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Einar Mattsson i korthet
Presentation av koncern, bolag och ledning.
6 Langsiktighet pa riktigt

Koncernchef Stefan Réank om Einar Mattssons
fokus pa vardeskapande for kunderna.

8 Aret i korthet
Nagra viktiga héandelser under 2017.

10 Rissne foradlas och blir
ny knutpunkt

Einar Mattsson ar en av byggherrarna som
vidareutvecklar stadsdelen i Sundbyberg.

= 16 Projektportfolj
Presentation av Einar Mattssons projektportfél;.

18 Ingen dag ar den andra lik

A r i Den atervandande forvaltaren Cecilia Hellstrand

. uppskattar sin variationsrika vardag.

. 20 Varbergshus far kraft att
i leva 50 ar till

Gott grepp om helheten nar Einar Mattssons
hus renoveras.

Nyheter 2017

Kort om olika projekt och handelser.

26 Fastighetsbestand
Komplett tabell, kartor och fakta.
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32 Det ar vi som ar Einar Mattsson
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En centralamerikansk student
i centrala Stockholm

Rebeca Brenes stortrivs i sin nybyggda student-
lagenhet pa KTH:s campus.

Familjar omsorg ett plus

for anrik kund

Brandkontoret sokte hég kvalitet och en bra
personalévergang.

Varden byggs i det langa

perspektivet

Einar Mattssons agartrio om langsiktighetens
betydelse.

Nyheter 2017

Kort om olika projekt och handelser.

»Satt medborgarnas behov

i fokus”

ArkDes-chefen Kieran Long efterlyser en stads-
utveckling som involverar fler.

En extra trygghet fér kunden
Eftermarknadsgruppen tar ansvar fér att Einar
Mattsson levererar ett gott slutresultat.
Ekonomin 2017 i korthet

Med kommentar av ekonomi- och finanschef
Bjoérn Strid.

Vimmel 2017

Blandade bilder fran evenemang under hela aret.
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Einar Mattsson i korthet

Einar Mattsson ager, férvaltar och utvecklar fastigheter samt
bygger hus i Storstockholm. Var verksamhet ar organiserad
i fem bolag som i sin helhet 4gs av Einar Mattsson AB.

EINAR MATTSSON BYGGNADS AB

Levererar byggtjanster till koncernens
projektbolag och fastighetsbolag.

EINAR MATTSSON PROJEKT AB

Utvecklar bostads- och dgande-
ratter for forséljning samt hyresratter
for systerbolaget Einar Mattsson
Fastighets AB.

EINAR MATTSSON AB
Koncernens moderbolag
dar gemensamma stdd-
resurser finns samlade.

. HEIRLOOM ASSET MANAGEMENT AB

Investerar och férvaltar andra
tillgdngar an de som koncernen
i Ovrigt &r verksam i.

Einar Mattsson kan hus, fran borjan till slut

Familjeforetaget Einar Mattsson finns for att vi

vill skapa virde f6r medvetna kunder som vill ha
ett béttre och enklare liv. Vi bedriver ett lingsik-
tigt foretagande som kinnetecknas av entrepre-

norskap och ett ansvarsfullt dgande.

I 6ver 80 ar har vi aktivt deltagit i utveck-
lingen av Storstockholm. Genom véra olika bolag
ager, utvecklar och forvaltar koncernen fastig-
heter samt bygger och renoverar hus, allt med
langsiktighet och omsorg.

I dag ir EM-sfiren* Stockholms stads storsta
privata dgare av hyresbostider. Erfarenheter fran
de egna fastigheterna kommer till stor nytta dven

i férvaltningsuppdrag som giller andras fastighe-
ter. Nira tv tredjedelar av ligenheterna som vi
forvaltar dgs av andra.

Einar Mattsson ir ocksi en av de mest aktiva
utvecklarna av nya bostider i regionen och
planerar for 4 000 nya bostider fram till 2027. Vi
forvirvar mark runtom i Storstockholm for att
utveckla genomtinkta och héllbara bostider for
framtiden, dir de boende ska kinna sig respekte-
rade, stolta och trygga.

Einar Mattssons produktionsbolag byg-
ger nytt och utfér omfattande renoveringar for
systerbolagen i den egna koncernen. Virt fokus

EINAR MATTSSON
FASTIGHETSFORVALTNING AB

Levererar férvaltningstjanster till
fastighetsagare i Storstockholm.

EINAR MATTSSON FASTIGHETS AB

Ager fastigheter i Storstockholm med
ett 1angsiktigt innehavsperspektiv.
Med sin starka balansrakning &r
bolaget koncernens finansiella muskel.

ligger starke pa kvalitet, ordning och reda i
processer samt kostnadseffektiva, genomtinkta
16sningar som adderar virde till de som bor i
husen och oss som fastighetsigare.

