybara energin i
vara fastigheter. Klimatanpassning gir ut pa
att skydda vara fastigheter for att hantera
konsekvenserna av ett klimat i forindring.
Hillbar vattenanvindning handlar om att
virna om vatten som resurs och frebygga
fororeningar. Cirkuliir ekonomi syftar till att
minimera avfallet vid byggnation, bevara
och aterbruka mera samt na hogre grad

av materialatervinning. Hallbar material-
anvindning ir att endast anviinda material och
produkter som ir sunda fr minniskor och
miljo. Biologisk méngfald och ekosystem-
tjdnster, sist men inte minst, syftar dll atc
skydda och stirka vixt- och djurliv och
dirmed ekosystemtjinsterna i staden. Inom
ramen for varje fokusomrade har vi satt
upp tydliga mél och atgirder som vi arbetar
efter”, férklarar Johanna.

Vad behévs for att nd framgéang,

att forverkliga strategin?

”Vi efterstrivar att jobba integrerat med
hallbarhetsfragorna i hela verksamheten.

Vi har en unik méjlighet i att vi 4r en koncern
som utvecklar, bygger och férvaltar. Att

vi har hela kedjan av kompetenser och
erfarenheter ger oss stora forutsittningar att
till exempel minska fastighetens klimat-
paverkan over hela livscykeln. Det 4r en
styrka vi har”.

Hur viktigt &r det att

samarbeta med andra?

"Det ir avgdrande att vi som bygger
staden tar oss an utmaningarna och frige-
stillningarna tillsammans. Alla tjinar pa
att vi driver frigorna gemensamt, att vi
utbyter erfarenheter och provar olika vigar
framait, dven om vi ir konkurrenter i andra
sammanhang. Einar Mattsson ir till exempel
ett av flera bygg- och fastighetsforetag som
ingdr i nystartade Hallbart Stockholm 2030
(HS30) — ett initiativ for att gemensamt
med branschkollegor se hur vi kan
snabba upp héllbarhetsarbetet,
med fokus pa att faktiske )
gora saker”. ‘ ’
Chans att gora ‘.
skillnad
Vi har redan mycket att
vara stolta 6ver i hall-
barhetsarbetet pa Einar
Mattsson. Till exempel
har vi jobbat linge med
certifieringssystemet
Miljobyggnad i ny-
produktionen. Vidare
har vi ett starke driv

i dterbruksfrigorna. Jag vill 4ven nimna
KTH Live-In Lab, vart samarbete med
akademin for att driva utveckling och inno-
vation. Ertt viktigt arbete d4 vi behover nya
innovationer och l6sningar fér att snabba
pa omstillningen. Inom utemiljé har vi
ett eget team med mycket hog kompetens
att skapa grona virden i staden. Utemiljo
har dven med trygghet att gora, och var for-
valtning har i flera 4r arbetat framgangsrike
med att forbittra trivseln och tryggheten
i alla vira omriden”. Lis sidan 19.
Manga har fragor kring klimatet och
framtiden. Vad skulle du vilja férmedla
till alla som kénner osédkerhet?

”Jag skulle borja med att berdtta att
vi till stor del vet vad vi behover gora for
att dstadkomma ett héllbart samhille
— i alla tre dimensionerna. Vi vet ocksa att
hallbarhetsresan inte kan vinta och den
behover ske i hogt tempo. Det kommer
sikert stundtals att kinnas lite jobbigt och
krangligt. Vi star infor en jiteehiftig resa
dir vi har en unik chans att gora skillnad,
tillsammans. Det sporrar mig varje dag
i mitt arbete och jag hoppas bidra till
att manniskor omkring mig ocksa ser
mojligheterna vi skapar genom att ta oss
an utmaningen och tro pa framtiden”,
avslutar Johanna Wikander.




KTH Live-In Lab:

Spetsforskning

och itnnovation for

hallbara bostdder

Innovationstakten ar for l1ag i samhéllsbyggnadssektorn.
Samtidigt bubblar det av idéer hos bade teknik-
och fastighetsforetag. KTH Live-In Lab ar ett unikt
forskningscenter dar foretag och forskare tillsammans
forflyttar granser. Einar Mattsson ar centrumpartner och

SMARTA OCH HALLBARA BYGGNADER
ir en forutsittning for att méta samhillets
klimat- och energimdl. Det rider inte brist pa
innovativa idéer, men det finns en inbyggd
troghet i samhillsbyggnadssektorn som
maste dvervinnas.
”Generellt har bygg- och fastighets-
branschen sldpat efter i utvecklingen.
Det tar ldng tid frin idé dll handling
och samarbetet med forskning och
akademi har varit underutvecklat”,
siger Mikael Dimadis, projekt-
ledare hos Einar Mattsson och
ansvarig for att koordinera
koncernens utvecklings-
projekt gentemot KTH
Live-In Lab.

“Insikten om
bristen fanns bdde hos
oss pa Einar Mattsson
och hos tongivande
forskare pa KTH.
Resonemangen tog
fart pé allvar nir vi fick

medfinansiar sedan starten.

mojligheten att bygga studentbostider pa
Campus. I processen forverkligades idén att
med studentbostiderna som grund bygga en
fullskalig testmiljo for utveckling och inno-
vation av l8sningar for framtidens resurs-
effektiva och hillbara byggnader. Resultatet
blev KTH Live-In Lab efter en donation

av Einar Mattsson som méjliggjorde bidrag
fran Vinnova’, berittar Mikael och tilligger
att Einar Mattssons fastighetschef, Martin
Fors, ingir i KTH Live-In Labs styrelse.

Okad innovationstakt med
KTH Live-in Lab
Traditionella "living labs” utgdr primirt
frin anvindarna medan KTH Live-In Lab
i lika hog grad fokuserar pa de som utvecklar
och designar framtidens byggnader och
18sningar; foretag, organisationer, forskare
och innovatérer.

”Syftet med KTH Live-In Lab ir att
forkorta ledtiderna frin forskningsresultat
till introduktion pa marknaden — att accelerera

innovationstakten helt enkelt. Genom att
testa produkeer i en verklig miljé med verkliga
anvindare kan foretagen och forskarna

f3 svar pa hur produktidéer fungerar och
kan utvecklas. Snabbare innovation bidrar
till mer konkurrenskraftiga féretag och
16sningar, som i férlingningen kan bidra till
minskat klimatavtryck frin bdde befintliga
och framtida byggnader”.

Einar Mattssons

energieffektiva hus i centrum
KTH Live-In Lab erbjuder en komplett
fysisk infrastruktur med plats for flera forsk-
ningsprojekt samtidigt pd tre "testbdddar”.
Studenterna bor i tre hus byggda och igda
av Einar Mattsson, Zestbidd EM, med
sammanlagt 305 studentligenheter. I ett av
dessa hus finns Testbidd KTH som ir hjirtat
i forskningscentret. Hir finns en flexibel
bostadsyta om 120 kvm som enkelt kan
byggas om och utrustas for olika forsknings-
dndamal. Just nu finns fyra studentligen-
heter med gemensamt kék och sociala ytor
i Testbadd KTH. I direkt anslutning ligger
projektkontoret och ett stort servicerum



> dir hjirnan finns — styrsystemet som
centrumpartnern Schneider Electric ansvarar
for. Den fjirde byggnaden pid KTH Live-In
Lab inrymmer 7estbidd AH. Fastigheten igs
av Akademiska Hus.

”I byggnaderna finns det méngder av
sensorer som i realtid genererar data som
lagras p4 en gemensam databas. Hela tanken
hir 4r ppna system — att gora data till-
gingligt for forskare, KTH-studenter, lirare
och samarbetspartners att analysera och arbeta
med. Sensorerna miter en mingd parametrar
relaterat till de boendes inomhuskomfort och
driften av fastigheterna. Digitala tvillingar’
som speglar testbaddarna och méjliggor
simuleringar 4r nu under utveckling”,
forklarar Mikael.

Vérdefullt att félja

forskningen pé néra hall

"For oss pa Einar Mattsson ir det virdefullt att
delta aktivt nira forskningen. Det driver oss att
jobba med och f6rstd tekniken som vi bygger
in i fastigheterna, s att vi kan optimera den
for bade hyresgisterna och miljon”.

Vilka forskningsprojekt foljer

du extra noga just nu?

”"Det finns flera intressanta forsknings-
projekt som har biring p4 Einar Mattssons
miljémaissiga fokusomraden minskad klimat-
paverkan och hillbar vattenanvindning.

Dit hér exempelvis projekt som testar
virmedtervinning av avloppsvatten, rening
och dterbruk av duschvatten samt intelli-
genta system for att mita vattenfrbrukning
och uppticka lickage. Ett jittespinnande
projeke dr ‘Buildings Post Corona’ dir man
testar framtidens hilsosamma ventilations-

system — system som motverkar spridning
av virus, allergener och partiklar. Fér egen
del idr vi samarbetspartner i ett projeke dir
Northvolt testar 16sningar for batterilagrad
el frin solcellerna pé vara plusenergihus (lis
om projektet pi nista uppslag). Det finns
otroligt mycket spinnande pa ging!”

Vad gér KTH Live-In Lab

sa viktigt och unikt?

”Oppenheten. Att byta erfarenheter och

lira av varandra ir av stdrsta virde bide

for oss och for branschen som helhet.

I det sammanhanget ger KTH Live-In

Lab unika méjligheter att utveckla saker
tillsammans med partners och med forskare
som erbjuder spetskompetens. I isolerade
forskningsprojekt riskerar kunskapen ofta
att stanna hos de inblandade. Med en 6ppen
forsknings- och innovationsplattform okar
médjligheten till synergieffekter som i sin tur
paskyndar utvecklingen. Just det behéver vér
bransch”, avslutar Mikael Dimadis. //

MIKAEL DIMADIS
Titel: Projektledare Einar Mattsson AB

e

TESTBADD KTH &r en bygglovsbefriad lokal
som erbjuder 120 kvm flexibel bostadsyta
som fritt kan byggas om och féréandras
beroende pa forskningens syfte. Detsamma
gdller de tekniska installationerna. Version
3.0 av bostaden har fyra lagenheter samt
gemensamt kok och sociala ytor.

KTH Live-In Lab

UPPDRAG:

« Plattform for accelererad innovation
inom samhallsbyggnadssektorn

 Fullskalig testmiljd med byggnader,
installationer, boende och
férvaltningsorganisation.

» Forskare med spetskompetens

* Multipla testbaddar

- TESTBADD KTH

« 305 kvm bygglovsbefriad lokal
i Einar Mattssons huskropp

* 120 kvm flexibel bostadsyta

« Flexibla teknikinstallationer

+ Servicerum for styrning och
overvakning

» Projektkontor

TESTBADD EM

« 305 studentbostader i tre byggnader
* Hus med solceller och bergvarme

- Byggér 2018

TESTBADD AH

+ Undervisninghus

+ Testbadd for framtidens larande-
miljéer och studiemetoder
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Batteriforskning for
affdrs- och klimatnytta

Solenergi pa flerbostads-
hus har stora klimat-
fordelar. Men I6sningarna
for att lagra och anvanda
den egenproducerade
elen behover bli smartare
och mer effektiva. | ett
hogaktuellt forsknings-
projekt pa KTH Live-In
Lab testar Northvolt
nyckelfardiga I6sningar
med solceller och batterier
- lésningar med sikte

pa en bredare marknad.
Einar Mattsson ar
samarbetspartner och
Monika Topel fran KTH
leder projektet.
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UTBYGGNADEN AV SOLCELLER PA
BOSTADER ir en del av Einar Mattssons
strategiska arbete for att minska klimat-
utslippen och stilla om till férnybara energi-
killor. Enbart pi de tre husen Einar Mattson
dger pA Campus KTH finns det 1150 kvm
solcellspaneler. Tillsammans med berg-
virmen som utvinns via tolv borrhil under
fastigheten bidrar solcellerna till miljs-
missiga och driftmissiga fordelar. Till
bergvirmen finns dessutom ett nio
kubikmeter energilager med varmvatten
som buffert. Overskottet av solcells-
produktionen lagras dock inte i fastigheten,
eftersom nuvarande lagringsmetoder inte
ar tillrickligt effektiva och smarta for att
vara intressanta for fastighetsigare. Det

hir 4r nagot som den svenska batteri-
fabrikanten Northvolt vill indra pa.

Skolexempel pa

samverkan foér innovation

Det nu hégaktuella FoU-projektet
"Nyckelfiirdiga losningar med solceller och
energilagring” bygger pd samverkan med
KTH Live-In Lab som den gemensamma
nimnaren. Monika Topel 4r postdoktorand

och forskare pa Energiteknikavdelningen
pa KTH och ansvarig for projekeet.

”Projekeet har blivit verklighet tack vare
att flera pusselbitar foll pa plats samtidigt.
Northvolt har batterierna och viljan att
utveckla en ny produkt for en ny marknad.
KTH Live-In Lab har testbidden och sam-
verkansplattformen. Einar Mattsson bidrar
med solenergin och ett specialbyggt rum
for batterilésningen i fastigheterna. Energi-
myndigheten medfinansierar projektet som
ett led i den nationella malsittningen att nd
100 procent fornybar elproduktion till &r
2040, forklarar Monika.

”Jag och min forskarkollega Rafael
Guedez kommer dessutom att handleda
och utbilda industridoktoranden Linda
Lundmark. Hon ir anstilld av Northvolt
och en nyckelperson i att testa deras teknik
i detta sammanhang”.

Fokus pa tekniken, affdren
och anvédndarna

Monika ir expert inom solenergi och
energisystem i stider och ser mycket
fram emot den fysiska installationen av
batterierna som ir planerad dill andra »



kvartalet 2022. Det handlar om tvi
stycken litiumjonbatterier om cirka 186
kWh och sa snart de och styrmjukvaran ir
installerad drar testerna iging. En viktig del for
KTH ir att leda arbetet med styrmjukvaran
for optimal drift och batterilivslingd med
hjilp av machine learning och utveckling
av algoritmer. Och det finns ytterligare
en dimension i forskningsprojektet som
Monika brinner for.

“Utdver att sitta upp en fullskalig system-
16sning med ett intelligent styrsystem ska
vi dven identifiera affirsmodeller fr den
nyckelfirdiga 16sningen. Affirsmodellen ska
vara attraktiv och hillbar f6r bade Northvolt
och de framtida kunderna”.

Vad betyder det att I6sningen
ar “nyckelfardig”?

”Vi hoppas kunna komma fram till en
’plug-and-play-16sning’ som ir enkel och
16nsam att installera — savil i nyproduktion
som i befintliga hus som kanske redan har
solceller installerade. Styrsystemet ska sedan
se till att energianvindningen 4r optimerad
dygnets alla timmar med malet att 5ka
egenforbrukningen av solcellsproducerad el
och minimera behovet av képt el.

4 b

Okad egenforbrukning innebir dessutom
att elnitet belastas mindre vilket 4r en fordel
i ett samhille ddr elanvindningen och
elkostnaderna okar”.
Ar det forsta gangen du jobbar direkt med
en fastighetsdgare som Einar Mattsson?
”Ja, och det ér jdtteroligt och spinnande.
Det blir sé personligt och vi kommer nir-
mare hyresgisterna. Jag hoppas pa att vira
forskningsresultat kan leda till en standard
som gor fastighetsigare villiga att investera
storskaligt i optimerade solenergildsningar.
Det vore vildigt positivt for klimatet”,
summerar Monika Topel med eftertryck.

Einar Mattsson utvecklar och
bygger batterirummet

Nu bygger Einar Mattsson ett special-
anpassat och hermetiskt tillslutet rum for
batteriinstallationen och kringutrustningen.
Rummet ligger i markplanet och ir helt
och héllet aluminiumklitt for att forhindra
stralning som kan stora annan apparatur.
Rummet har ett eget kyl- och ventilations-
system samt automatiskt brandlarm och
lickageskydd for att forhindra slickvatten
att nd dagvattensystemet vid en brand-

Projektfakta

NYCKELFARDIGA LOSNINGAR
MED SOLCELLER OCH ENERGI-
LAGRING

» FoU-projekt pa KTH Live-In Lab

TESTINSTALLATIONEN | KORTHET:

» Energilagringssystem med dubbla
litiumjonbatterier a cirka 186 kW

+ Styrmijukvara fér optimerad drift
och batterilivslangd

+ Integrering med fastighetens solcells-
system och installation i specialbyggt
batterirum

SLUTMAL | KORTHET:

+ Oka utbytet av den egna solcells-
anlaggningen och minska beroendet
av kopt el

+ Identifiera affarsmodeller
for Ibnsamhet

SAMARBETSPARTNERS:
* Northvolt

» Einar Mattsson

+ KTH Energiteknik

+ KTH Live-In Lab

FINANSIERING:
» Northvolt, Einar Mattsson
och Energimyndigheten

bekimpning. Dérroppningen ir dessutom
extrabred for att batterierna ska kunna lyftas
in. Mikael Dimadis ér ansvarig fér Einar
Mattssons del i projekeet.

"Det ir vildigt intressant att se vad som
kommer att krivas av fastighetsigare rent
praktiske, utéver den nyckelfirdiga losningen.
Vilka installationer behovs i ett teknikrum?
Vad far ett sidant rum kosta? Betyder det
nigot om rummet ligger i killare eller i
markplan? Det finns inga tydliga rikelinjer
idag och dirfor kinns dven detta arbete
viktigt. Det 4r enbart positivt om resultaten
av forskningsprojekeet pa sikt kan hjilpa alla
fastighetsigare i sin omstillning till en mer
omfattande lagring av egenproducerad och
fornybar energi”, avslutar Mikael Dimadis.
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Attraktiva bostader

L life science-miljo

Stockholms och Solnas
nya stadsdel Hagastaden
fortsatter vaxa. | ett unikt
samarbete med Castellum
utvecklar Einar Mattsson
243 bostadsratter och ett
tiotal kommersiella lokaler
i hjartat av Hagastaden, i
narheten av Nya Karolinska
och Karolinska Institutet.
Investeringsvolymen ar
1,4 miljarder.

PROJEKTET LOKSTALLARNA ir Einar
Mattssons fjirde bostadsutvecklingsprojekt

i Hagastaden, den nya attraktiva stadsdelen
som ska knyta ihop Vasastan i Stockholm med
Solna Stad. Sedan 2015 har Einar Mattsson
levererat projekten Haga Nova, Analysen och
Nova Park, och under 2021 inleddes grund-
laggningen for projektet Lokstallarna.