Vara bolag har skild affirslogik men virde-
ringarna dr gemensamma. Vi tinker lingsiktigt
och ser alltid till hela livscykeln hos en fastighet
och kundernas bista 6ver tid — iven i enskilda
uppdrag. Vi har en personlighet som priglas
av omtanke, engagemang och framatanda. Inte
minst r vart engagemang for staden vi verkar i
bergfast. Vir vision ir att nasta kapitel ska bli det

bista i bide Einar Mattssons och stadens historia.

OMSATTNINGEN UPPDELAD
PER TYP AV VERKSAMHET

ANDEL FORVALTADE LAGENHETER
UPPDELAT EFTER TYP AV KUND

339 ANSTALLDA,
FORDELADE SOM FOLJER:

31 % Byggentreprenadtjanster
8% Forvaltningstjanster

44°% Projektverksamhet

17 % Hyresintakter

P> 28% Einar Mattsson Fastighets AB
7% Ovriga EM-sfaren
65% Ovriga férvaltningskunder

» 50% Einar Mattsson Fastighetsforvaltning AB
p» 33% Einar Mattsson Byggnads AB
7 % Einar Mattsson Projekt AB
10% Koncerngemensamma resurser

* EM-sféaren = Einar Mattsson tillsammans med dgarnas &vriga fastighetsinnehav.
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2 373 M

i omsattning 2017.

109630

uppgéar marknadsvardet till fér Einar Mattsson-
koncernens forvaltningsfastigheter.

14 247 mir

uppgér marknadsvardet till for hela
EM-sférens forvaltningsfastigheter.

53 044 mir

ar det sammanlagda vardet pa
fastigheter som forvaltas.

15 797

lagenheter forvaltas.

nya lagenheter var under

produktion i nyuppférda hus
i entreprendrsverksamheten 2017.

212

36 %

av byggproduktionen var fér kunder utanfér EM-sféaren.

249

nya bostéder fardigstélldes under 2017.

bostadsbyggratter férvarvades under 2017,
varav 195 bostadsratter och 130 hyresrétter.

2535

bostadsbyggratter ingér i projektportfolien (dec 2017).
Av dem &r cirka 1 188 bostadsratter och
1 347 hyresratter.
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Lena Lind
HR-chef for Einar Mattsson AB

Bjorn Strid
Ekonomi- och finanschef for
Einar Mattsson AB

Mikael Anjou

Vice koncernchef, aven VD for
Einar Mattsson Projekt AB och
Einar Mattsson Byggnads AB

Ewelina Holm

Kommunikationschef for
Einar Mattsson AB

Stefan Rink

Koncernchef, aven VD for
Einar Mattsson Fastighets AB och
Heirloom Asset Management AB
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Ett langsiktigt fastighets-
bolag kan inte lita sig styras
av tillfilliga svingningar i
konjunkturen och maste

ta hiansyn till framtida for-
andringar i marknadens
funktionssitt. Det ar darfor

vart fokus ligger pa att skapa

varde for vara kunder.

en svenska hyresmarkna-
den ir speciell. I de flesta
branscher ir den néjda
kunden en given fram-
gangsfakror. Pa grund av

obalanser pa marknaden

och regelverk som skapar
fel incitament ser det inte ut si nir det giller
hyresbostadsfastigheter. Vi ar overtygade om att
dven den hir branschen kommer att forindras.
Dirfor fokuserar Einar Mattsson pa virdeska-
pande for vira kunder.

Utifran ett langsiktigt perspektiv tror vi
pa att sitta det hogt pa agendan. Finns det en
malkonflike i ett beslut, ska varje medarbetare
fundera 6ver vilket alternativ som skapar mer
virde for kunden och i forsta hand vilja det. Nir
vi bygger nytt ska vi férenkla livet f6r dem som
flyttar in i husen och fi deras vardag att fungera
sd bra som majligt.

I var hyresrittsaffar utgir vi inte fran de
incitament som dagens system skapar. Om vi
uteslutande drevs av att kortsiktigt maximera
driftnetto skulle vi inte fokusera pa att skapa
virde for hyresgisterna. Men hir tinker vi
langsiktigt. Den dag da hyresmarknaden blir
konkurrensutsatt — och det ir min fasta 6ver-
tygelse att den dagen kommer — sa ska vi vara
konkurrenskraftiga fran start.