I ett unike stadsutvecklingsprojekt ddr
samhiille, niringsliv och forskning méts ska
6000 nya bostider och 50 000 arbetsplatser
rymmas nir stadsdelen stir firdig 2030.
Inriknat Lokstallarna kommer Einar Mattsson
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att ha levererat cirka 750 av dessa bostider
tillsammans med cirka 25 lokaler.

Unikt samarbete med Castellum

Castellums storsta projekt i Hagastaden ir
kvarteret Infinity — en kontorsfastighet for
det nya flexibla arbetslivet som kommer att
f4 12 vaningsplan och ca 20 000 kvm
uthyrningsbar yta. I det angrinsande
kvarteret hade Castellum dven byggritter
for bostider, men for att helt kunna fokusera
pa sin kirnverksamhet, kontorsfastigheter,
erbjéds Einar Mattsson méjligheten att
forvirva dessa byggritter.

”Castellum visste att Einar Mattsson
ir en av de storsta bostadsutvecklarna i
Hagastaden, och att vi klarar av omradets
komplexa utmaningar. De kontaktade oss,
vi fann en 18sning och 2019 skrev vi avtal
med varandra. Castellum ir otroligt proffsiga
och vi har tillsammans skapat ett samarbets-
klimat med stor ppenhet oss emellan, och
med véra respektive entreprendrer. Nu bygger
vi parallellt med det gemensamma malet
att vira projekt ska vara klara for en forsta
inflytening 20247, berittar Rickard Burman,
projektutvecklare hos Einar Mattsson.

Vi dr mycket glada dver att f3 bygga
vidare i Hagastaden. Exploateringsavtalet
godkindes av kommunfullmiktige i borjan

av dret och den 3 maj inledde vi produktionen
av grundbalkarna som byggnaderna ska vila
pa. Nir vi har grundlagt klart och aerfylle
kommer Stockholms stad att gora anligg-
ningsarbeten. Byggnationen kommer sedan
piga 2023/24 med siljstart 20247, fortsitter
Rickard.

Hoégkvalitativt boende
i attraktiv miljé
Lokstallarna ligger i Hagastadens grona
hjirta med Norra Stationsparken som granne.
Med storlekar fran cirka 30-120 kvm
kommer de 243 bostadsrittsligenheterna
att mdta manga olika behov. Tio av ligen-
heterna fir egna takterrasser, medan nistan
alla i 6vrigt fir balkonger. Fastigheten bestar
av fyra huskroppar med hég- och lagdel
samt takterrasser som ir till for alla boende.
Terrasserna kommer att utformas utifrin
fyra olika teman; vila, trining, umginge och
arbete. Utvecklingen av Lokstallarna grundar
sig pa firska erfarenheter fran Haga Nova
och Nova Park, och Rickard 4r mycket trygg
i marknadsanalysen.

“Med inspiration frin designarbetet
i Nova Park tar vi fram en projektunik stil-
inspiration som arkitekten spinner vidare pa.
Samtliga ligenheter utrustas enligt vir hoga
standard for inredning och materialval »



Klimatarbete redan fran grunden

Klimatberakningar av
nyproduktionsprojekt ar
ett viktigt verktyg for att
analysera och vidta at-
garder i syfte att minska
fastigheters klimatpa-
verkan. Einar Mattsson
har darfor genomfort
klimatberakningar i de
aktuella projekten Lok-
stallarna och Persikan.

MED HJALP AV EN KLIMATBERAKNING ir
det mojligt att berikna en byggnads klimat-
utslipp relaterat till byggnation. Under 2021
genomf6rde Einar Mattsson klimatberik-
ningar for projektet Lokstallarna i Haga-
staden och Persikan pa dstra Sodermalm.

"Det ir forsta gingen vi gor klimat-
berikningar i Einar Mattssons projekt, och
ett viktigt syfte 4r att skaffa oss erfarenhet
och insikter som hjilper oss att utveckla
kravstillning och rutiner. Berikningarna har
hjilpt oss att identifiera och vidta konkreta
dtgirder som minskar klimatpaverkan”,
forklarar Alexandra Buttazzoni, projekte-
ringsledare och bitridande projektutvecklare
pa Einar Mattsson Projekt AB.

Klimatberikningarna omfattade killor
till klimatutslipp relaterat till uppforandet av
byggnaderna; frin utvinningen av révara och
foridlingen till byggmaterial, till transporter
och byggnation.

i grundutforandet. Dirfér behéver man
inte gora si ménga tillval hos oss. Digitala
1as, bilpool och ladcykelpool idr exempel
pa mervirden som ingdr for de boende”,
berittar Rickard.

Naturlig métesplats

i life science-miljo

I Lokstallarnas gatuplan kommer ett tiotal
lokaler i olika storlekar skapa méjligheter for
niringsidkare att bidra med service och livs-

Konkret klimatnytta i Lokstallarna
Klimatberikningarna fér Lokstallarna
gjordes i programhandlingsskedet vilket
gjorde att Einar Mattsson kunde referera
till dem i inkdpsarbetet.

"Nir det gillde kravstillningen provade
vi oss fram, vi ville fi med oss leverantdrer
och entreprenérer i diskussionen och girna
fa forslag fran dem. Utifran vért arbete
med Miljébyggnad satte vi ett hogt mél pa
indikatorn for klimatpaverkan fran grund
och stomme for att skapa dialog kring det”,
berittar Alexandra.

"Med utgingspunkt frin malsittningen
for vi en fortsatt dialog med leverantérerna
om hur konstruktionen i Lokstallarna kan
optimeras. Konkret har det redan resulterat i
att vi gjot grundbalkarna med klimatanpassad
betong istillet for konventionell betong. Bytet
av betong innebir en minskad klimatpéver-
kan med upp till 27 procent fran betongen.
Vidare har vi beslutat att anviinda fiberbetong
istillet for stalarmering i bottenplattan, vilket
innebir en minskad klimatpaverkan med 30
procent. Riktigt bra med andra ord.”

Lardomar for framtiden
Som ett led i klimatarbetet har Einar
Mattsson anslutit sig till "Bygg- och an-
liggningsbranschens firdplan for fossilfri
konkurrenskraft”. Koncernen ir dessutom
aktiva i nitverket "Hallbart Stockholm
2030” (HS30) som ir ett branschsamarbete
for att bland annat accelerera branschens
klimatomstillning.

Alexandra menar att samverkan pd alla
nivéer ir nyckeln till framging.

kvalitet for boende och besokare i omradet.
”Allt talar f6r att kvarteren med
Lokstallarna och Castellums Infinity blir en
levande och pulserande métesplats, mitt i
life science-klustret. I véra lokaler ser jag stor
potential fér exempelvis en lite finare”
restaurang, ett PT-gym eller annan trining
i lokalen bredvid, och ett varierat utbud i de
lite mindre lokalerna. Hir blir det litt for
minniskor att trivas”, avslutar Rickard
Burman.

’Dialog behovs for att komma framat.
Min storsta lirdom av processen ir att steget
till minskad klimatpaverkan inte behéver
vara sa stort, men flera saker maste beaktas
och det behdver goras i ett tidigt skede

— tillsammans. I projekten ir det viktigt att
sitta tydliga och rimliga mal, kopplade till
branschen. Det finns minga ldgt hingande
frukeer i arbetet som maste goras framat.
Det blir ett kul jobb och det finns fakeiskt
en mojlighet att bidra till minskligheten”,
siger Alexandra Buttazzoni stolt.

Bredden ar en styrka
i arbetet framat
Att Einar Mattsson har hég kompetens hela
vigen frin projektering och byggnation till
langsiktig forvaltning 4r en styrka i klimat-
arbetet, menar Johanna Wikander, koncernens
hallbarhetsutvecklingschef.

”I arbetet med klimatberikningar har
vi pa Einar Mattsson en unik mojlighet att
i nista steg se till klimatpaverkan i hela
fastighetens livscykel. Till exempel kan
forvaltningen bidra med sin kunskap om hur
ofta vissa delar av byggnader, till exempel tak
och fasad, behéver bytas ut. Det hir ir viktigt
for att inte suboptimera i arbetet for att bygga
mer klimatsmart”, forklarar

Johanna Wikander.

RICKARD BURMAN

Titel: Projektutvecklare
Einar Mattsson Projekt AB
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Ekonomt

Vi vill att generation efter generation
ska bo och trivas i Einar Mattssons hus.
Darfor investerar vi kontinuerligt i vart
befintliga bestand och i utvecklingen

av nya och attraktiva bostadsomraden.
Med god och stabil ekonomisk tillvaxt
kan vi skapa varden for fler och nd var
vision: nasta kapitel ska bli det basta i
Einar Mattssons och stadens historia.
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Bostadsfastighets-
bestandet borgar for
stabilitetien
oscker omvdirld

Einar Mattssons langsiktiga strategi att 4ga och utveckla
hyresbostadsfastigheter har aterigen visat sig vara
framgangsrik nar 2021 summeras. Det kan konstateras
att avkastningskraven pa bostadsfastigheter i Stockholm
fortsatt sjunka till rekordladga nivader med stora

UNDER DET GANGNA ARET har coronaviruset
Covid-19 fortsatt att paverka omvirlden
och vir verksamhet om 4n i begrinsad
omfattning ekonomiskt. Efter arsskiftet
har omvirldsliget drastiskt forindrats efter
Rysslands invasion av Ukraina dir de lang-
siktiga konsekvenserna ir svira att sia om.

Bostadsrittsmarknaden har utvecklats
starkt under det gingna aret och intresset
for att kopa nyproduktion har varit stort
vilket reflekteras i antalet silda bostads-
ritter. Forsiljnings- och prisutvecklingen
har medf6rt att projektverksamheten bidragit
starkt till resultatet i koncernen under aret
trots 8kat kostnadstryck i projekeen.

Koncernens tillgingsmassa versteg
19 miljarder kronor vid utgingen av 2021
och det justerade egna kapitalet nirmade
sig 13 miljarder kronor.

Prisutvecklingen pa bostadsbyggritter
har varit hég under aret vilket foranlett en
avvaktande instillning till f6rvirv dven om
koncernens syn pa Stockholms bostads-
marknad som attraktiv kvarstar.

* Foregdende ars siffror anges i parentes
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vardeokningar som fo6ljd.

Koncernen har under aret fortsatt att investera
i befintliga hyresritter och hyresritter som
befinner sig i tidiga utvecklingsskeden dir
31 miljoner kronor har investerats under
aret. Koncernen omsatte 1 810 (1 565)*
miljoner kronor med ett rérelseresultat fore
avskrivningar om 382 (339) miljoner kronor.

EINAR MATTSSON FASTIGHETS AB
okade sina hyresintikeer under 2021, till
630 (619) miljoner kronor, rdrelseresultatet
fore avskrivningar uppgick till 335 (346)
miljoner. Bolaget har under aret investerat
i tidiga skeden avseende nya hyresritter
samt investerat i det befintliga bestindet.
Den finansiella stillningen ir fortsatt
mycket stark och fastighetsbestindets virde
har 6kat under ret.

FASTIGHETS AB SNORSLAN ir bildat
under 2021 dir omsittningen och rérelse-
resultatet ar forsumbart d& bolaget tilltridde
sitt forsta forviry i december 2021.

EINAR MATTSSON PROJEKT AB:S om-
sittning landade 2021 pa 881 (510) miljoner
kronor. Rérelseresultatet uppgick till

86 (30) miljoner kronor. Bdde omsittning
och rérelseresultat drivs av forsiljningen

i pigdende bostadsrittsprojekt. Vinsterna
som avriknats 2021 avser huvudsakligen
projekt som idr under uppférande med
tilltriden under 2022.

EINAR MATTSSON BYGGNADS AB
dkade under 2021 sin omsittning till
488 (422) miljoner kronor dir merparten
av omsittningen dr hinforlig till forsiljning
av byggentreprenadtjinster inom koncernen
och till nirstiende. Rorelseresultatet uppgick
till -30 (-20) miljoner kronor och har paverkats
av ldg entreprenadvolym, kostnader hinf6rliga
till garantikostnader utéver avsittningar samt
atgirder pa en exploateringsfastighet vilket
foranleder det negativa resultatet.

EINAR MATTSSON FASTIGHETS-
FORVALTNING AB 6kade under 2021 om-
siteningen till 291 (288) miljoner kronor
med ett rorelseresultat om 22 (15) miljoner
kronor. Omsittningsdkningen utgdrs
huvudsakligen av en 6kad efterfragan pa
gdnster frin befintliga uppdragsgivare.



Ekonomi i korthet

Omséttning Einar Mattsson AB-koncernen

1 810 Mk:

Andel av omséttning Fastighetsbestandets
som &r hyresintakter marknadsvérde

28 16,5Mdir

Fastighetsbestandets Justerad soliditet
marknadsvarde av de totala uppgar till
tillgdngarna:

855« 67

Belaningsgrad for Med aktuell projektportfélj
fastighetsbestandet kommer cirka

2 5 miljarder kr
% investeras i bostadsprojekt

de kommande fem &ren

> Fastighetsigare utanfor EM-sfiren stir
for 39 % av uppdragsportfoljens omsitt-

ning. Det sammanlagda virdet av de fastig-
heter som EMFF har i uppdrag att leverera
forvaltningstjanster till uppgick vid
arsskiftet till 63 miljarder kronor.
HEIRLOOM ASSET MANAGEMENT AB,
koncernens kapitalférvaltande bolag, har

innehav som under &ret limnat utdelningar
samtidigt som bolaget realiserat vinster

i ett antal innehav. Innehaven i noterade
och onoterade bolag har under det gingna
dret haft en positiv virdeutveckling, vilket
dock inte redovisas i resultatet forrin vid

forsiljning. [/

BJORN STRID
Ekonomi- och finanschef
for Einar Mattsson AB




Resultatoversikt 2021!

Nedan presenteras Einar Mattsson AB-koncernens respektive de sex dotterbolagskoncernernas resultat 2021 i sammandrag.

Mkr EM AB? EM Projekt AB EM Byggnads EM Fastighets-  Fastighets AB EM Fastighets Heirloom Asset
(koncernen) (koncernen) AB (koncernen)  férvaltning AB Snorslan AB (koncernen) Management AB
(koncernen)
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Omesattning 1810 1565 881 510 488 422 291 288 0 - 630 619 - -
Rérelsens -1449 -1251 -816 -505 -518 -442 -269 -273 0 - -295 -273 -4 -3
kostnader
Andelar i intresse- 21 25 21 25 - - - - - - - - - -
féretags resultat
Rorelseresultat® 382 339 86 30 -30 -20 22 15 0 - 335 346 -4 -3
Finansnetto 6 -82 8 2 0 0 0 0 0 - -95 -98 93 14
Resultat efter 388 257 94 32 -30 -20 22 15 0 240 248 89 11
finansnetto
Einar Mattsson Projekt AB Fastighets AB Snérslan

Koncernmassig omséattning och resultat i Einar Mattsson Projekt AB
beréknas enligt successiv vinstavrékning. Projektportfolien bestar av
ett begransat antal projekt vilket kan medf6ra stora variationer i avrak-
ningen. Detta beror pa att enskilda projekt far stort genomslag med
avseende pa resultatprognos, upparbetnings- och forséljningsgrad.

Einar Mattsson Byggnads AB

Bolaget ar ett renodlat byggentreprenadbolag som priméart levererar
tjanster inom koncernen och till narstdende. Successiv vinstavrakning
tillampas.

Einar Mattsson Fastighetsférvaltning AB
Bolaget ar ett renodlat férvaltningstjanstebolag.

Flerarsoversikt?

Fastighets AB Sndrslan-koncernen ager andra fastigheter &n
bostadsfastigheter i Stockholmsomradet, koncernen bildades
under 2021.

Einar Mattsson Fastighets AB

Einar Mattsson Fastighets AB-koncernen ager bostadsfastigheter
i Stockholm for langsiktig forvaltning.

Heirloom Asset Management AB

Heirloom Asset Management AB &r ett kapitalférvaltande bolag dar
resultatposterna ar vissa I6pande kassafléden, exempelvis utdelningar,
och resultateffekter av forandringar i portféliens sammanséttning.

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

per huvudsakligt verksamhetsomrade.

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Omséttning 1810 1565 1698 1822 2373
- varav hyresintékter 630 619 560 494 448
- varav férvaltning 291 288 248 239 209
- varav byggentreprenader 488 422 496 738 821
- varav projektutveckling bostads-/ 881 510 628 643 1156
dganderiétter

Rorelseresultat® 382 339 323 206 314
Resultat efter finansnetto 388 257 244 284 238

' 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.
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Balansrdkningar i marknadsveéirden 2017-2021*

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

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 16 498 14119 13 661 12238 10 963
Projektfastigheter 1264 829 1013 1168 1320
Vérdepappersinnehav 967 686 608 416 505
Ovriga tillgéngar 266 265 251 215 204
Likvida medel 399 374 299 316 489
Summa tillgangar 19 394 16 273 15 832 14 353 13 481
Justerat eget kapital 12916 10 354 9 870 8 803 8423
Finansiella skulder 5 587 5197 4950 4 449 3694
Uppskjuten skatteskuld 526 354 325 342 335
Ovriga skulder 365 368 687 759 1029
Summa skulder 6 478 5919 5962 5550 5058
Summa skulder och justerat 19 394 16 273 15 832 14 353 13 481
eget kapital
Fastighetsbestandet

Férvaltningsfastigheterna &r koncernens finansiella motor med stabila
kassafloden och 6kande varden. Beddémt marknadsvarde for Einar

Mattsson Fastighets AB:s bestand uppgér per 2021-12-31 till 16,5 miljarder

kronor, cirka 85 procent av de totala tillgdngarna i Einar Mattsson AB-
koncernen. Fastighetsvardet pa forvaltningsfastigheterna motsvarar cirka
46 400 kronor per kvadratmeter och ett direktavkastningskrav om 2,8
procent. Inom EM-sféren finns ytterligare fastigheter varda 4,2 miljarder
kronor vilket ger ett totalt fastighetsvarde om 20,7 miljarder kronor.
Utforlig information om fastighetsbestandet finns pa sid 76-79.

Fastighetsvcirde over tid
(Einar Mattsson Fastighets AB), Mdkr

2021

20

15

2017 2018 2019 2020 2021

-
UNDER DE SENASTE fem &ren har EMF:s
fastighetsvéarde okat fran 11,0 miljarder kronor till
16,5 miljarder kronor. Det ursprungliga bestandet
Okat i varde med 36 % till 13,3 miljarder kronor drivit
av sjunkande avkastningskrav och investeringar i
bestandet. Det har ocksa tillkommit nyproducerade
hyresfastigheter och utvecklingsfastigheter med ett
varde om 3,2 miljarder kronor.

. EMF fastighetsbestand
Nya fastigheter

Projektfastigheter

4 Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde har bedémts med Datschas varderingsmodell och schablonmassiga direktavkastningskrav, med justering for
verkliga areor och hyresnivaer. Fér pdgdende nyproduktion av hyresratter 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 bokférda vérden.
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EKONOMI

Soliditet

Justerad, %

100

2021
80

60

40

-

DEN JUSTERADE SOLITDITETEN for Einar Mattsson
koncernen nadde 2021 sitt fem &rs hogsta pa 67 %.
Den justerade soliditeten har legat éver 60 % de
senaste fem aren.

20

2017 2018 2019 2020 2021

Belaningsgrad fastigheter
%

100
80

60
2021

-

FASTIGHETERNAS BELANINGSGRAD har de
senaste aren legat mellan 32 %-35 %. Det innebar
att volymen fastighetslan har stigit i linje med
fastigheternas vardeutveckling. Under det senaste
aret har fastigheternas varde 6kat med 2 379
miljoner kronor samtidigt som skulderna ékat med
398 miljoner kronor.

40

20

2017 2018 2019 2020 2021

Justerat eget kapital
Mdkr

2021

-

JUSTERAT EGET KAPITAL har stigit med 53,3 % fran

8,4 miljarder kronor 2017 till 12,9 miljarder kronor 2021.
Senaste arens forandring av justerat eget kapital &r drivet
0 av 6kade fastighetsvarden inom koncernen.

2017 2018 2019 2020 2021
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Investeringsvolymer i projektfastigheter
Mkr

1500

-

AKTUELL KAPITALBINDNING i exploateringsfastigheter
och pagéende nyproduktion uppgér till 1,3 miljarder
kronor. De narmsta aren férvantas Einar Mattsson
investera 5,0 miljarder kronor i nya bostadsprojekt.

Av dessa berdknas 3,7 investeras i bostadsrattsprojekt
och 1,3 miljarder till nya hyresratter som langsiktigt
kommer att 4gas av Einar Mattsson Fastighets AB.

2021
1000

500

. Hyresratter
. Bostadsratter

0 utfall

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Investeringsvolymer i befintliga fastigheter

Mkr

500

400

300 2021 -
UNDER DE FEM senaste aren har EMF investerat i
1,8 miljarder kronor i planerat underhall. De kommande

200 fem &ren planerar EMF att investera ytterligare cirka
1,3 miljarder kronor i det befintliga bestandet.

100

0 utfall

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Forsdljning och nyproduktion 2021

ooo EEE
% ﬁﬂﬂﬂ 8ag

<7

149

BOSTADSRATTER BOSTADSRATTER HYRESRATTER
séldes under 2021 féardigstélldes under 2021 fardigstalldes under 2021
(2020 saldes 120). (2020 fardigstalldes 83). (2020 fardigstalldes 0).
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HALLBARHETSREDOVISNING

Under 2021 slutférde vi pa Einar
Mattsson arbetet med nya klimatmal
och uppdaterad héllbarhetsstrategi.
Med konsekvent fokus pa miljo och
klimat har vi ritat om kartan till en
hallbar utveckling i var vardekedja.

%
46 Framtidens generationer bor i vara hus
48 Strategi och styrning

50 Véra hallbarhetsmal
52 Viasentliga hallbarhetsaspekter

54 Miljomassig hallbarhet

58 Social hallbarhet

62 Ekonomisk hallbarhet

64 Mojligheter och risker

66 Vasentlighetsanalys & intressentdialog
66 Om hallbarhetsredovisningen

67 Indikatorer

69 GRI-Index
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HALLBARHETSREDOVISNING

Framtidens generationer
borivara hus

Langsiktighet ar en del av Einar Mattssons dna. Langsiktighet ar
dessutom en forutsattning for hallbarhet. Vart hallbarhetsarbete
sker varje dag - i var verksamhet, hos vara hyresgaster, for vara
forvaltningskunder, i ndstan varje del av Storstockholm. Det vi gér har
paverkan lokalt, men ocksa globalt. Darfor har vi ett helhetsperspektiv
pa hallbarhetsarbetet. Framtiden bor i vara hus.

AGENDA 2030. Ar 2015 undertecknade
FN:s medlemslinder en vision om hur
virlden ska se ut ar 2030. Visionen och
dess innehdll fick namnet Agenda 2030,
och dessutom kom linderna dverens om en
detaljerad plan som beskriver hur visionen
ska nés — de globala malen.

DE GLOBALA MALEN ir sjutton till
antalet och ramar in vad virldens linder
behéver astadkomma fér atc uppna hallbar
utveckling inom tre dimensioner — socialt,
miljomissigt och ekonomiskt. De globala
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miélen ir integrerade och odelbara, framgang
krivs inom alla mél for att uppna héllbar
utveckling.

FOR EINAR MATTSSON ir Agenda 2030
och de globala mélen ett ramverk for vart
hallbarhetsarbete. Det vi gor i var vardag
har paverkan lokalt, men ocksa globalt.

Till exempel virt arbete f6r att minska vér
klimatpéverkan. Vi stir bakom och berdrs
av samtliga globala mil. Det dr framforalle
dtta av dem som vi har identifierat att vi har
stérre mojlighet att paverka i var verksamhet

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK

Tllﬂl/
(|

HALLBARINDUSTR,
INFRASTRUKTUR

och i virt eget héllbarhetsarbete.
Du ser dem nedan och hir intill.

VAR HALLBARHETSSTRATEGI knyter
samman de globala méilen med Einar
Mattssons vision och virderingar, och var
overtygelse om vikten av en lingsikeigt
hallbar verksamhet och affir. Vidare grundar
sig vért héllbarhetsarbete pé var visent-
lighetsanalys, intressentdialoger och 6vrig
omvirldsbevakning. I denna hillbarhets-
redovisning beskriver vi alla delar och
presenterar 2021 4rs resultat av Einar
Mattssons hallbarhetsarbete.

MAL 8: ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR

OCH EKONOMISK TILLVAXT

Langsiktighet &r grunden fér Einar Mattssons affarer.
Vi stéller krav pa var leverantdrskedja for att sakra
ansténdiga arbetsvillkor for alla.

MAL 9: HALLBAR INDUSTRI,
INNOVATIONER OCH INFRASTRUKTUR
Vi bedriver innovationsprojekt och deltar

i samarbeten for att utveckla oss sjélva och
var bransch. Vi har dven installerat 6ppen
fiber i alla vara fastigheter. En viktig infra-
struktur for vara hyresgaster.



5 JAMSTALLDHET

MAL 5: JAMSTALLDHET —>
Vi arbetar fér jamstélldhet och
jamlikhet, inklusive arlig I6nekart-
laggning, likabehandlingsplan, policy
for likabehandling och jamstélldhet
samt ett aktivt HR-stdd till chefer.

RENT VATTENOCH
SANITET FOR ALLA

MAL 6: RENT VATTEN
OCH SANITET FOR ALLA

Vi arbetar kontinuerligt for att effektivisera
vér vattenanvandning, férebygga férorening
och hantera dagvatten hallbart.

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA —>
Vi har ambitiosa mal for energieffektivisering
i vara fastigheter, energieffektiv nyproduktion

och 6kad andel férnybar energi.

&—  MAL 11: HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Vi utvecklar attraktiva omraden och bygger bade hyresratter
och bostadsréatter. Darfor kan vi méta manga manniskors
boendebehov. Vi bidrar till att minska staders miljiopaverkan
och arbetar for socialt vardeskapande.

4— MAL 12: HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION
Vi minskar vart eget avfall, 6kar materialatervinningen och bedémer
produkter och material vi anvander utifran ett miljdperspektiv.
Vi mojliggor for vara kunder att leva mer héllbart genom bland
annat effektivare kéllsortering och avfallshantering.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

<—  MAL 13: BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA
Vi arbetar pa djupet foér att minska var klimatpaverkan
med sarskilt fokus p& energieffektivisering och hallbar
byggnation. P& s& sétt arbetar vi aktivt mot vart mal
att uppna netto noll klimatutslapp 2045.




Strategt
och styrning

Med fokus pa miljomassig, social och ekonomisk héllbarhet
bedriver Einar Mattsson ett konsekvent héllbarhetsarbete.
Ar 2021 férstirkte vi resurserna inom hallbarhet, utvecklade
hallbarhetsstrategin och definierade fokusomraden for miljoarbetet.

Systematiskt arbete med
helhetsperspektiv

Einar Mattsson arbetar systematiskt och
langsiktigt med de hallbarhetsfrigor som

vi och véra intressenter har prioriterat.

Vi strivar efter en s hallbar produktion
och férvaltning av véra byggnader och
fastigheter som majligt, savil nya som
befintliga. Vi dr ocksa en del av att skapa
trivsamma, trygga och attraktiva bostads-
omriden. Vi tar ansvar i hela virdekedjan
— frin planering och inkop till utférande
och den lingsiktiga férvaltningen. Alle detta
bygger pa det fortroende som véra forvalt-
ningskunder, dgare och boende har gett oss.
Tillsammans skapar vi férutsictningar for
en héllbar framtid och attraktiva omraden.

Styrning pa bolags- och
koncernniva

Virt strategiska hillbarhetsarbete styrs och foljs
upp pd koncern- och bolagsniva. Dirigenom
sikerstiller vi en sammanhallen och konse-

kvent styrning pa bide kort och lidng sike.
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Koncernledningen féljer upp resultatet av
hallbarhetsstrategin, mélen och det 6ver-
gripande héllbarhetsarbetet. I arbetet ingar
dven omvirldsbevakning och att analysera
hur den allminna utvecklingen paverkar
Einar Mattssons strategiska hallbarhets-
arbete. Uppféljningen av intressentdialogen,
visentlighetsanalysen samt framtagandet av
den arliga héllbarhetsredovisningen tillhér
ocksé koncernledningens ansvar.

Samtliga bolag integrerar koncernens
mél genom att identifiera operativa mal i sina
respektive affirsplaner. Vidare tar bolagen fram
handlingsplaner och relevanta mitetal for att
folja upp hallbarhetsarbetet och utvirderar
i samrad med koncernledningen att det
bidrar till de évergripande maélen.

Som komplement till arbetet pa koncern-
ledningsnivé ansvarar respektive dotterbolag
for lopande intressentdialog, omvirlds-
bevakning och visentlighetsanalys utifrin sina
respektive verksamheter.

Einar Mattsson AB:s styrelse foljer upp kon-
cernens hillbarhetsarbete och dess utveckling.

Forstarkt organisation och
uppdaterad héllbarhetsstrategi
Ar 2021 forstirkte Einar Mattsson sina
resurser inom hallbarhet med att bland annat
rekrytera en héllbarhetsutvecklingschef som
ingar i koncernledningen. Det har lett till
ytterligare utveckling av héllbarhetsstrategin
och kunskapsnivin i koncernen, med ett
forsta fokus pd miljomaissig hillbarhet, med
start ar 2022. Malsittningarna har lyfts
ytterligare och en rad initiativ till vidare
utveckling har definierats.

Prioriterade omraden 2022

Kopplat till arbetet med uppdaterad hall-
barhetsstrategi har Einar Mattsson definierat
sex stycken koncernévergripande strategiska
fokusomraden for miljoarbetet. Inom dessa
har specifika mél formulerats for de olika
bolagens verksamheter.
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Prioriterade omrdaden 2022:

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

— effektiv anvandning av resurser
och energi samt 6kad andel
férnybar energi

CIRKULARA MATERIALFLODEN
- bland annat genom att minimera
avfall, 6ka aterbruk och atervinning

KLIMATANPASSNING - skydda vara
fastigheter genom atgarder for att
hantera ett klimat i féréandring

HALLBAR MATERIALANVANDNING

— endast anvanda material och
produkter som ar sunda fér méanniska
och miljé

HALLBAR VATTENANVANDNING
— skydda vatten som resurs och
anvand vatten effektivare

BIOLOGISK MANGFALD

— skydda och stérka den biologiska
mangfalden och dess ekosystem-
tjanster i staden

49



50

Vara hallbarhetsmal

Klimatférandringarna ar var tids
storsta utmaning. Einar Mattsson
inriktade darfor strategiarbetet 2021
pa miljomassig hallbarhet. Med
uppdaterade klimatmal fortsatter vi
att utveckla vart arbete for att minska
klimatavtrycket fran var verksamhet
och vara fastigheter.

KONCERNENS KLIMATMAL UPPDATERADES under slutet av 2021.
Milarbetet hade tre huvudsakliga utgingspunkter. Dels verksam-
hetens klimatkartliggning som genomférdes under dret och gav oss
information gillande omfattningen och de huvudsakliga killorna
till var klimatpaverkan idag. Dels vetenskapliga beddmningar av
vilken takt som krivs av utslippsminskningarna for att na Paris-
avtalets mal om max 1,5 graders uppvirmning. Dels himtade vi
dven inspiration frén principerna och kriterierna framtagna av
Science Based Targets initiative (SBT1).

Slutligen forhéller vi oss naturligtvis dven till mél som formulerats
nationellt, pd kommunniva och for vir bransch.

Kopplat till klimatmalen har vi identifierat atgirder fér mal-
uppfyllelse utifrin den kunskap som finns idag.

KLIMATMAL anses vara vetenskapligt underbyggda om de
bygger pa vad vetenskapen bedémer vara nédvandigt for att méta
malen i Parisavtalet. SBTi stéttar framtagandet av reduktionsmal
baserat pa vetenskap. Initiativet har bland annat tagit fram en
process, kriterier och verktyg for antaganden av klimatmal.

L&s mer pa sciencebasedtargets.org

Einar Mattssons klimatmal

Med 2020 som vért basir ska vi:

* Halvera vara klimatutsldpp i Scope 1-2 samt
prioriterade Scope 3-kategorier till 2030.

* Uppna netto noll klimatutslipp i Scope 1-2 samt
prioriterade Scope 3-kategorier till 2045.

Vira prioriteringar och mal inom Scope 3 inkluderar
klimatpaverkan orsakad av energianvindning och
byggnation — frigor som ir visentliga inom vér sektor.
Prioriteringen stods dven av var egen klimatkartliggning
dir dessa kategorier star for en visentlig del av vara

beriknade klimatutslipp.

Vira malsittningar inom Scope 3 ser ut som foljer:

* Halvering av nyproduktionsprojektens
klimatpaverkan till 2030.

* Netto noll klimatpaverkan fran
nyproduktionsprojeke till 2045.

* 10 procent reduktion av ROT-projektens
klimatpaverkan till och med 2023.

* Halvering av ROT-projektens
klimatpaverkan till 2030.

* Mal f6r nyproduktionen att uppné Miljobyggnad
Guld vid verifierad uppmitt energianvindning.

e Mil for nyproduktionen att minst uppnd
Miljobyggnad Guld avseende andel ny férnybar
flodande energi.



Energi och klimat

Vatten

Avfall

Utemiljo Material

OVERGRIPANDE

MAL 2021

Vi ska aktivt minska
var energianvandning
och minimera utsléapp
av véxthusgaser i hela
vardekedjan.

Vi ska successivt
utveckla var

verksamhet for ett
klimat i féréndring.

Vi ska hantera vatten
resurseffektivt och
sékert samt skydda
framtida vattenfor-
soérjning och vatten-
kvalitet.

Vi ska optimera
materialanvandning
och avfallshanteringen
ur ett livscykel-
perspektiv, inbegripet
en saker vatten-
infrastruktur i vara
fastigheter.

Vi ska minimera

var anvandning av
miljé- och halsofarliga
material samt minska
vara miljé- och halso-
farliga utslapp.

Vi ska varna den
biologiska mang-
falden.

OPERATIVT MAL OCH ATGARDER

Vi ska minska vara
utslépp av vaxthusgaser
i hela vardekedjan.

Minska energi-
anvandningen.

Energieffektivisering vid
beslutade ROT projekt.

Minska antalet kérda km/
BOA+LOA i férvaltnings-
verksamheten.

Oka andelen fossilfria
km/BOA+LOA.

Vid inférskaffning av nya
tradgardsmaskiner ska de
vara fossilfria.

Uppné beslutad niva

av certifiering enligt
Miljdbyggnad i respektive
nyproduktionsprojekt.

Genom véra arbetssatt
bidra till att minska
vattenanvéndning i m3
per BOA+LOA inom var
fastighetsforvaltning.

Uppna en effektiv sorte-
ring och korrekt hantering
av byggavfall vid projekt
inom forvaltningsverk-
samheten for att minska
kostnaden av felsorterade
avfall.

Oka andel sorterat avfall
pa byggarbetsplats.

Minska andel material
och produkter som
beddms ”"Undviks”

i Byggvarubeddémningen
i nyproduktionsprojekt.

Vi ska bedriva en hallbar
skoétsel av utomhusmiljon
och bidra till att 6ka den
biologiska mangfalden.

Uppnatt ar 2045.

2 procent/ar
(KWh/m? Atemp).

Minst 30 procent
energieffektivisering
(kopt energi).

100 procent.

Vid planerat under-
hall och avhjalpande
underhall ska vi
tillampa rutin att
vélja sndlspolande
wc/kranar.

Identifiera mojlighet
att ta tillvara dag-
vatten i utemiljon
och erbjuda projekt
till kund.

Se dver métning
och uppfdljning av
avfallssortering fran
avfallsleverantor.

Minst 85 procent.

Max 10 procent.

Vi har kontinuerligt bevakat

SA HAR GICK DET 2021

Se redovisning av GRI indikator
305 pa sidan 67.

Sedan basaret 2018 har vi
minskat energianvandningen
med cirka 13 procent.

Uppfdljning har &nnu inte
varit méjlig av verifierad energi-
prestanda. Samtliga beslut har

Mellan &r 2020 och 2021 har
vi minskat antal kdrda km
med 8,6 procent.

Vi 6kade andelen fossilfria
bilar med 7 procent under aret.

beddéms uppné uppsatt mal.

omradet for att borja kartlagga
var atgarder kan bli nédvandiga.

Snélspolande installationer
installeras i enlighet med rutin.

nu under utvardering.

Avtal sl6ts med avfallsleverantor
foér byggavfall i slutet av aret.

for samtliga byggprojekt under
2021.

6 procent av produkterna
beddéms ”"Undviks” (i snitt fér
nyproduktions- och ROT-projekt).