Ansvarstagande och
kompetensutbyte

En viktig del i att vara kundfokuserad ir att
ocksa ta tag i frigor som uppstir nir saker inte

Langsiktighet

blir som tinkt. Hur mycket vi 4n anstringer

oss att gora ratt fran borjan, gar det ibland

snett iven hos Einar Mattsson. DA vill vi ta vart
ansvar och verkligen ritta till fel som uppkom-
mer (se s 48). En lingsiktig aktor kan inte limna
problem olésta eftersom de dnd3 alltid kommer
ikapp en till slut.

Nagot som bidrar till Einar Mattssons
forméga att leverera virde till kunderna ar vir
bredd. Utbytet av kompetens och erfarenheter
mellan vira verksamheter inom fastighetsfor-
valtning, byggentreprenad och projektutveck-
ling 4r en stor resurs. Med all vir kunskap inom
forvalening ser vi vilken typ av I6sningar som
héller 6ver tid nir vi bygger nytt eller renoverar.
Byggproduktionens erfarenheter av olika 16s-
ningar kan pd motsvarande sitt stodja forvalt-
ningens beslutsfattande.

Frin ytrerligare ett perspektiv kan vér pro-
jekeutveckling bidra till att utveckla férvaltning-
en. Med ny teknik och nya Isningar som till
exempel 6kar bostadshusens energieffektivitet
fordras nya arbetssatt nir fastigheterna forval-
tas. For att installationerna ska fungera fullt ut
krivs nédvindig kunskap i forvaltningen.

Strategiska forandringar

Under 2017 har vi genomf6rt ett par férind-
ringar i verksamheten som vi hoppas ska bidra
till ete bittre vardeskapande for vira kunder
framéver. Dels har vi skapat ett eget bolag for
var forvaltningsverksamhet. Einar Mattsson
fortsitter att vara en efterfrigad aktor pa
Stockholms férvaltningsmarknad, vilket under

aret avspeglades i nya uppdrag for Brandkon-
toret (se s 37) och bostadsrittsforeningen
Marmorlunden. Med ett eget férvaltnings-
bolag forstirks vart fokus pa dessa tjinster
samtidigt som de synliggdrs och fortydligas for
marknaden.

Den andra stora férandringen dr att var
verksamhet inom byggproduktion har fitt en
ny inriktning. Den fokuserar nu helt p& koncer-
nens egna behov av byggentreprenadtjinster,
bide vad giller nyproduktion och ROT. Nu
sikrar vi kvaliteten for vira egna slutkunder.
Den kraftiga produktionsékningen utsitter
hela branschen fér stora pafrestningar vad giller
resursforsorjning, kvalitetsproblem i leveranser
och 6kande kostnader.

Liksom ménga andra aktorer pa Stock-
holms bostadsmarknad har vér projektverksam-
het haft ett arbetsintensivt ir med stora volymer
att hantera. Nir marknaden rusar ir den stora
utmaningen att hilla emot och inte ryckas med
allefér mycket. Dirfor har vir projektportfolj
minskat i omfattning jimfért med tidigare &r d3
var virdeuppfattning varit lagre 4n vara konkur-
renters i de byggrittsforsiljningar som gjorts
pa marknaden under de senaste 18 manaderna.
Pi kostnadssidan har vi haft svirare att std emot
den Sverhettade entreprenadmarknaden vilket
dimpat resultatet 2017 (se s 51).

Ertt tecken pa att vi kanske lyckas med att
vixa pa ett hallbart sitt ir att mianniskor som
tidigare har arbetat pa Einar Mattsson soker sig
tillbaka till oss efter ndgra &r hos andra aktérer.
En av dem kan du lisa mer om pé sidan 18.

m = A KONCERNCHEFEN OM 2017

i Tl ktigt

Prisat miljétank

Under aret prisades aterigen flera av vara pro-
jekt. Vira nya hyreshus i kvarteret Taklampan

i Hammarbyhéjden utsigs till "Framtidens
fastighet 20177 pd Fastighetsmissan i Stock-
holm. Denna nollenergifastighet prisades for
sitt hillbara miljotink och sin anvindarvinlig-
het. Aven vira nya studentbostider pa KTH:s
campusomrade har uppmirksammats bide
nationellt och internationellt for sin miljémas-
siga hillbarhet. P4 sidan 34 kan du ldsa om hur
det ir att bo dir.

Vi fortsitter att vara delaktiga i spin-
nande stadsutvecklingsprojekt i och kring
Stockholms stad. Med vara kvarter i Hagasta-
den bidrar vi till att ge denna nya stadsdel en
karaktir som tidigare har saknats i Stockholm.
En annan milstolpe under aret ir att de forsta
hyresgisterna nu har flyttat in i vért projeke i
Sundbyberg, dir vi tillsammans med staden
hojer attraktiviteten i en befintlig stadsdel
(ses 10).