Fokus pa pollinerarvanliga
vaxter. Ateranvandning av
véxtavfall som jordférbattrings-
material.

Vi

DET HAR GOR VI FRAMAT

Vidareutvecklar var klimatrapportering och
arbetar aktivt med atgarder for att uppna
vara klimatmal.

Bland annat:

Ambitiésa mal vid ombyggnation.
Fortsatt fokus pa energioptimering vid
forvaltning.

Fortsatt fokus och &n mer ambitiésa mél-
sattningar for energieffektivisering med start
ar 2022.

Vi fortséatter att jobba med proaktiv planering
av arbetsdagen for att minimera transport-
strackor och tid i bil.

Tidplan och atgérder for att uppné en fossilfri
flotta av servicebilar senast ar 2030 kommer
arbetas fram under 2022.

Fortsatt fokus vid byte av arbetsmaskiner
inom forvaltningen, med malsattningen att
endast ha fossilfria maskiner senast ar 2030.

Vi har ett fortsatt fokus pa att bygga med

hdga ambitioner relativt systemet Miljdbyggnad.
Fortsatt fokus pé energianvandning, men &ven
férnybar energi

| slutet av 2021 och under 2022 kommer vi

att systematiskt kartlagga eventuella sérbar-
heter i vart bestand och déar s& &r relevant
planera for atgarder.

Fortsatt arbete med utveckling av rutin.

Effektiv vattenanvandning inom férvaltning av
vara utemiljoer fortsatter. Framoéver kommer

vi dven se till mojligheter f6r kommunikation
med kunder for att verka for en effektiv vatten-
anvandning aven i deras fastigheter.

Fér kommande &r har vi fér verksamheten
utarbetat nya mal fér fortsatt arbete med

att minimera avfall. Vi kommer &ven utarbeta
nya mal fér materialatervinning.

fortsétter att arbeta aktivt med fragan genom
bl.a. utvecklingsarbete for att jobba med avfalls-
hantering i tidigare skeden samt stérka

vara krav vid upphandling av entreprendrer.

Med start 2022 och framét har vi antagit mélet
att minska anvandningen av "Undviks” pro-
dukter ytterligare. Vi kommer &ven omdefiniera
miniminivan p& antal produkter att registrera i
projekt samt fortsatt analysera majliga alternativ
till de produkter vi anvander som klassas
"Undviks”.

Vi fortsatter att utveckla vart arbete inom
biologisk mangfald och ekosystemtjanster.
Bland annat genom att utveckla hur vi arbetar
med planeringsverktyg for grénytefaktor
bade i forvaltning och projekt, samt hur vi kan
genomfdra ekosystemtjanstanalys foére, under
och efter byggnation.
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HALLBARHETSREDOVISNING

Vasentliga
hallbarhetsaspekter

Karnan i Einar Mattssons hallbarhetsarbete
ar att fokusera pa det vi kan paverka. Dels
pa egen hand, dels genom att skapa upp-
slutning och engagemang i var virdekedja.
De vasentliga hallbarhetsaspekterna ar vara
ledstjarnor i det langsiktiga arbetet for

hallbar utveckling.

VART HALLBARHETSARBETE bygger maste vi hantera de omriden dir vir

pa helhetssyn och omfattar hela virdekedjan. ~ paverkan — direkt och indirekt — ir

I grafiken intill redovisar vi vara visentliga som storst. Under rubriken “angreppssitt”
hallbarhetsaspekter och var de hér hemma, i grafiken beskriver vi hur vi beméter
och hur Einar Mattsson paverkar dem. respektive aspeke.

Att identifiera de visentliga aspekterna For dig som vill lisa mer om vér

i virdekedjan ir vikeigt for att kunna visentlighetsanalys och intressentdialog,
motverka risker och tillvarata majligheter. l4s sidan 66.//

For att hallbarhetsarbetet ska fa effekt




A

Leverantorer
av tjanster
& material

Inflytande

VASENTLIGA
ASPEKTER

Hallbara val och
hallbar anvand-
ning av material

.

Energieffektivitet
och férnyelsebar
energi

Anstallnings-
villkor

Leverantdrskon-
troll hallbarhets-
aspekter

.

Klimat- och
héllbarhets-
aspekter vid val
av transporter

Angreppssitt

« Leverantdrskod

« Leverantdrsavtal
inklusive krav
och mal inom
héllbarhet

« Leverantors-
uppféljning

* Miljdbeddmning
av produkter och
material

&=

Transporter &
entreprendrer

Inflytande

VASENTLIGA
ASPEKTER

Kéannedom om,
och efterlevnad
av lagstiftning

Hallbara val och
hallbar anvand-
ning av material

« Energieffektivitet
och férnyelsebar
energi

+ Aktiva atgarder
for att minska
avfall

Framjande

av fysisk och
psykisk halsa pa
arbetsplatsen

Anstallnings-
villkor

Leverantors-
kontroll

+ Hallbarhets-
aspekter

Angreppssitt

+ Leverantdrs- och
entreprenadavtal
inklusive krav
och mél inom
hallbarhet

Leverantors-
uppféljning

* Arbetsplatsrutiner

+ Miljsbedémning
av produkter och
material

+ BF9K
(certifierings-
system for

byggbranschen)

EINAR MATTSSON

Ager
Projektutvecklar
Férvaltar
Bygger

Kontroll

VASENTLIGA
ASPEKTER

+ Kontroll 6ver utvecklingen
av ekonomiskt resultat

Kéannedom om, och
efterlevnad av lagstiftning

+ Hallbara val och hallbar
anvandning av material

+ Energieffektivitet och
férnyelsebar energi

+ Lokalt samhallsengagemang

Aktiva atgarder for att
minska avfall

Framjande av fysisk och
psykisk halsa pa arbets-
platsen

+ Kompetensutveckling och
personlig utveckling

+ Anstallningsvillkor

+ Uppfdljning och atgarder
for att 6ka kundndjdhet

Sakerhet — aktiva atgarder
och arbetssatt for att
minska risken for olycksfall

Angreppssitt
« Affarsplan

+ Hallbarhetsstrategi och
operativa mal

Affarsetisk policy
Verksamhetspolicy (KMA)

Personal och arbetsmiljo-
handbok

+ Byggféretagens upp-
férandekod

« Visselblasarsystem
+ Arbetsmiljépolicy

Trygghetsatgarder
i férvaltning

Samarbeten med skola,
stadsdelsndmnd, polis och
féreningar

+ Stod till foreningar och
organisationer

Hyresgéster
& kunder

Inflytande

VASENTLIGA
ASPEKTER

« Energieffektivitet
och férnyelsebar
energi

* Lokalt samhélls-
engagemang (in-
direkt paverkan)

- Aktiva atgérder
for att minska
avfall

+ Uppféljining och
atgéarder for att
oka kundnojdhet

+ Kunders och
hyresgésters halsa
och sékerhet

+ Klimat- och
hallbarhets-
aspekter vid val
av transporter

Angreppssatt

Kundundersok-
ningar

Hyresgastunder-
sokningar

.

Felanmélningar

.

Trygghetsétgarder
i férvaltning

.

Lépande under-
hall och projekt

Loépande dialog
med hyresgaster
och kunder

Kunders
kunder

Begréansat inflytande

VASENTLIGA
ASPEKTER

- Aktiva atgérder
for att minska
avfall

« Uppféljning och
atgéarder for att
o6ka kundndjdhet

« Kunders och
hyresgésters hélsa
och sékerhet

Angreppssitt
* Felanmalningar

« Hyresgést-
undersoékningar
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Miljoma

hallbarhet

Einar Mattssons miljéarbete pagar stiandigt. Varens
klimatkartlaggning lade grunden till vara uppdaterade klimatmal.
Samtidigt arbetade vi vidare med vara andra prioriterade fragor

- fran hallbar vattenanvandning och biologisk mangfald, till
hushallens atervinning och miljocertifieringen av vara fastigheter.
Varje steg, ar ett steg mot en hallbar framtid.

Klimatfrigan ir en av vér tids stora frigor.
Den samlade kunskap som finns idag visar
att minniskans utslipp av vixthusgaser orsakar
forindringar i klimatet. I forlingningen
paverkar de minniskans forutsittningar att
leva och verka pa var planet. Vi pa Einar
Mattsson vill aktivt bidra till att motverka
orsakerna till klimatférindringarna och
utvecklar dirfor var verksamhet for att minska
utslippen och vir paverkan pé klimatet.

I den miljémaissiga delen av hallbarhets-
arbetet arbetar vi dven med andra kritiska
fragor, sasom effektivt resursutnyttjande,
biologisk méngfald och siker kemikalie-

anvindning.

Ett axplock av vad
vi gjorde under 2021
STRATEGI. Under slutet av 2021 upp-
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daterade vi vir hillbarhetsstrategi baserat

pa strategiarbetet som paborjades 2020.
Arbetet har frén start utgdte frin forvintade
nya direktiv och regelverk frin EU, och
didrmed utvecklade hallbarhetskrav pa oss
frdn vara olika intressenter. Mot bakgrund av
okade krav inom miljé och klimat, och vira
egna ambitioner, fokuserar hdllbarhetsstrategin
i nuldget pa den miljomissiga hallbarheten
och kommer att vidareutvecklas.

KLIMATKARTLAGGNING. 2021 genomférde

vi en omfattande klimatkartliggning av vir
verksamhet inklusive vira olika bolag och

deras verksamheter. Klimatkartliggningen
innefattade direkta sdvil som indirekta utslipp
av vixthusgaser relaterat till vir verksamhet ar
2020, som utgdr basir for redovisningen av vér
klimatpdverkan. Resultatet lade ocksa grunden

ssig

b

for arbetet med att uppdatera klimatmalen
for koncernen och bolagen.

Vi beriknade Scope 1 och 2, och i Scope 3
beriknades prioriterade kategorier. De
kategorier som inte beriknades bedémdes ha
mindre paverkan pd de totala utslippen och
det var dven svrt att f3 fram kvalitativa
uppgifter.

For redovisning av resultat, se indikator

305 pa sidan 68.

Klimat och energi
Energieffektivisering dr centralt for att
minska klimatpéverkan, samtidigt som

det ger mervirden i form av mer hallbar
ckonomi for vira hyresgister. Frigan ir
prioriterad och vi arbetar kontinuerligt med
energieffektivisering i de fastigheter vi dger
och forvaltar. Dirtill har vi ambitiésa mal



EINAR MATTSSONS utemiljégrupp —>
gor staden gronare. Vide Bergenholtz
skoter véaxterna pé en av véra gardar.

> for energieffektivitet nir vi bygger om
och bygger nytt. Vi har dven formulerat
ambitioner for att yterligare stotta utbygg-
naden av férnybar energi pa véra fastigheter.

HOG KOMPETENS INTERNT. Inom forvalt-
ningen har vi en etablerad energistrategi med
planerade atgirder som ska hjilpa oss att nd
béde kortsiktiga och langsiktiga mal. Vir
avdelning for energi och teknik 4r ledande

i arbetet och sikerstiller att Einar Mattsson
har ritt kompetens inom omradet.

OPTIMERING AV DRIFT. Under 2021 skapade
vi férutsittningar for dnnu effektivare
driftoptimering. Bland annat sikrade vi att
uppféljningen av energiférbrukningen i Einar
Mattsson-dgda fastigheter sker pa ett mer
kontrollerat sitt. Parallellt fortsatte dven arbetet
med att digitalisera och ansluta fastigheterna
till vart Scada-system. Systemet ger oss
mojlighet ate fjérrovervaka och styra installa-
toner i fastigheten, samt inhimta data. Under
aret genomf6rde vi dven ett projekt inriktat

pa att sikerstilla effektiv energiprestanda och
ett bra inomhusklimat i fastigheter i tidigare
genomforda nyprodukedoner.

ANALYS OCH ATGARDER. Infor storre
ombyggnationer av fastigheter och ligenheter
analyserar vi méjligheterna att genomféra

mer omfattande étgirder som 6kar energi-
effektiviteten och minskar vir klimat-
paverkan. Hir fokuserar vi pd energieffekti-
visering av fjdrrvirme och elanvindning,
samt effektivare vattenanvindning. Under
2021 gjorde vi dven en forsta beddmning
avseende potentialen for fortsatt solcells-

utbyggnad i vart fastighetsbestind.

MILJOCERTIFIERING. Vid nyproduktion av
bostider arbetar vi enligt certifieringssystemet
Miljobyggnad. Vir generella malsittning ar
att projektera for Miljobyggnad Guld och
certifiera f6r minst Silver. Mélsittningarna
anpassas till projektspecifika forhallanden men
mélen for energianvindning ir alltid i fokus.
>
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» Det pigiende nyproduktionsprojektet Brf
Telefoncentralen certifierades preliminirt pa
nivéin Silver under 2021. Brf Skulpturparken
ansokte under dret om preliminir certifiering
pd nivin Guld. Under éret verifierade vi dven
certifieringarna pé nivan Silver fér hyresritts-
projekten Stora Torget i Barkarbystaden och
Taklampan i Hammarbyhéjden. Det pagaende
projektet Brf Elddonet har mélsittningen att
certifieras for Silver.

KLIMATBERAKNINGAR. Det finns idag en
stor medvetenhet i véir bransch om att
ingdende material och transporter vid
byggnation och ombyggnation innebir
betydande klimatpaverkan. Som ett led

i vart arbete fér minskad klimatpaverkan
vid byggnation har vi under aret genomfort
tre klimatberikningar i nyproduktions-
projeke. Dels for hyresritterna respektive
bostadsritterna i projektet Persikan, dels

i projektet Lokstallarna som byggs som
bostadsritter. Klimatberdkningar i olika
skeden av projekt mojliggor ett aktive arbete
for att minska klimatpéaverkan genom
projektering och produktion. De virdefulla

erfarenheterna av detta arbete tar vi med oss
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och vidareutvecklar i aktuella och kommande
projekt. Arbetet med klimatberdkningar
under 2021 gjorde oss dessutom vil rustade
for lagen om klimatdeklarationer som tridde
i kraft 1 januari 2022.

KLIMATANPASSNING. Aven Stockholm upp-
lever idag konsekvenserna av den paverkan
vi haft p4 klimatet. For vér verksamhet ir de
frimsta riskerna med klimatférindringarna
forindrad nederbérd och skyfall samt skande
temperaturer. I slutet av 2021 inledde vi dirfor
arbetet med att kartldgga vira sarbarheter
for dessa risker. Arbetet fortsitter under
2022 och inkluderar dven plan for dtgirder
for att hantera riskerna.

Vatten

Vi arbetar mélmedvetet for hallbar och
effektiv vattenanvindning i fastighets-
bestindet. Snilspolande kranar installeras

i det egna bestandet och enligt kundernas
forfrigan. Var utemiljégrupp har bérjat
infoéra nedgrivda bevattningssystem vid alla
storre gardsrenoveringar for fastigheter som
Einar Mattsson iger. Detta for att virna om
vatten som viktig resurs, men ocksi for att

T ATT TILLVARA DAGSVATTEN ér viktigt.
Har ser vi en ventil fran ett uppsamlingskarl
i Norra Djurgardsstadens projekt Koppangen.

forbittra arbetsmiljon for vira medarbetare
som skoter vira girdar. Vi har under aret
genomfort pilotprojekt med malet att ta
tillvara pa dagvatten. Forsoken ir nu under
utvirdering.

Material och avfall

Att minimera avfall och verka for 6kad
sortering 4r ett kontinuerligt arbete p3 vira
byggarbetsplatser.

MILJOBEDOMNING. Ett annat fortsatt fokus

i vart miljéarbete ir ate sikerstilla att de
produkter och material vi anvinder vid
byggnation ir miljobedémda och méter
kriterierna for ”Accepteras” och "Rekommen-
deras” enligt Byggvarubedomningen. Vi
fortsitter att folja upp andelen produkter
och material som klassas som ”Undviks” med
mélet att minimera dessa. Detta for att
minska miljépdverkan och sikerstilla god

inomhusmiljé for vira hyresgister.

ATERBRUK. Méjligheterna till dterbruk ir
ett fokusomride och en naturlig del i vart
arbete vid ombyggnationer och renoveringar.
Att utvirdera hur vi kan bevara och »



»Vi har alla ett ansvar att
bidra till hallbarhetsarbetet.
Jag tycker det ar kul att kunna

ateranvanda saker.«

// KENNY HULT

PLATSCHEF PA EINAR MATTSSON BYGGNADS AB

> dterbruka till exempel dérrar och fénster
nir vi renoverar ir en naturlig del av var
kompetens och vira projekt.

Under éret har vi undersdkt méjligheterna
att ta arbetet till nésta niva med en struk-
turerad dterbruksinventering i botten. Ett
pilotprojekt med fokus pé dterbruk skedde
i ombyggnadsprojektet Bergsgruvan pa
S6dermalm, och under 2022 fortsitter arbetet
i ombyggnadsprojektet Luxlampan pa Lilla
Essingen. I projektet Ugnen i Vasastan hade
vi dven en snickarverkstad pa etableringen
for att renovera innerdérrar samt befintliga
garderober. Liknande initiativ har genom-
forts och utvirderats i tidigare projeke.

ATERVINNING | VARA FASTIGHETER. Ett
projeke for att vidareutveckla véra hyres-
gisters mojligheter att killsortera och sortera
matavfall pabérjades under dret i delar av vért
fastighetsbestand. Framtagna arbetssitt och

l6sningar ska efter prévning i mindre skala
implementeras i alla véra fastigheter. Syftet
ir att kunna erbjuda en effektivare hantering

av hushillens avfall, samt forbereda for det

kommande kravet p& matavfallsinsamling.

Biologisk mangfald

och ekosystemtjanster

Einar Mattsson har egen expertis inom trid-
gird och tridgardsskotsel i form av en intern
utemiljogrupp. Gruppens uppgift ar att skota
och vidareutveckla vira befintliga utemiljder.
De ir dven expertstdd ndr vi utvecklar nya
utemiljder i vdra nyproduktionsprojekt.

I arbetet ingdr att stirka den biologiska mang-
falden och dess ekosystemtjinster. Ett exempel
pd hur vi stottar den biologiska mangfalden

i staden ir att satsa pa pollinerarvinliga

vixter vid nyplantering och sisongsblommor.
Utemiljdgruppen arbetar dven aktivt med att
virda och skota vira trid. Triden tillfSr trivsel

pa vira girdar, bidrar med skugga varma dagar,
reglerar vattnet nir det regnar och erbjuder
livsmiljéer for stadens djurliv. Ett pdgiende
utvecklingsarbete ir att forse gardarna med
system for effektivare bevattning, for att spara
vatten som resurs. I miljé- och resursbespa-
rande syfte ateranvinder vi dven l6v och annat
material som jordférbittringsmedel. //




Soctual

hallbarhet

Einar Mattssons arbete for social hadllbarhet har tre inriktningar
- vara bostadsomraden och manniskorna som lever dar,

vara medarbetare inom koncernen, samt arbetsmiljon pa

vara byggarbetsplatser och i forvaltningsverksamheten. Den
gemensamma namnaren? Var vilja att pa riktigt gora skillnad for e
manniskors trivsel, trygghet och maéjligheter att utvecklas. (

Attraktiva och
hallbara omraden

FOR 0SS AR SOCIALT VARDESKAPANDE
inte ett projekt, utan ett stindigt pagaende
arbete for 6kad trygghet och trivsel i vira
bostadsomriden. Dirfor vill vi vara en sa lokalt
nirvarande fastighetsigare som méjligt. Vi

tar ansvar for det vi kan paverka tillsammans
med véra hyresgister och vill vara en trovirdig
samarbetspartner till samhillets olika aktorer

i och kring vara omraden.

SAMVERKAN FOR TRIVSEL. 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 att vi ska na socialt hillbara och attraktiva
omriden. I omriden dir minniskor trivs,
vill bo kvar och arbeta, vixer tryggheten och
stoltheten. En grundliggande del i detta dr
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att hilla rent, helt och snyggt i och omkring
fastigheterna. Ordning och reda helt enkelt.

Proaktivt arbete fé6r samman-
hallning och attraktivitet

Ordning och reda handlar for oss om alla
delar i vir relation till de boende — alltifrdn
den personliga dialogen och hanteringen

av drenden, till att bostiderna ir sikra och
funktionella och att omradet ir rent, tryggt
och vilskott. En viktig aspeke for trygghet

i husen 4r en nirvarande forvaltning som
har god kontakt med hyresgisterna, och vet
vilka som bor i husen. Den sociala samman-
hallningen stirks av kontakterna och véra
insatser for att frimja dialog dér boende
utbyter synpunkter och idéer med varandra.

MILJO MED MERVARDEN. For att skapa
mervirden arbetar vi for levande utemiljser,
offentlig konst, naturliga métesplatser och
lokalhyresgister som tillfor virden som
nirvaro, stabilitet och service. Det bidrar

till trygghet och att ett omréade upplevs
som attraktivt.

UTHALLIGHET LONAR SIG. Vi arbetar syste-
matiske for att motverka olovlig andrahands-
uthyrning och att obehériga uppehiller sig

i husen. VArt arbete har under 2021 lett till
att 6ver 60 ligenheter inom det forvaltade
bestandet har kunnat frigdras for att hyras
ut till bostadssokande.

UTVECKLING TILLSAMMANS. Det 4r i motet
med de som bor i husen som vi hittar de bésta
méjligheterna till utveckling. Dir 4r de arliga
kundnéjdhetsundersokningarna ett vikeigt
instrument som kompletterar dialogen.

Att sedan involvera de boende i utvecklings-
projekten, oavsett om det giller hus, gardar
eller konstnirlig utsmyckning, forstirker
sammanhéllningen ytterligare.

Kundnéjdhetsundersékningar

AktivBo ir en benchmark-undersokning



VIA LAXHJALPEN —>
erbjuds elever att f& hjalp med
laxlasning for att 6ka sina chanser
att bli behoriga till gymnasiet.

Foto: ACNE Studios

> som miter kundndjdheten hos bostads-
hyresgister och lokalhyresgister jamfort
med andra fastighetsigare.
Forvaltningsverksamhetens resultat
for serviceindex 2021 blev 81,7 procent
for bostadshyresgister och 81,5 procent
for lokalhyresgister. Det 4r en mindre
minskning mot foregiende 4r di serviceindex
for bostadshyresgister var 83,3 procent och
for lokalhyresgister 82,7 procent. Orsakerna
till minskningarna ska ses i sammanhanget
att vi tidigare gjort stora Skningar i néjdhet.
Liksom ménga andra fastighetsigare ser vi
att pandemin haft en pdverkan pa resultatet.
Einar Mattssons projektbolag genomfér
kontinuerligt undersdkningar i firdigstillda
projeke enligt Néjd Kund Index (NKI)
och Net Promoter Score (NPS). 2021
gjordes detta for nyproduktionsprojektet
Brf Skulpturparken. Genom dessa standar-
diserade mitningar kartligger vi hur néjda
kunderna dr med oss och om de skulle
rekommendera Einar Mattsson till andra.
Projekeet uppnidde en NKI pa 76 och NPS
pd 39. Det ir goda betyg som vi dr mycket
stolta 6ver.

Tva omréaden pa ratt viag

Som fastighetsigare kan man géra skillnad
om man har ett lingsiktigt perspektiv och
engagemang for hallbarhetsfrigorna. Hjulsta
och kvarteret Avinge i Tensta ir tvé aktuella
exempel pi omriden som ir pé en resa mot
okad trygghet och attraktivitet. Detta ir tvd
av médnga resultat vi uppnétt tack vare en
planerad och kontinuerlig process for under-
hall och upprustning av fastigheter, bostider
och gérdar.

MER TRIVSEL | TENSTA. Utvecklingsprojektet
i Tensta som gick i mél 2021 ir ytterligare
ett exempel pa hur vi kvarter for kvarter gor
boendemiljéerna dnnu tryggare och mer
attraktiva. I kvarteret Avinge har vi tagit ett
helhetsgrepp. Utéver en genomgripande
renovering av bostiderna har vi rustat upp
girden mellan husen. Nu 4r det en tryggare,
mer héllbar miljo med klimatanpassade
vaxter, plats for moten mellan de boende och
mojligheter dill trygg lek.

BRED SAMVERKAN | HJULSTA. I bostads-
omridet Hjulsta pd Jarvaomradet har Einar
Mattsson ett lokalkontor dir frvaltnings-
teamet samarbetar med hyresgister, skola,

stadsdelsnimnd, fastighetsigarforening
och polis for att skapa trygghet i omradet.
Bland annat arrangerar forvaltningsteamet

trivselaktiviteter f6r boende i omradet och
gor sirskilda insatser for att stirka dialogen
mellan de boende och for att det ska vara
helt, rent och snyggt. I Hjulsta ger Einar
Mattsson ocksa stod till Lixhjilpen pa
Hjulsta grundskola.
Fastighetsforvaltningens kiinnedom om
omradet, fastigheterna och hyresgisterna ar
en viktig tillgdng. Den samlade erfarenheten

Trygghetsindex
utvecklas positivt

Utvecklingen av hyresgésternas
upplevelse av trygghet i bostads-
omradet méts i den arliga hyres-
gastundersokningen AktivBo.
Trygghetsindex i AktivBo-under-
sokningarna gar upp och ner under
aren. | matningen 2021 minskade
vérdet med -2,6 procentenheter
efter att under flera ar visat en
positiv trend. Aven om 2021 bjéd
pa stora utmaningar kopplade till
den storre samhallsutvecklingen
med en 6kad otrygghet gar trenden
at ratt hall. Sedan 2016 har trygg-
hetsindex Okat fran 66,4 procent till
att nu uppga till 72,1 procent.

och levande kontaktnit 4r en bra forutsitt-
ning for att hjilpa till att informera och
skapa trygghet i omradet.

Fler exempel pa Einar Mattssons
satsningar fér socialt varde-
skapande 2021

* Digitala lassystem for 6kad trygghet och
sikerhet i delar av fastighetsbestdndet.

* Nyutvecklad lokalhyresgiststrategi for
levande, trygga stadsmiljoer i bade
Norr- och Séderférort.

*  Utveckling av girdar och utemiljoer
i sivil ytteromriden som innergirdar
i innerstaden.

* Trinings- och forsoksligenheter till
Stockholms Stad fér personer som stir
lingre ifrin bostadsmarknaden.

* Fortsatt grundfinansiering av Stiftelsen
The Global Village, som bland annat

arrangerar Jirvaveckan.

* Partner dill Jarva Live — en digital arena
for demokrati, minskliga rittigheter
och ett 6ppet inkluderande samtal
i hela Sverige.

» Stdd till Laxhjilpen i Hjulsta som

fortsatt visar goda resultat.

* Donation till Generation Pep som
arbetar for att forbattra barns
och ungdomars hilsa. »
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Attraktiv och hallbar
arbetsplats

HAR FAR MANNISKOR VAXA. Einar Mattsson
vill erbjuda en attraktiv och héllbar arbets-
plats dir sivil dagens som morgondagens
medarbetare trivs och utvecklas. Med ling-
siktigt fokus pé foretagskultur och arbetsmiljé
skapar vi forutsiteningar for savil erfarna
som nya talanger att vixa tillsammans med
oss som bolag.

VI VILL BIDRA TILL att skapa mening och
sammanhang for vira medarbetare. Dirfor
tror vi pd ett ledarskap dir chefer brinner
for ate utveckla individ och verksambhet.
Allt i ett 5ppet och tillitsfullt arbetsklimat,
ddr samarbete leder till utveckling. Vi virnar
om engagemanget som drivkraft for att na
vara affirsmal och arbetar medvetet med
var arbetsmiljé och vér féretagskultur.
Malsittningen ar att alla ska ha méjlighet
att kiinna arbetsgliddje och att ingen ska
drabbas av ohiilsa eller skada till f5ljd av
arbetet. Einar Mattsson ska upplevas som
en trygg, siker, utvecklande och hillbar
arbetsplats. En arbetsplats som stir for
omtanke, engagemang och framéitanda.

Grundlaggande forutsattningar
Vi tillimpar fem kollektivavtal vilket innebir
att samtliga yrkesroller och arbetsomraden
omfattas. Vi har inarbetade strukturer och
rutiner fér samverkan. Samverkan sker
savil pa daglig basis som i skyddskommitté
och medbestimmandegrupper. Vi tror pd
delaktighet for att utveckla vér verksamhet
pa bista sitt.
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Systematiskt arbetsmiljéarbete
Vi bedriver ett omfattande och strukturerat
utvecklingsarbete inom arbetsmiljé och
sikerhet. Vira investeringar i arbetsmiljo-
utbildningar och andra kompetenshéjande
insatser gor att vira processer kan utforas
pa ett 4n mer sikert sitt.

Det kontinuerliga arbetsmiljéarbetet
inom Einar Mattsson-koncernen sker enligt
AFS 2001:1 (Systematiske arbetsmiljdarbete).
Vira virderingar och vért synsitt framgar
av arbetsmiljdpolicyn. Processerna for
arbetsmiljdarbetet dr koncerngemensamma
och ansvarsfrigorna f6ljer en sirskild
delegeringsordning,.

VI FRAMJAR HALSA. Vi foljer kontinuer-
ligt statistiken for sjukfrinvaro och agerar
utifrdn de rutiner som finns for att bade
forebygga sjukfrinvaro likvil som att se till
att medarbetare sa fort som méjligt kommer
tillbaka i arbete. Vi arbetar aktivt med att
vara uppmirksamma pa medarbetares psykiska
hilsa. Vi har under 2021 implementerat

nya arbetsmiljéforeskrifter inom arbets-
anpassning och vi har infért hilsosamtal

i syfte att finga tidiga signaler pa ohilsa.
Vi har uppdaterat vér plan for aktiva
drgirder mot diskriminering.

Arbetsmiljon undersoks systematiske
via skyddsronder, riskbedémningar, egen-
kontroller och uppf6ljningar. Hilsokontroller
med koppling till arbetsmiljon erbjuds
samtliga medarbetare. I vira projekt och
i ovriga delar av verksamheten anvinder
vi digitala verktyg for effektiv rapportering,
uppfljning och hantering av riskobservationer
och incidenter. Vi strivar efter en hog
rapporteringsgrad av riskobservationer
i vara system.

Vart mal ir att ha max fem procent
sjukfranvaro. For uppféljning av malet
se indikatorrapportering pa sidan 69.

SUND OCH SAKER BYGGARBETSPLATS.
Einar Mattsson Byggnads AB ir certifierade
enligt BFIK, ett lednings- och produkt-
certifieringssystem inom kvalitet, miljé och
arbetsmiljé anpassat for byggbranschen.

P4 byggarbetsplatser tillimpar vi ID-kontroll
och personalliggare i syfte att stirka siker-
heten, motverka en osund byggbransch
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» och frimja minskliga rittigheter pd
arbetsmarknaden. Vi har dven begrinsat an-
talet led av underleverantorer till tva stycken.
Allt f6r att kunna ha bittre kontroll &ver att
ritt personer arbetar pd vdra arbetsplatser. Lis
mer om virt arbete f6r en sund bransch i av-
snittet om vér leverantdrskedja pa sidan 53.

KONTROLL, UPPFOLJNING OCH PROAK-
TIVITET. Vi miter och féljer upp samtliga
tillbud och olyckor med malet att ha noll
allvarliga incidenter och arbetsplatsolyckor.
For att uppna detta genomfér vi siker-
hetsronder och arbetsberedning pé vira
byggarbetsplatser. Sirskilda rutiner finns for
att fastighetsdriften och 6vriga medarbetare
som besoker fastigheterna ska ha en trygg
arbetsmiljé. Riskbeddmningar genomfors
och férsiktighetsatgirder vidtas vid behov.
Appen BuildSafe ir ett viktigt verktyg i vért
l6pande och uppfoljande arbetsmiljarbete.
Rutiner for hur medarbetare larmar vid kris,
och dill vem, finns dillgingliga pa byggarbets-
platserna. I forvaltningsverksamheten larmar
medarbetare till nirmaste chef som efter
behov eskalerar rapportering enligt rutiner
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for hantering av incidenter och olyckor.
Inom f6rvaltningen anvinds systemet BIA
for rapportering och dokumentation av vad
som intriffat.

OLYCKSFOREBYGGANDE ARBETE. Vi
genomfor utbildningar vid bland annat
Sikerhetsparken i Arlanda dir trining av
vissa arbetsmoment pa byggarbetsplatsen dr
viktiga inslag i det forebyggande arbetet. For
att minimera brandrisk och personskador
vid arbeten i fastigheten ska alla berorda
medarbetare inom fastighetsférvaltning ha
en giltig utbildning i "Heta arbeten”. Virt
eget Logistikcenter som bedriver uthyrning
av verktyg har som uppdrag att investera

i maskiner och verktyg som hiller hog ergo-
nomisk nivé och de underhills regelbundet.

Fokus pa kompetens-
utveckling och utbildning
Under 2021 har vi fortsatt att stirka var
kompetens inom omriden som ledarskap,
digitalisering, arbetsmiljo, hilsa och siker-
het. Vira processer och rutiner har prévats
av flera utmaningar, bland annat bostads-

&— Jessica Lukashina, bitradande projekt-
utvecklare pa Einar Mattsson Projekt AB,
och Fanny Brodin, verksamhetsutvecklare
pé Einar Mattsson AB, har bada gatt
koncernens traineeprogram.

Foto: Mattias Hamrén

Kenny Hult, platschef pa
Einar Mattsson Byggnads AB

bestind i s3 kallat riskomride samt hante-
ringen av Covid-19. Vi har som ambition
att ligga i framkant i var beredskap och

i vart krishanteringsarbete. Det har fungerat
vil tack vare genomtinkta beslut och enga-
gerade medarbetare.

ARBETSMILJOVECKA. I samband med
Internationella Arbetsmiljédagen i slutet av
april genomforde bolaget en temavecka om
arbetsmiljé. Syftet var att hoja kompetensen
om dagliga risker samt stirka sikerhets-
beteendet inom hela bolaget. Det fanns flera
utbildningsomriden att ta del av, som till
exempel nodligesévning, stress pd gott och
ont, en inkluderande arbetsplats, maskin-
sikerhet, trafiksikerhet samt hot och vald.
Temaveckan var mycket uppskattad.

PULSMATNINGAR. Medarbetarupplevelsen
ligger oss varmt om hjirtat och det ir viktigt
att folja upp den lopande. Under 2021
genomforde vi tre pulsmitningar och noterade
fina virden pé ledarskap och engagemang.

FORETAGSKULTUR. Vi arbetar medvetet
med att utveckla var féretagskultur. Under
2021 tog vi fram en vision i syfte att lang-
siktigt stirka vara kirnvirden; omtinksam,
engagerad och framat.

PERSONLIG UTVECKLING. Vi har under

dret satsat vidare pa vara uppskattade
ledarprogram i form av ett basprogram och
ett fordjupningsprogram. Chefer har fitc
sarskild utbildning i likabehandling och
inkluderingsfrigor, ett hallbart arbetsliv samt
i risk- och sikerhetsfrigor. Att yrkesvixla
inom fdretaget dr fortsatt populirt.
Koncernen erbjuder manga olika yrkesroller
som innebir méjligheter for vira medarbetare
att utvecklas internt.

UNDER 2022 fortsitter vi stirka Einar
Mattsson som en attraktiv och hallbar
arbetsgivare. Vi ska vara uthélliga i att ta
tillvara pa vira medarbetares engagemang
och fulla potential. Var mélsittning 4r att
vara den bista arbetsplatsen i Storstockholm
inom byggledning, byggproduktion, fastig-
hetsutveckling och fastighetsférvalening. [/
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Ekonomisk
hallbarhet

Einar Mattsson &r en stabil och langsiktig koncern
som varnar om goda och hallbara affarsrelationer.

Var tillvaxt bygger pa starka varderingar och hog
affarsetik genom hela vardekedjan. Tillsammans med
ansvarstagande leverantorer och entreprendérer skapar

vi varde for vara kunder och for staden.

ETT OPPET FORETAGSKLIMAT som frimjar
utveckling dr naturlige for oss pa Einar
Mattsson. Vi efterstrivar alltid forbactringar
dir vira medarbetare, kunder och leverantorer
ar de frimsta killorna till insike. Vi agerar
professionellt och med hég affirsetik i alla
véra kontakter och bygger pa s vis lingvariga
och hallbara affirsrelationer.

Policyer och riktlinjer

Virt agerande sker pa affirsetiska grunder.
Vira policyer och riktdlinjer finns i personal-
handboken och gas igenom vid introduktion
av nyanstillda. Chefer och ledare far arligen
en fordjupning av véra styrdokument.