Arbetet med att renovera och bygga om
dldre hus i virt bestind fortgir ocksa enligt
plan. Infér renoveringar pa Angsholmsgrind i
Varberg (se s 20) kunde vi sammanféra nigra
av vara tidigare medarbetare som var med och
byggde husen pa 1960-talet med dem som nu
ska jobba i dem. Det skapade en unik forstielse
for varfor husen ir byggda som de dr. Det dr

langsiktighet pé riktigt.

Stefan Rink

Koncernchef
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JANUARI F

Sveriges befolkning har
vuxit snabbt de senaste
aren. | januari passerar
vi milstolpen 10 miljoner
invanare.

0000000

SUNNARSSON

S mans med Mecon Bygg AB. Den sista

<€ 200 NYA BOSTADER
PA SODERMALM

Som en av atta byggherrar fick Einar
Mattsson markanvisningar fran
Stockholms stad for att utveckla nya
bostéder i kvarteret Persikan néra
Danvikstull pa Sédermalm. Einar
Mattsson planerar hér att uppféra
104 bostadsratter och 96 hyresratter
i hdrnet av Bondegatan och Tegel-
viksgatan. Byggstarten &r planerad
till 2020 och forsta inflyttning blir
under 2021.

<« INFLYTTNING | HUDDINGE

| februari flyttade de forsta kunderna in
i bostadsrattsféreningen Klockarback-
en i Huddinge Centrum. Den forsta
som fick sina nycklar var vinnaren av
Einar Mattssons tavling Sveriges basta
granne. Vinnaren Anna Svantesson
fick under ett ar bo kostnadsfritt i en
av husens 140 lagenheter. Projektet och
utvecklades av Einar Mattsson tillsam-

kunden flyttade in under hésten.

en verksamhet so
2 500 bostader i p¢

Coor, déar han har ha

<« TVA NYA CHEFER INOM
PROJEKTVERKSAMHETEN

I mars tilltradde tva nyrekryterade
chefer pa nyckelposter i ina
Mattsson Projekt AB. Bri
narmast fran Veidekke, b
som mark- och projektfo
(l4s mer om henne pa s 1
Albrecht, senast fran Stol
studentbostader, borjade
jektutvecklingschef med

A NY FORVALTNINGSANSVARIG

| maj tilltradde Peter Leskinen i rollen

affarsnytta. Ti

férvaltning oc

som ansvarig for férvaltningen av Einar
Mattssons eget fastighetsbestand, vilket

de kommande tio dren berdknas vaxa med
cirka 200 nya hyreslagenheter per ar. Peter
Leskinens roll handlar om att 6
heterna for att uppna
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<« FARDIGRENOVERAT
- 1 SUNDBYBERG

I juni avslutades den invandiga renovering-
en och ombyggnationen av Liden 12, en av
Einar Mattssons fastigheter i Sundbyberg.
Husets 27 lagenheter var tomma under
arbetet som bdrjade i oktober 2016. Utdver
stambyte renoverades ytskikt i allménna
utrymmen och lagenheterna uppdaterades
i olika grad, med héansyn till hyresgéasternas
~ viljor. En tidigare lokal byggdes ocksa om
till en ny lagenhet.

<4 MARTIN FORS NY
FASTIGHETSCHEF

Den 1 september tilltrddde Martin Fors
tjansten som fastighetschef pa Einar
Mattsson. | sin nya roll har han &garan-
svaret for fastigheterna i Einar Mattsson-
sfaren. Martin Fors &r civilekonom och
kommer narmast fran Trygg Hansa déar
han var Head of Finance Operations.
Som fastighetschef ar han den person
som foretréder Einar Mattssons
fastighetsdgande p& marknaden.

» FASTIGHETSFORVALTNING
1 EGET BOLAG

| oktober blev Einar Mattssons
férvaltningsverksamhet ett eget
bolag, Einar Mattsson Fastighets-
férvaltning AB. Det nya bolaget
fokuserar uteslutande pa att leverera
férvaltningstjénster vilket bidrar till
att gora det tydligare fér marknaden
att Einar Mattsson erbjuder tjanster
inom detta omrade. Mikael Dimadis
ar VD fér det nya bolaget.
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A FORSTA INFLYTTNI

NGEN | HAGA NO\‘I'ﬁ,,.