Vi skyddar sivil samarbetspartners som
var egen affdr och verksamhet genom att
tydligt ange i vir affirsetiska policy vilka rike-
linjer som véra medarbetare har att folja. Det
ar viktigt f6r oss att den 4r kind och kommu-
nicerad. Vi ska varken utsitta oss sjilva eller
andra for situationer som skulle kunna utgdra
en risk for muta eller bestickning.

I tilligg har vir byggverksamhet en
verksamhetspolicy. Den beskriver vart for-
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hallningssitt avseende kvalitets-, miljé- och
arbetsmiljdarbete i vira byggprojekt. Aven hir
understryks vikten av sunda affirsrelationer
dir vi inte tilliter personliga vinningar.

Visselblasarfunktion

Vi vill driva Einar Mattsson-koncernen pa ett
langsiktigt och héllbart site. Vi dr dirfor
mana om att missforhillanden som berér
foretaget, och som allvarligt kan skada
verksamheten eller véra anstillda, uppmirk-
sammas och dtgirdas s3 tidigt som méjligt.
Om det inte gir att anvinda sig av de vanliga
kommunikationsvigarna tillhandahéller vi

en visselblasarlosning med hogsta sekretess.
Med hjilp av denna kan personer verksamma
inom Einar Mattsson rapportera angeligna
hindelser eller forhillanden som strider mot
lagstiftning eller som det kan finnas ett
allminintresse av att det kommer fram.

Alla anmilningar hanteras och handliggs av
en extern part. Vi har valt att samarbeta

med 2Secure som ir en utomstiende och
oberoende aktér. Inga visselblasarirenden
inkom under 2021.

EINAR MATTSSONS
BASTA FASTIGHETSRAD

1. KSp inte for mer &in du har rad att betala

2. Leta efter hus i bra légen

3. ”Ha gott om pengar”

4. Var inte réidd for att satsa om det &r
négot du tror pa

Einar Mattssons leverantérskedja
Nira och goda relationer med seridsa
leverantorer, entreprendrer och samarbets-
partners ir en forutsdttning for var verksam-
het. Att dven véra partners delar och efterlever
vara virderingar och arbetssitt ir viktigt.
Dirfor stiller vi i vira avtal krav pa efterlevnad
av var uppférandekod och byggverksamhetens
verksamhetspolicy nir sd ir relevant.

INKOPSPOLICY. Sedan 2020 har vi en
koncerngemensam inkdpspolicy som
bidrar dill tydlighet och ritt férutsiteningar
fran bérjan i vara samarbeten. Genom att
begrinsa antalet underleverantdrsled i vir
verksamhet far vi bittre kontroll pa vilka
som finns pa vara arbetsplatser. Vi tillater
maximalt tvi led av underleverantérer.
Eventuella undantag ska godkinnas av oss.

LEVERANTORSBEDOMNINGAR genomfors
utifran tre kriterier; finansiell stabilitet,
fackliga krav och uppfyllande av samhills-
skyldigheter. Bedomningarna sker med hjilp

av olika verktyg samt genom samarbete




» med myndigheter och organisationer.
Enligt bolagets inkdpspolicy ska alla
leverantérer granskas och uppfylla Einar
Mattssons stillda krav for att bli en godkidnd
leverantor. For att sikerstilla 100 procent
godkinda underleverantérer enligt koncer-
nens inkdpspolicy har bolaget en manadsvis
uppféljning av inkopsstatistik. Det nya
inkdpssystem som utarbetats under 2021

och som implementeras under 2022 kommer
atc underlitta och effektivisera arbetet.

VAR UPPFORANDEKOD bascras pi den
gemensamma uppforandekod som bransch-
organisationen Byggf6retagen utarbetat

for sina medlemmar. Vi kriver av samtliga
leverantérer och entreprendrer att de lever
upp till uppférandekoden.

FOR ATT SAKERSTALLA EFTERLEVNADEN
av véra krav gor vi platsbesok och tar in sjilv-
skattningsutvirderingar frén leverantdrer som
vi bedomer ligger i riskzonen. Kraven foljs
upp i alla led i leverantdrskedjan. Det érliga
mialet 4r ate gora ett leverantdrsbesk samt

\L Inpassering av ID06-kort krévs
péa samtliga byggarbetsplatser.

Foto: Mattias Hamrén

ta in fem sjilvskattningsutvirderingar per
ar — allt med efterfoljande atgirdsplaner och
uppfoljningar. Urvalet av vilka leverantorer
som kontrolleras sker efter riskvirdering och
affirsmissig betydelse.

KONTROLL AV BYGGARBETSPLATSER.

For att forsikra oss om att ingen obehérig
arbetskraft forekommer pa vira byggarbets-
platser stiller vi krav pa att alla som vistas pa
vara byggarbetsplatser ir anslutna till ID0G6.
Elektronisk personalliggare for byggbranschen
ska finnas pd samtliga byggprojeke. I de fall
entreprendrer har personal med uppehall-
tillstaindskort/LMA-kort rapporteras dven
det till inkdpsavdelningen som kontrollerar
och godkinner. Uppféljning av samtliga
entreprendrer genomfors pa byggarbets-
platserna. Under 2022 har vi ambitionen
att ansluta till ndgon form av samarbete
med andra fastighetsigare for att skaffa

oss ytterligare verktyg for att motverka
brotuslighet och svart arbetskraft pa vara
byggarbetsplatser.

Foto: Ake Gunnarsson/VUE

MILJOKRAV. Vi stiller dven miljokrav pa
vara leverantorer. Bland annat ingir det i véira

leverantérs- och entreprenérsavtal krav pa

att bygghandelsvaror och material ska leva
upp till riktlinjerna i Byggvarubedomningen.
Det nya inkdpssystemet mojliggor systema-
tiskt arbete med att integrera och félja upp
miljo- och klimatkrav. Som en 6ljd av detta
kommer vi under 2022 att vidareutveckla
miljo- och klimatkraven dill leverantorerna. [/
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Moj

ligheter

och risker

P& Einar Mattsson genomfor vi arligen en risk- och
mojlighetskartldaggning som gar hand i hand med hall-
barhetsarbetet. Manga risker gar att forebygga med
systematiskt arbete, samverkan och rutiner i vardagen.
Darfor har vi ett standigt fokus pa utveckling. Risker
relaterade till klimatférandringarna behover aven
motas med innovation och nytankande.

VARJE AR GENOMFOR BOLAGEN i Einar
Mattsson en dvergripande risk- och mojlighets-
kartliggning som inkluderar flera aspekter

av hallbarhet. Kartliggningen integreras i det
strategiska hallbarhetsarbetet. De risker och
médjligheter som identifieras som strategiske
visentliga dvervakas och f6ljs upp kontinuerligt
pé bolagsnivé och av koncernledningen.

Ritt hanterade kan risker ofta vindas till
mdjligheter som skapar mervirden.

Mojligheter

Utveckling och innovation

Allt hillbarhetsarbete bygger pa stindiga
forbittringar och kontinuerlig utveckling.
Savil i det lilla som i det stora. For att kunna
ta de riktigt rejila utvecklingskliven — inte
minst inom klimatarbetet — krivs det
samverkan, nytinkande och innovation.

UTVECKLINGSARBETE. Inom de olika
bolagen inom Einar Mattsson finns resurser
for verksamhetsutveckling och uppféljning.
Utvecklingsprojekt och arbeten som dr
kopplade till bolagens affirsplaner foljs

upp lépande. En central del i arbetet ir att
vidareutveckla véra processer och verktyg for att

sikra kvaliteten i det vi gor och hur vi gor det.
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Fastighetsforvaltningen har under 2021
vidareutvecklat processtyrningen for att
sikerstilla enhetlighet i arbetet. Man har
dven utvecklat digitala grinssnitt mot svil
medarbetare som kunder. Hit hér exempelvis
en digital fastighetsplattform.

Projekt- och byggverksamheten har
under aret fokuserat pa att vidareutveckla
konceptualiseringen av bostider — vad vi ska
bygga och hur bostiderna ska byggas.

Andra utvecklingsarbeten under 2021
har varit digitala ls i nyproduktionsprojeke
och vidareutveckling av vira arbetssitt avseende
aterbruk och materialtervinning i projeke.

INNOVATIONSPROJEKT behovs for att hitta
nya mojligheter och l8sningar for hillbar
utveckling. Tillsammans med KTH och
Akademiska Hus samt olika partners, deltar
vi i arbetet pd det akademiska centret KTH
Live-In Lab.

KTH Live-In Lab erbjuder en fullskalig
testmiljé omfattande allt frin byggnad och
installationer till boende, anvindare och
forvaltningsorganisation. Projektet ir en platt-
form for accelererad innovation i samhills-
byggnadssektorn och for samverkan mellan
akademi och niringsliv. Syftet med KTH
Live-In Lab ir att 6ka innovationstakten och

forkorta ledtiderna frin forskningsresultat till
introduktion pd marknaden. Mélet att mojlig-
gora att nya konkurrenskraftiga miljotekniska
och hallbara produkter och tjinster snabbare
nér ut till marknaden. Lds mer pé sidan 30.

Risker

Kundernas forvantningar
BOSTADSKUNDER. [ arbetet med bostider

dr det grundlidggande att tillhandahalla en
trygg boendemiljé och god komfort inomhus
for vara kunder. En risk ir att inte méta
kundernas krav och forvintningar. Vid projek-
tering och byggnation arbetar vi dirfor enligt
standarder for att exempelvis sikerstilla god
ventilation, optimal placering av luftintag och
ritt inomhustemperatur.

Centralt ir dven att arbeta med material
och produkter som méter kriterierna for
“accepterad” och “rekommenderad” i systemet
Byggvarubeddmningen, och att vi dokumen-
terar véra val. P4 s3 vis sikerstiller vi sunda
material f6r inomhusmiljé och miljé samtidigt
som vi skapar forutsittningar for sparbarhet.
Generellt 6kar frvintan pa vér bransch att
arbeta med éterbruk i forvaltning och vid om-
byggnation. P4 Einar Mattsson ir bevarande
och dterbruk en naturlig del av vir



kompetens och vara projekt, och vi
hanterar risken att inte méta denna forvin-
tan genom att arbeta aktivt for att utveckla
oss pd omridet och né dnnu lingre.

FORVALTNINGSKUNDER. Forvintan pi
héllbara gjinster och produkeer dkar bland
vara férvaltningskunder. Det ir en méjlighet
men ocksd en risk om vi inte ir lyhérda for vad
vara kunder ser som relevanta tjinster frin oss.
Vi kan idag erbjuda fastighetsigare ett antal
hallbarhetsrelaterade tjinster som en del av
forvaltningsuppdragen, till exempel energi-
utredningar och édtgirder. Parallellt kommer

vi att intensifiera arbetet med att proaktivt
utveckla vért erbjudande i syfte att mota okad
efterfrigan baserad pé vixande krav och behov
med anknytning till miljé- och klimatfragorna.

Klimat och energi
KLIMATFORANDRINGAR. Konsckvenserna av
klimatférindringarna 4r en 6kande samhlls-
risk. De tydligaste riskerna dr 6kande och
extrema temperaturer samt forindrade neder-
bordsménster och skyfall. Som fastighetsigare
i Stockholmregionen ir risken relevant fér
Einar Mattsson. I slutet av 2021 pabérjade vi
ett strukturerat arbete for att analysera och han-
tera denna risk, vilket fortsitter under 2022.

ENERGIFRAGAN. Energieffektivisering ir en
central friga for hallbar ekonomi, minskad
klimatpéverkan och ndjda hyresgister.

Krav och ambitioner 6kar i vir omvirld,

och dven inom bolaget. En risk ir att vi inte
lyckas med vart atagande i den omfattning
och tempo som vi planerar for. Pandemin

ir en faktor som kan fordroja eller begrinsa
takten i dtgirder och projekt. Det finns dven
en utmaning i att knyta upp kompetens
inom energieffektivisering i leverantorsleden.
Dessa risker i kombination med en malbild
av langtgdende energieffektivisering i hoge
tempo 4r en utmaning vi behéver hantera.
Frimst hanteras dessa risker inom ramen for
var energistrategi. Som stdd for strategin finns
planerade atgirder och intern kompetens i
frigorna under ledning av vir avdelning for

energi och teknik.

KLIMATPAVERKAN AV BYGGNATION. Den
forsta januari 2022 tridde en ny lagstiftning
om klimatdeklarationer vid uppférande av
nya byggnader i kraft. Det 4r en snabb
utveckling som sker inom detta omréde och
den behéver fortsitta i hg takt. En risk ir att
inte méta forvintningarna pd branschen att
minska sitt klimatavtryck. Einar Mattsson

hanterar risken genom att prioritera omridet
i de uppdaterade klimatmalen samt i pigaende
utvecklingsarbete for minskad klimat-
paverkan frin byggnation.

Trygghet

Minga, dven hyresgister och medarbetare hos
Einar Mattsson, kan piverkas och uppleva
otrygghet mot bakgrund av 8kat vald och
incidenter i delar av Storstockholm. S langt
det 4r mojligt for oss som fastighetsigare
kommer vi fortsitta att arbeta entriget och
langsikrigt for att stirka tryggheten i
bostadsomridena. For att hantera risken for
simre upplevelse av trygghet genomfor vi
trygghetsskapande atgirder och aktiviteter pa
eget initiativ eller genom st6d och samarbeten
i de omriden vi verkar. Vi arbetar ocks3 aktivt
for att hantera och minska riskerna for de
medarbetare som arbetar i omriden dir
oron har okat.

Etik, korruption och brottslighet
Vir bransch ir foremil for affarsetiska risker
sisom mutor och risker med illegal arbetskraft,
vilket uppmirksammats mycket under éret

i media. Kriminalitet och fusk med arbetsmiljo
och ersittning till anstillda 4r en av de frimsta
riskerna att motverka inom byggbranschen.

I grunden handlar det om minskliga
rittigheter och vi har under lang tid jobbat
metodiskt fér att minimera dessa risker.

Olyckor

ARBETSPLATSER. Det finns en hég med-
vetenhet i branschen om risken for arbetsplats-
olyckor och det ir en av de hogst prioriterade
riskerna for koncernen. Risk for olyckor finns
dven inom virt férvaltningsuppdrag dir
arbetsplatsen kan motsvara ett relativt stort
omréde i staden.

SKADOR | FASTIGHETER. Aven vil under-
hallna fastigheter kan drabbas av oférutsedda
problem som till exempel vattenlickage.
Problem som dessa kan ha betydande paverkan
for hyresgisterna. Vi moter denna risk med
en vil fungerande organisation med kunskap
och erfarenhet av férvaltning och effektiv
hantering av incidenter. P4 sd sitt minskar vi
skadan pa fastigheten och péverkan pa hyres-
gister, samt eventuell negativ miljopaverkan.

UTSLAPP. I en byggverksamhet finns det
risker for lickage och utslipp med negativ
paverkan pd arbetsplatsen och miljén.
Utsldpp av brinsle eller olja fran fordon och
maskiner ir exempel pa sidana incidenter.

Vi hanterar risken genom forebyggande arbete,
och om olyckan ir framme, rutiner for avhjil-
pande étgirder pé vara byggarbetsplatser.

Kris

I hindelse av kris finns en rutin fér hur man
larmar, en krispolicy och en krishanterings-
plan som ir beslutad av Einar Mattssons
koncernledning. Chefsledet har ett sirskilt
ansvar for att tillse att alla medarbetare har
kunskap om hur de i férsta hand ska larma om
en potentiell kris, och hur de ska agera nir och
om en kris uppstar. De beslutade dokumenten
ir tillgingliga for alla medarbetare. Policy och
rutiner 4r testade och justeras arligen for att
fungera i praktiken nir omvirlden forindras.
Vir forvaltningsverksamhet och byggverk-
samhet har dessutom rutiner fér hantering
av incidenter och olyckor i verksamheten.

Vill du veta mer?

Pi foljande sidor finns information med
anknytning till var risk- och méjlighets-

kartlaggning:

Miljomissig hallbarhet  sid 54

Social hillbarhet sid 58

Arbetsmiljo sid 60

Ekonomisk hallbarhet sid 62
Samarbeten
for utveckling

EINAR MATTSSON &ar medlem i ett
flertal organisationer. For att kunna
lI6sa komplicerade utmaningar finns
det ett stort varde i samarbeten,
dialog och utbyte av kunskap.

* Bebo

+ Boframjandet

* Byggbranschens sékerhetspark
Arlanda

+ Byggforetagen

* Byggvarubedémningen

* Fastighetségarna i Jarva

- Fastighetsagarna i Stockholm

+ Hagastadens fastighetsagare

+ HS30

- R&gsveds fastighetsagare

+ Samling for Solel

« Skarpnéacks fastighetsagare

+ SNS

« Stockholms Byggmaéstareforening

+ Stockholms Handelskammare

« Svenskt Néringsliv

+ Sweden Green Building Council
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Vasentlighetsanalys & intressentdialog

Vagen till fokuserat och
relevant hallbarhetsarbete
borjar hos oss sjalva,

som bolag, och hos vara
intressenter. Genom
intressentdialog och
vasentlighetsanalys kart-
lagger vi de viktigaste
hallbarhetsomradena for
verksamheten.

EINAR MATTSSONS HALLBARHETSARBETE
OCH REDOVISNING bygger pa en kartliggning
och analys av intressenter genom intervju-
metodik. Vid intressentkartliggningen
intervjuades representanter for Einar Mattssons
organisation med specifika ansvarsomriden

som miljs, arbetsmiljo, HR och inkop, liksom
personer med ansvar for ledningsfragor.

EN VASENTLIGHETSANALYS genomfordes
varen 2017 i syfte att identifiera de hllbarhets-

omréden som r viktigast for Einar Mattsson,
samt hur Einar Mattsson har storst méjlighet att
péverka samhillet i hallbar rikening. Analysen
hade formen av en workshop med nyckel-
personer for Einar Mattssons héllbarhetsarbete.

Parallellt genomférdes en enkitunder-
sokning riktad till de intressenter som
identifierades och prioriterades med hjilp av
intressentkartliggningen. Syftet med enkit-
undersdkningen var att klargora vilka hall-
barhetsfragor som intressenterna ansig som
viktigast for Einar Mattssons verksamhet.

Enkiten gick ut till foljande intressenter:
medarbetare, dgare, lingivare, fastighets-
4gare, kommersiella kunder samt Stockholms
stad. De fragor som lyftes fram sirskilt av
intressenterna var kontroll éver utvecklingen
av ekonomiska resultat, kinnedom och
efterlevnad av lagstiftning, hallbara val och
hallbar anvindning av material samt energi-
effektivitet och fornybar energi.

INTRESSENTDIALOG. Finar Mattsson har en
regelbunden dialog med samtliga intressenter.
Dessutom genomfors varje ar olika enkiter —

till exempel kundundersékningar dir intres-
senternas prioriteringar i hallbarhetsfragor foljs
upp integrerat med andra frigestillningar.

VASENTLIGA ASPEKTER. Resultatet frin
workshopen 2017 granskades av en sirskild
styrgrupp for hillbarhetsarbetet och av Einar
Mattssons koncernledning. De omraden som
bide Einar Mattsson och intressenterna anser
vara viktigast prioriteras i vart héllbarhetsarbete
och utgor underlag for var kommunikation
och innehallet i denna redovisning. Se grafik
over vira visentliga aspekter i virdekedjan pa

sidan 53.

NASTA UPPDATERING 2022. 2021 genom-
forde Einar Mattsson ett antal enkiter som
underlag f6r uppdatering av visentlighets-
analysen infor kommande strategiperiod.
Resultatet foranledde inga storre justeringar av
visentlighetsanalysen. Nista stdrre uppdatering
av visentlighetsanalys och intressentdialog
planeras att genomforas under 2022.

Om hallbarhetsredovisningen

DENNA HALLBARHETSREDOVISNING
omfattar Einar Mattsson-koncernen, det

vill siga moderbolaget 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). Exkluderat fran hillbarhets-
redovisningen ir dotterbolaget Heirloom
Asset Management AB (org nr 556642-
4312). I ar ir dven Fastigehts AB Snérslan
(org nr 559313-6947) exkluderat da
bolagets fastighetsinnehav kom till forst

i december 2021.
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Redovisningen utgor samtidigt Einar Mattsson

Byggnads AB:s samt Einar Mattsson Projekt

AB:s lagstadgade hallbarhetsrapport enligt

drsredovisningslagen.

Mattssons revisorer, men bolagets revisor
har granskat att en hallbarhetsrapport

i enlighet med arsredovisningslagen har
upprittats for de dotterbolag dir detta ir

Einar Mattsson AB beriknar sina utslipp
av vixthusgaser i enlighet med GHG Protocol,
Corporate Accounting and Reporting
Standard, Operational control approach.

Det medfor att samtliga dotterbolag i koncernen
inkluderas i klimatrapporteringen, dven
Heirloom Asset Management AB, samt frin
och med ar 2022 iven Fastighets AB Snérslan.
I denna ars- och hillbarhetsrapportering
redovisar vi utvalda nyckeltal med referens till
Global Reporting Initiatives (GRI) indikatorer.

Redovisningen ir inte granskad av Einar

ett lagkrav.

Redovisningen omfattar kalenderaret
2021 och redovisas som ett separat avsnitt
i Einar Mattssons érsberittelse. Féregiende
hallbarhetsredovisning publicerades
i april 2021 och Einar Mattsson publice-
rar en héllbarhetsredovisning drligen.

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

stefan.rank@einarmattsson.se



Indikatorer

201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt vdrde

2021 2020 2019
Rorelseresultat (Mkr) 382 339 323
Overskottsgrad 21 % """"""" ‘ 22 % """""""""" 19%
Solditet, justerad 67 % """"""" 64 % """""""""" 62%
Réntetackningsgrad 6,4 """"""" ‘ 4,1'” """""""""""" 41
Direkt tillskapat ekonomiskt véarde (Mkr) 2021 2020 2019
Intékter 1810 1565 1698
Ovigt 131 sz on
Totalt 1942 1618 1772
Fordelat ekonomiskt véarde (Mkr) 2021 2020 2019 Not
Leverantdrer mm 1349 1144 1241 1
Kreditgivare 1 04 """"""" 11 0 """"""" ‘ 1 05" .....
Aktiedgare O """"""" 36 """"""" SOH .....
Samhallet 123 """"""" 103 """"""" 91" 3
Medarbetare 1 79 """"""" 1 84 """"""" 1 92" .....
Behdlls | verksamheten 186 """"""" 4? """"""" 63H .....
Totalt 1942 1618 1722

1) Utgors i huvudsak av kostnader fér produktion, driftkostnader, reparationer och underhall.

2) Efter foregaende ars publicering har en utdelning beslutats pa arsstimman som faststallde 2020 ars rakenskaper.

3) Bokford skatt + Fastighetsskatt + Tomtrattsavgéld + Lagstadgade sociala kostnader.

302-1 Energianvdndning 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 dven for ar 2019-2020.
Tidigare ar inkluderades dven Stadshus AB samt privat 4gda fastigheter i rapporteringen.

Total energianvéandning

Energianvéandning for foretag som omfattas av rapporteringen for aktuellt verksamhetsar uppdelat i féljande kategorier:

2021 2020 2019
Byggnader (MWh) 59 620 60 301 56 736
Verksamhet MWH) 4 902 """"""" 7 358'“ 4967
Transporter MWH) 897 """"""" ‘ 1 087'“ """""""""" 1101
Total energianvandning (MWh)* 65 420 68 747 62 803

* Differenser i summeringarna beror p& avrundning i indatan.
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305-1 - 305-3 Direkta och indirekta utslépp av vaxthusgaser

Nedan redovisas Einar Mattssons berdknade direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser.
Berékningarna och dess sammanstélining sker i enlighet med GHG Protocol. Vart basar &r &r 2020 och utslappen
konsolideras i enlighet med GHG Protocols princip fér Operational control.

Scope 1 (ton CO,e) 2021 2020
170 205
Scope 2* (ton CO,e) 2021 2020
platsbaserad 2 869 4 455
marknadsbaserad 1977 3436
Scope 3** (ton CO,e) 2021 2020
platsbaserad 7 094 28 798
marknadsbaserad
varav nybyggnation och ROT 1360 15810

* Fjarrvéarmens miljopéaverkan har sjunkit signifikant vilket paverkar utfallet. Resultatet paverkas ocksa av arbetet med energieffektivisering, men &ven av férandrat antal
fastigheter som inkluderas i rapporteringen jamfért med 2020. Féréandringen genomférdes for att tydligare folja den ekonomiska redovisningen av koncernen.
** Under 2021 fardigstélldes inga nyproduktionsprojekt varfor denna Scope 3 redovisning &r s& mycket lagre &n for 2020. 2022 vantas nyproduktionsprojekt redovisas igen.

306-3 - 306-5 Avfall

Informationen enligt denna indikator har inhdmtats fran bolagens avfallsleverantorer.
Avfall (ej farligt avfall) kg Totalt EM 2021 EMFF 2021 EMB 2021 EMB 2020 EMB 2019
Atervinning 376 805 40 460 336 345 280 863 295 740

Brannbart avfall 77 88 67

12

PO ol 001540 .....B40 ....Ase0 ...3816
Ovrigt (b&de brannbart och atervunnet) 276 772 80 160 196 612 361 029 550 103
Farligt avfall, kg Totalt EM 2021 EMFF 2021 EMB 2021 EMB 2020 EMB 2019
Atervinning o0 3383 B2 o ....h%ee .5
Ovrigt (osorterat och tryckimpregnerattrd) 1016 580 .46 ...B38%9  ..2760
Brénnbart 93 93 0

Daponi 39238 e 0 R 39233 R 94010* S 0
Totalt 976 110 817 369 999 644

*Varav 94 010 kg &r férorenade fyllningsmassor fran projektet Kv Sommaren.

Miljobedomda material och produkter

Varje nyproduktions- och ombyggnadsprojekt registrerar de material och produkter som byggs in i vara hus i Byggvarubedémningen, en projekt-
specifik loggbok for byggvaror. Produkterna bedéms utifran kemiskt innehall, miljopaverkan under livscykeln och i férlangningen dven social
péaverkan i leverantorsledet. Klassificeringen har tre nivder: Rekommenderas, Accepteras och Unaviks.

Projekttyp (andel) Rekommenderas Accepteras Undviks* Ej bedomda
Nyproduktion 9% 83 % 8 % 0%
ROT 11 % 84 % 5% 0%

* Einar Mattsson har under aret ingatt medlemskap i Byggvarubedémningen. Malsattningen &r att alla produkter som byggs in ar bedémda
i Byggvarubeddémningen och att andelen produkter med bedémningen undviks understiger 10 %.

401-1 Personalomsdittning

Utraknat pa lagsta talet av antalet borjade och antalet slutade/medelantalet anstallda.
Redovisar endast % personalomséttning och inte fordelat pa alder och kon.

2021 2020 2019

Totalt inom Einar Mattsson 7,2 % 13,6 % 14 %
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403-9 - 403-10 Omfattning av inrapporterade skador och sjukfranvaro
2021 2020 2019

Allvarliga handelser (olyckor och tillbud) 7 (tillbud) 4 4
som &r rapporterade till Arbetsmiljoverket

Anmaélda arbetsolyckor och anmalda arbetssjukdomar 3 2
till Férsakringskassan

Sjukfranvaro inrapporterad J

Resultat kundundersokningar Einar Mattsson projekt AB

Projekt NKI NPS
2021: Skulpturparken 76 39
2020: Nova Park 71 21

Resultat kundundersokningar Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB

2021 2020 2019
AktivBo (endast Einar Mattssons hyresgaster) 81,7 % 83,3 % 80,8 %
NKI (fastighetsdgande kunder) 79 64 61
[ ]
GRI-index*
GRI Allmanna Standardindikatorer Kommentarer Sidor
Standards
GRI 102 102-1: Organisationens namn 6
102-2: De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller tjgnsterna 6
102-3: Lokalisering av organisationens huvudkontor 9
102-4: Lander som organisationen har verksamhet i 9
102-5: Agarstruktur och féretagsform 6-9
102-6: Marknader dér organisationen &r verksam 6-9
102-7: Organisationens storlek 6-9
102-8: Medarbetardata 9
102-9: Organisationens leverantdrskedja 53
102-10: Vasentliga foérédndringar under redovisningsperioden 66
102-11: Hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen 52
102-12: Externa regelverk, standarder, principer som organisationen 54, 58, 62
omfattas av/stoédjer
102-13: Medlemskap i organisationer och sammanslutningar 65
102-14: Uttalande av vd/ordférande 10-11
102-16: Organisationens varderingar, principer, standarder, 46-65
uppforandekod och etiska policys
102-18: Organisationens bolagsstyrning 6-7
102-40: Organisationens intressenter 66
102-41: Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal 60

* i enlighet med GRI Foundation 2016 dar inget annan anges
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GRI Allmédnna Standardindikatorer Kommentarer Sidor
Standards
102-42: Princip for identifiering och urval av intressenter 66
102-43: Former for intressentengagemang 53
102-44: Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation 53
med intressenter
102-45: Organisationsstruktur samt redogoérelse fér enheter som ingar 6, 66
eller exkluderas
102-46: Process for definition av innehallet i redovisningen 66
102-47: Vasentliga omraden 66
102-48: Effekt av och orsak till omrékning/andring av data/info 66
102-49: Vasentliga forandringar jamfért med tidigare redovisningar 66
102-50: Redovisningsperiod 66
102-51: Datum for publicering av senaste redovisningen 66
102-52: Redovisningscykel 66
102-53: Kontaktperson fér redovisningen 66
102-54: Rapportering i enlighet med GRI Standards 66
102-55: GRI-innehallsindex 69-71
102-56: Policy och rutiner fér extern granskning 66
Kategori
Ekonomi
Ekonomiskt resultat
103-1 Beskrivning av vésentlighetsaspekterna och grénsdragning 66
1083-2 Styrning av vésentliga aspekter 66
1083-3 Utvardering av styrningen 48, 51, 62
201-1: Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 67
Miljo
Energi
103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och gréansdragning 66
1083-2 Styrning av vésentliga aspekter 52
103-3 Utvardering av styrningen 51,54
302-1 Energianvandning inom organisationen 51, 54, 67

Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser
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305-1 — 305-3 Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser 68
Utslapp till vatten och avfall

103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och gréansdragning 66
1083-2 Styrning av vésentliga aspekter 48,52
103-3 Utvardering av styrningen 51,54
306-3 - 306-5 Avfall (GRI Waste 2020)

Regelefterlevnad milj6é

103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och grédnsdragning 66
1083-2 Styrning av vésentliga aspekter 52
103-3 Utvardering av styrningen 51,54
Leverantérsbedémning avseende miljo

103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och gréansdragning 66
1083-2 Styrning av vésentliga aspekter 52
103-3 Utvardering av styrningen 51,54



GRI Allméanna Standardindikatorer Kommentarer Sidor

Standards

Socialt
Anstéllningsvillkor
103-1 Beskrivning av vésentlighetsaspekterna och grédnsdragning 66
103-2 Styrning av vésentliga aspekter 48, 52
103-3 Utvérdering av styrningen 60
401-1 Personalomséttning 68
Personalens hélsa och sakerhet
103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och grédnsdragning 66
103-2 Styrning av vasentliga aspekter 48, 52
103-3 Utvérdering av styrningen 60
403-9 - 403-10 Omfattning av inrapporterade skador och sjukfranvaro (GRI OHS 2018) 69
Utbildning
103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och gréansdragning 66
103-2 Styrning av vasentliga aspekter 48, 52, 60
103-3 Utvérdering av styrningen 60-61
Lokalt samhallsengagemang
103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och grénsdragning 66
103-2 Styrning av vasentliga aspekter 48, 52
103-3 Utvéardering av styrningen 58
Leverantérskontroll gallande sociala aspekter
103-1 Beskrivning av vasentlighetsaspekterna och gréansdragning 66
103-2 Styrning av vasentliga aspekter 48, 52
103-3 Utvardering av styrningen 58-59

Sammanstdllning over Einar Mattssons uppfyllande av
redovisningskraven enligt arsredovisningslagen
Omrade Upplysning Sidor
évergripande Affarsmodell 6, 46, 51, 64-65

Miljo

Policy och miljofragor
Risker och riskhantering avseende miljéfragor
Mal och resultat relaterat till miljéfragor

46, 51, 58, 60, 64-65

Personal och sociala forhallanden

Policy och sociala fragor
Risker och riskhantering avseende sociala fragor
Mal och resultat relaterat till sociala fragor

46, 60-63, 64-68

Respekt fér manskliga rattigheter Policy och méanskliga rattigheter 6, 46, 64-65
Risker och riskhantering avseende manskliga rattigheter
Mal och resultat relaterat till manskliga rattigheter

Anti-korruption Policy fér arbete mot korruption 6, 62-65

Risker och riskhantering avseende anti-korruption
Mal och resultat relaterat till anti-korruption

71



Bestand
& projekt-
PO rtfiilj .

Einar Mattssons fastighetsbestand
vaxer med staden och utvecklas i takt
med tidens krav. Vi bygger i forsta
hand for eget agande och férvaltning,
och har samma langsiktiga synsatt
pa eventuella forvarv. Vi vet inte

hur framtidens stadskarta ser ut
exakt, men vi vet vad vi vill bygga
utvecklingen pa; engagemang,
omtianksamhet och framatanda.
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»Viktigast av allt ar
att inte rulla svara
fragor framat«

I ndstan tva ar brottades
vi med en pandemi. Nu
utmanas vi av klimat-
foérandringarna. Samtidigt
har manga manniskor fatt
en ny syn pa sitt boende
nar distansarbetet blivit
det nya normala. Vad
tanker koncernens fastig-
hetschef om aret som
gick och aren vi har fram-
for oss? M6t Martin Fors.

“MYCKET HAR FORANDRATS | GRUNDEN
de senaste tva dren. Vi trodde nog alla att
pandemin skulle g éver snabbt och att livet
skulle atergi till det normala. I stillet blev
det tvirt om och jag ir rite siker pa act de
beteendefdrindringar som fitt kommer att
fortsitta prigla oss. Exempelvis har distans-
arbete i olika former kommit for att stanna”.

Reflektionen kommer frin Martin Fors,
fastighetschef och ansvarig for Einar Mattsson-
sfirens fastighetsbestand.

”Som fastighetsigare sig vi tidigt
tendenser till 6kad efterfrigan pa storre
ligenheter och pa boende i ytterstadsomré-
den. Tendensen har foérstirkes under 2021
och allt talar for att behovet av bostider med
plats for bide trivsel och hemarbete vixer.

For ménga har livspusslet blivit betydligt
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enklare nir de inte lingre behéver resa

till och fran jobbet varje dag. For ett ar
sedan spekulerade jag i om vi 4r pa vig
mot framtidsvisionen om 15-minuters-
staden, dir allt vi behéver i vardagen finns
inom 15 minuters cykelavstind frin hemmet.
Nu ir visionen pé vig att bli verklighet.
Framtiden kommer inte i morgon, den ir
redan hir”, konstaterar Martin.

Aterigen ett bra férvaltningsar

Corona-pandemin priglade dven 2021
och tack vare att nya arbetssitt och rutiner
redan fanns pé plats blev férvaltningsiret
dterigen bra.
"Nir jag ser tillbaka pa 2021 har vi
inte tappat ndgot visentligt. Vi forholl oss
till laget och hanterade alla grundliggande
hyresgistbehov pé ett bra sitt — till exempel
felanmilningsirenden, in- och avflyttning,
nddvindiga reparationer och underhll.
I praktiken skotte vi var leverans pd ett
nistan normalt sitt. Vissa nya delar som
vi inférde pa grund av pandemin, som
avtalssignering och tidsbokningar pé distans,
har métt stor uppskattning. Faktum 4r act
pandemin har fungerat som en katalysator
for nya och i flera fall bittre arbetssdet”.
Vir érliga hyresgistundersokning visade
pa ett marginellt ligre betyg 4n foregiende
ar, dd vi slog rekord. Men det ir 4nda riktigt
bra - virt nist bista resultat sedan 2014 di
vi bérjade mita med AktivBo. Sedan ska
man ocksd komma ihdg att det finns en
efterslipning i mitvirdena — de hirror

egentligen frin 2020, det férsta pandemi-
aret. En gissning 4r att hyresgistupplevelsen
paverkas nir minniskor hinvisas ill att vistas
mycket mer i och omkring sina bostider pé
grund omstindigheter de inte sjilva rader
over. En drom vore att mita kundupplevelsen
i vara fastigheter kontinuerligt och inte bara
en ging om 4ret. Dir har vi mycket att lira
av exempelvis e-handeln”, tilligger Martin.

Flera framtidsprojekt samtidigt
Lingsiktighet och kvalitet 4r grundpelare
for Einar Mattsson. Det giller savil i
genomgripande ROT-projekt som i andra
typer av renoveringar, sma som stora.

"Forsta etappen i ROT-projektet i kvar-
teret Bergsgruvan startade 2021 och lopte
vidare som planerat under 2022. Nista etapp
startar i ar 2022. Under dret drog vi dven
iging forberedelserna for renoveringen av
kvarteret Luxlampan 5, helt enligt plan. I tv
av vara yttre omriden, Hjulsta och kvarteret
Avinge, gick utemiljdgruppen i mél med
jittefina girdsprojekt som uppskattas stort
av hyresgisterna. Annu ett steg for trivsel,
trygghet och tillginglighet i vira omriden”.

Minskad energianvindning och héllbar
avfallshantering 4r viktiga delar av koncernens
klimatarbete. 2021 startades tvi projekt som
skapar mervirden i hyresgisternas vardag
och bjuder in till gemensamt ansvarstagande.

Vi har startat en systematisk genom-
gang av alla tvittstugor, 132 stycken. Bland
annat har vi bytt ut alla maskiner som natt
sin tekniska livslingd. Bade hyresgisten



MARTIN FORS

Titel: Fastighetschef
Einar Mattsson Fastighets AB

och férvaltningen gynnas av driftsikra
moderna maskiner med ldg energiférbrukning.
Under 2021 startade vi ocksa ett projekt
gillande avfallshanteringen i fastigheterna.
Hir tycker jag att vi har legat steget fére de
nya lagkraven och vi féljer vir utstakade
plan. Tvé nya avfallsentreprensrer upphand-
lades 2021, vi inventerar och utvecklar vira
miljérum, och ser éver vilka fraktioner som
behovs i killsorteringen. Hir kommer vi
behéva arbeta fokuserat med kommunika-
tion och dialog for att f3 vdra hyresgister
involverade och motiverade att via kill-
sorteringen gora sin del fér klimatet.
Nyckeln till framgang 4r samarbete”.

Uthalligt arbete for
en héallbar framtid

Einar Mattsson-koncernens hillbarhets-
strategi har det lingsiktiga klimatmalet att
nd netto noll utslipp till 2045. Det blir inte
Ldtt att nd mélen, men vi méste, férsikrar
Martin Fors.

Viktigast av allt 4r att inte rulla svira
fragor framat, vi far inte sitta still. Aterigen
— framtiden ir redan hir och vir bransch
har ett tydligt samhillsansvar. Fér mig som
fastighetschef méste varje beslut om exem-
pelvis underhill fattas med klimatpaverkan
i tanke. Det kommer att bli méilkonflikcer
lings vigen och dirfér dr det tryggt med
tydlig strategi som visar vigen. Alla l6sningar
som behovs for att nd mélen finns inte idag
men 4 andra sidan ir innovationstakten i
samhillet ofattbart hég. Samtidigt kommer
langsiktighet alltid att vara vart ledord.

Vi ska kunna ha ett 100-4rigt perspektiv

pa véra fastigheter och det forutsitter ate vi
har en ekonomisk avkastning sa att vi kan
uppritthalla fastighetens funktion och se

till att ménniskor trivs. Parallellt behover

vi mota hyresgisternas forinderliga behov
och nya lagkrav. De som ir bist pa att
anpassa sig och samarbeta kommer artt klara
utmaningarna. Men det kommer att behévas
uthéllighet i klass med Nils van der Poel",

siger Martin Fors med ett brett leende.
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Uthyrbar area, m?

Fastighetsbeteckning Adress Stadsdel Byggar/ Antal Bostader Lokaler
Ombyggnadséar lagenheter
A Bergsgruvan Storre 52 Timmermansgatan 38/ Prastgardsgatan Sdédermalm 1910/1971 51 3510 656
A Bonden Storre 38 Bondegatan 28 Sodermalm 1937/1990 35 1476 438
A Bonden Storre 43 Skanegatan 63-65 Soédermalm 1972 47 2780 674
Bondetorpet 21 Skanegatan 82 Sdédermalm 1885/1977 18 1098 332
Bondetorpet 25 Katarina Bangata 29 Sodermalm 1932/1983 34 2384 268
Batsmannen St 26 Kocksgatan 27A, Folkungagatan 80 Sdédermalm 1913/1981 69 4354 801
A Draken 17 Swedenborgsgatan 8A Sdédermalm 1890/1974 42 2518 237
A Fabriken 5 Langholmsgatan 30, Folkskolegatan 32 Sdédermalm 1912/1985 35 2521 484
Fatburssjon 6 & 7 M Ladulasgatan 55-61, Swedenborgsgatan 39-43 Sdédermalm 1989 153 12 455 2546
Gamen 16 Vartoftagatan 15-17 Sodermalm 2011 71 5767 118
A Harven 3 Gotlandsgatan 70A, Sédermannagatan 48 Sdédermalm 1972 39 2503 577
Harvpinnen 18 Bjurholmsplan 22-24 Sodermalm 1913/1976 36 2170 170
Hoégbergsterrassen 1 Hégbergsgatan 91-99 Soédermalm 2004 67 3947 910
A Kattan Storre 4 Skolgrand 2 Sdédermalm 1962 29 2445 1027
Kvadraten 36 Blekingegatan 26-28, Tjurbergsgatan 40 Sodermalm 1969 / 1986 66 4632 952
Magistern 2 Torkel Knutssonsgatan 37-39 Sdédermalm 1987 18 1579 3374
Nybygget 13 Aségatan 169, Borgmastargatan 8 Sodermalm 1974 36 2742 344
Nybygget 14 Borgmastargatan 6, Kocksgatan 62 Soédermalm 1897 /1975 53 2 668 418
Oljan 29 Séagaragatan 18, Bondegatan 59 Sédermalm 1930/ 1989 23 1187 150
Oljan 32 Erstagatan 17-19 Sodermalm 1930/ 1984 61 2803 280
A Pahl 11 Bondegatan 37-39 Sdédermalm 1975 56 3626 623
Pelarbacken M 20 Hégbergsgatan 27, Kapellgrand 3 Sdédermalm 1958 / 2008 21 1462 1711
Pelarbacken M 22 Hoégbergsgatan 21-25, Ostgétagatan 6 Soédermalm 1960 / 2008 63 4 045 905
Plogen 4 Katarina Bangata 44-46, S6dermannagatan 42 Sdédermalm 1929 /1998 41 2250 857
A Roten 1 Tjarhovsgatan 35-43, Tjarhovsplan 33 Soédermalm 1994 43 3260 765
Rudan St 12 Tjarhovsgatan 42 Sdédermalm 1908 / 1983 24 1757 48
Réttan 13 Krukmakargatan 16-20, Torkel Knutssonsgatan 16 Sdédermalm 1963 79 5626 2212
A Schultz 13 Kocksgatan 44, Nytorgsgatan 25 Sdédermalm 1974 48 3069 754
Schoénborg 6 Sankt Paulsgatan 2, Gotgatan 22 Sodermalm 1960 / 2020 54 4241 4 040
Signalen 11 Folkungagatan 126 Soédermalm 1932 /1987 30 1405 647
Slipen 42-43 Slipgatan 6-8 Sodermalm 1944 /1978 50 3120 253
Timmermannen 28 Ostgbtagatan 47 Soédermalm 1902 / 1985 20 1023 102
Timmermannen 30 Bondegatan 9A Soédermalm 1932 /1984 39 2 563 96
Timmermannen 33 Aségatan 144, Sédermannagatan 20 Sédermalm 1936 / 1992 49 2138 576
A Uven Storre 6 Brannkyrkagatan 75, Hornsgatan 86 Soédermalm 1979 25 2218 883

Analysen 1
Analysen 3

Backakra 8

Forskningen 2
Fégnaden 1

A Geten 29
Gjutaren 13

A Gullvivan 9
Hérolden 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
Oxkaérran 1
Ruddammen 28
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
Véastmannagatan 40, Observatoriegatan 17
Bobergsgatan 85-95

Hollandargatan 27

Stralgatan 11

Stralgatan 3-5

Disponentgatan 3

Stralgatan 7, Luxgatan 14-16
Oxtorget 3A-B, Oxtorgsgrand 1-5
Ruddamsbacken 28-42
Pipersgatan 29-31

Pilgatan 15

Vastmannagatan 78

Banérgatan 54, Valhallavagen 170
Odengatan 8

Vikingagatan 1, Rorstrandsgatan 20
Sankt Eriksgatan 114-116

A = 4gs inom Einar Mattsson-sféren (4garfamiljens évriga fastighetsinnehav)

Hagastaden
Hagastaden

Norra
Djurgardsstaden
Roslagstull
Kungsholmen
Norrmalm
Birkastan
Vasastan
Kungsholmen
Vasastan

Roslagstull

Norrmalm

Norra
Djurgardsstaden
Norrmalm
Lilla Essingen
Lilla Essingen
Lilla Essingen
Lilla Essingen
City
Roslagstull
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
1936/1983
1940/1985

1996
1991
1986

1931 /2004

1909 / 1985

1937 /2003

1886 / 1980

1966
1924/1989

125

81

305
64
98
23
41
25
37
12
37

130

14
34
43
48
50
41
85
32
45
19
37
17
33
35

7314
0

4731

6290
4776
6736
1582
2 646
1931
2 696

920
2 441
7994

1913
1454
1698
2078
1718
3291
8147
2620
1654
1248
2416
1356
2578
2576

187
2840

312

297
290
107
209
278
452
480

620
104
510

607
85
176
85
92
887
92
436
134
70
331
349
682
411
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FASTIGHETSBESTAND, EINAR MATTSSON-SFAREN

Fastighetsbeteckning Adress

Stadsdel

Byggéar/

Ombyggnadséar

Uthyrbar area, m?
Antal Bostéader Lokaler

lagenheter

Bjurbéacken 6
Brukslaven 1
Dymmelveckan 3
Gronso 2

A Gubben Noak 3
Hoppdomaren 2

Bjursatragatan 120-138
Skebokvarnsvagen 175-197
Dalbobranten 17-21
Lysviksgatan 95-105
Selmedalsvagen 26-32
Isjaktsgrand 18-26

Hallsatra 2 Hallsatrabacken 10-26
Hallsatra 6 Lovsatragrand 31-53
Isjakten 1 Vasaloppsvéagen 76-88

Rusthallarvagen 27-39

Rusthallarvagen 17-25

Finn Malmgrens vég 87

Vedevagslingan 3-9

Tradskolevagen 22-46, Lindevagen 80-128
Angsholmsgrand 5-65

Landsfogden 4
Landsfogden 6
Taklampan 1

Trycklaset 1

Trédskolan 3
Angs-Bod-Rénnholmen

Ragsved
Hoégdalen
Skondal
Farsta
Axelsberg
Véstertorp
Sétra

Sétra
Véstertorp
Bagarmossen
Bagarmossen
Johanneshov
Ragsved
Enskede gérd
Vérberg

1956 / 2001
1955 /2004
1959 /2021
1957 /2019
1967 /2009
1950 / 2004
1966 /2016
1966 /2017
1951 /2003
1953 /2014
1954 /2014
2016
1957 /1995
1990
1968 /2019

74 4185 74
111 6878 467
44 2942 294
42 2607 219
60 4900 857
34 2 051 98
60 4707 72
76 5586 146
42 2991 239
52 2764 227
36 2022 63
64 4145 125
161 11180 360

155 11 674 1306
213 16134 2100

Barkarby 2:37 Kalvshéllavagen 13

Edinge 1 Edingekroken 3-15
Edinge 2 Edingekroken 4-14
Hidinge 1 Hidinge Backe 3-7
Hidinge 2 Hidinge Backe 4-14, 9-19
Hjulmakaren 1 Rissneleden 167
Hérninge 2 Tenstavéagen 92-96
Hérninge 3 Tenstavagen 98-102
Hérninge 5 Tenstavégen 106-112

A Kanan 1 Vegagatan 19, Duvgrénd 8
Kippinge 1.1 Hjulsta Backar 18-26
Kippinge 1.2 Hjulsta Backar 27
Kippinge 2 Hjulsta Backar 8-16
Liden 12 Esplanaden 22

Lastringe 3 Tenstavégen 80-88
Lastringe 4 Hjulsta torg 1-3

Rottninge 1.1
Rottninge 1.2

Hjulsta Backar 17-23
Hjulsta Backar 25

Stafsinge 1 Hjulsta Torg 2/Hjulsta Backar 13
Stora Tensta 1 Stora Tenstagrand 4-16
A Avinge 2* Avingegrand 3-27

A = ags inom Einar Mattsson-sféren (dgarfamiljens 6vriga fastighetsinnehav)

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

Totalbestand Uthyrbar yta

101 441 961

5961 384465
793 Mkr 57496

Barkarbystaden
Hjulsta
Hjulsta
Hjulsta
Hjulsta
Rissne
Hijulsta
Hijulsta
Hjulsta
Sundbyberg
Hjulsta
Hjulsta
Hijulsta
Sundbyberg
Hjulsta
Hijulsta
Hjulsta
Hjulsta
Hjulsta
Hjulsta
Tensta

Area per omrade

Hyresintcdkter

2015
1970
1971
1970
1971
2018
1971
1971
1972
1973
1971
2008
1971
1957 /2017
1971
1971
1971
2008
1970
1971
1970/ 2021

135 7748 193
78 5472 379
78 5472 131

125 8 362 98

198 13272 547
64 3889 715
63 4230 114
63 4230 7
63 4230 98
33 2270 886
96 6 545 422
38 2477 0
84 6 000 415
27 1730 95
75 5106 123
51 2373 660
78 5628 626
38 2483 0

0 0 859
66 4 866 337
148 11171 729

. 31 % Sdédermalm
. 26 % Norrforort
. 22 % Ovriga innerstaden

21 % Soderforort

. 78 % Bostader
[ 18 % Lokaler

. 4 % Garage/parkering



Soderforort

Norrforort

Nyckeltal
Einar Mattsson
Fastighets AB
Antal fastigheter 16
Bostadsarea, kvm 79 867
Lokalarea, kvm 5789
Totalarea, kvm 85 655
Hyresvéarde, Mkr 135
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Nyckeltal
Einar Mattsson
Fastighets AB
Antal fastigheter 18
Bostadsarea, kvm 94 113
Lokalarea, kvm 5888
Totalarea, kvm 100 001
Hyresvéarde, Mkr 136

@ Einar Mattsson Fastighets AB
A Ovriga EM-sféren
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Totalt
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107 553
7503
115 056
157
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Einar Mattssons
projektportfol)

vid arsskiftet 2021-2022

Vid 2021 ars utgang hade Einar Mattsson arton aktiva
projekt i projektportfoljen, varav tvda kommer att bli
inflyttningsklara 2022 - Telefoncentralen vid Telefonplan
och Elddonet i Taby. Vi ser fram emot att halsa alla boende
och besdkare valkomna till Einar Mattssons nya fastigheter.

Projektportfoljen i siffror

gaale o0oo
gggﬁ 844
-]
m i° N8 <7
TOTALA ANTALET BOSTADER HYRESRATTER BOSTADSRATTER

som ingér i projektportfoljen

2

RESULTAT I NKI, NOJD-KUND-INDEX, 2021
for det nya projektet Skulpturparken
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Siffrorna pa bilden och framfor projekten

visar var projekten finns geografiskt.

1. TELEFONCENTRALEN

Bostadsratter
Antal bostéder: 157
Byggstart: Q1 2020
Klart: Q3 2022
Omrade: Telefonplan

2. ELDDONET
Bostadsratter
Antal bostéder: 155
Byggstart: Q1 2021
Klart: Q4 2023
Omrade: Taby

3. PERSIKAN
Hyresratter

Antal bostéder: 121
Byggstart: Q4 2021
Klart: Q4 2023
Omrade: S6dermalm

3. PERSIKAN / SODERDEPAN

Bostadsratter

Antal bostéder: 99
Byggstart: Q4 2021
Klart: Q3 2023
Omrade: Sédermalm

4. ARSTAPORTEN
Bostadsratter
Antal bostéder: 97
Byggstart: Q2 2023
Klart: Q4 2025
Omrade: Arsta

4. ARSTAFALTET
Hyresratter

Antal bostéder: 93
Byggstart: Q2 2023
Klart: Q4 2025
Omrade: Arsta

5. LOKSTALLARNA
Bostadsratter

Antal bostéader: 243
Byggstart: Q1 2023
Klart: Q3 2025
Omrade: Hagastaden

6. HAMMARBYSKOGEN
Hyresrétter och bostadsratter
Antal bostéader: 126
Byggstart: Q1 2026

Klart: Q1 2028 / Q4 2027
Omrade: Hammarbyhéjden

7. RASBRANTEN
Hyresratter

Antal bostéader: 138
Byggstart: Q1 2024
Klart: Q2 2026
Omrade: Stadshagen

8.SKARGARDSSKOGEN

Hyresrétter

Antal bostéader: 135
Byggstart: Q2 2025
Klart: Q2 2027
Omrade: Skarpnack

9. ARSTASTRAKET
Bostadsratter
Antal bostéader: 61
Byggstart: Q1 2026
Klart: Q3 2027
Omrade: Arsta

10. SOLVALLA
Hyresréatter

Antal bostéader: 162
Byggstart: Q4 2026
Klart: Q4 2028
Omrade: Bromma

11. SATRA
Bostadsratter

Antal bostéader: 100
Byggstart: Q4 2024
Klart: Q1 2027
Omrade: Skarholmen

12. SODERSLAKTEN
Hyresréatter

Antal bostéader: 98
Byggstart: Q2 2026
Klart: Q2 2028

Omrade: Slakthusomradet

13. OSTBERGA
Hyresréatter

Antal bostéader: 187
Byggstart: Q4 2025
Klart: Q4 2027
Omrade: Ostberga

14. SOMMAREN 10

Vardboende: ca 90 platser
Servicebostéader: ca 30

Byggstart: 2026
Klart: 2028
Omrade: Sédermalm
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RITAR FRAMTIDENS KARTA
For varje nytt projekt bidrar Einar Mattsson till nya
platser och nya livsméjligheter i Storstockholm.

83



2021 blev ett bra ar for Einar Mattsson
trots pandemin och andra stora
omvarldsutmaningar. Att manga av
oss fortfarande jobbade pa distans
och langtade ut hindrade oss inte fran
att gora vart samhallsviktiga jobb.
Vi genomfoérde projekt och var
férvaltning som planerat. Vi sjésatte
nya klimatmal och en uppdaterad
hallbarhetsstrategi. Nu ar vi redo

for ett nytt kapitel.

2021 blev aret da vi ritade
kartan till framtiden.
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