De forsta kunderna flyttade i oktober in i sirﬁﬁ.‘ln dgenheter i
Haga Nova, det forsta av Einar Mattssons 56
i Hagastaden. Totalt byggs 276 bostadsratte eret
ligger vid den nya stadsdelens huvudstrék
Inflyttningen avslutas hésten 2018. Nagra K
samtidigt bygget av Einar Mattssons nasta ed
bostadsratter (Nova Park) och hyresratter (| sen).

<« TOTALFORVALTNING
AV BRF POETEN

| november tecknade Einar
Mattsson avtal om totalférvalt-
ning av bostadsrattsféreningen
Poeten. Féreningens hus vid
Hornsbergs strand p& Kungshol-
men byggdes 2010 och huserar
146 lagenheter och tio lokaler.
Einar Mattsson tar éver forvalt-
ningen frdn och med april 2018.
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Den 7 april slar ter-
rorismen till i hjartat
av Stockholm. Fem
personer mordas i at-

tacken pa Drottning- |

Den 29 mars
meddelar Stor-
britanniens re-
gering officiellt
att uttradet ur

EU inleds. Allt gatan, bland dem en
ska vara klart elvadrig flicka.
inom tva ar.

Blott 39 &r gammal
véljs outsidern
Emmanuel Macron till
Frankrikes president.
Han segrar stort 6ver
Nationella Frontens
Marine Le Pen i andra
valomgangen.
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JULI

AUGUSTI SEPTEMBER

OKTOBER NOVEMBER

Efter lang intern
debatt avgar Anna
Kinberg Batra
som partiledare
fér Moderaterna.
Eftertradaren UIf
Kristersson véljs i
oktober.

Mot den spanska
regeringens vilja
halls folkomrostning
om sjélvstandighet i
Katalonien. Region-
styret uppléses men
separatisterna vinner
nyvalet i december.

#MET00

Efter anklagelser om sexual-
brott mot den amerikanska
filmproducenten Harvey
Weinstein startar #metoo-
kampanijen i sociala medier.

DECEMBER

Svenska bostads-
priser bérjar avmat-
tas under hdsten.
Prisutvecklingen
for bostadsratter ar
-3 % i november,
vilket upprepas
manaden darpa.

=k

SHUTTERSTOCK
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o I Sundbyberg har det byggts mycket
‘ de senaste aren, bade i helt nya bo-
stadsomraden och som vidareut-
veckling av befintliga stadsdelar. Ett

exempel pé det senare dr det som nu

®
B hiander i Rissne, dir bland annat 6ver
_ N bt 3 000 nya bostider ska tillkomma.
{2l 0 ra aS 0 C Einar Mattsson ar med och utvecklar
| nya flerbostadshus i stadsdelen.
" _4__; b l t TEXT: Bjorn Raunio FOTO: Mattias Hamrén
ir ny

issne ligger inte langt frin Sundby-

g ot o . N ol - :
iir “i e "'-rs_:‘ =M gﬁ‘“"" bergs centrum, mellan villaomradet
| o . Duvbo och den nybyggda stadsdelen

Stora Ursvik. Det ir stadens kanske
gronaste stadsdel och har tidigare
dominerats av flerbostadshus byggda
pa 1980-talet.

—Nir stadsdelar som Rissne en gang i tiden byggdes

tinkte man att de var firdigbyggda en ging for alla. S&

tinker vi inte lingre. Genom en rad stora investeringar fran

staden, landstinget och privata byggherrar ska Rissne nu
utvecklas till en knutpunkt med urban karakeir, forklarar
Mikael T Eriksson, kommunstyrelsens ordférande (M) i
Sundbyberg.

Det stadsplanerarna strivar efter ir att gora Rissne mer

stadslike, varierat, levande och innu attraktivare att bo i.

Staden investerar i att omvandla genomfartsleder till stads-
gator. Stadskinslan forstirks av att landstingets utbyggnad
av tvirbanan dras i gatan, som en sparvig, och genom att
mindre torg skapas. De sociala och kommersiella funktio-

nerna kring Rissne Torg kommer ocksé att utvecklas. Nir
tvirbanan f6rlidngs frin Ulvsunda till Kista blir detta en
ny nod i kollektivtrafiken dir tvirbana méter tunnelbana.
Med fler minniskor i rérelse kommer servicen att vixa

och utvecklas. Privata byggherrar bidrar till fornyelsen av

stadsdelen med bostider, savil radhus som bostadsritter

och hyresritter.

—Slar man ihop de projekt som vi arbetar med i dag
kommer totalt 3 300 nya bostader att byggas, men det
finns 4ven potential f6r minga fler langre norrut i stads-
delen. Vi efterstrivar en mingfald av byggherrar som kan
bidra med sina uttryck nir visionerna ska forverkligas. Inte
minst byggherrar med regional orientering och som vi kin-
ner val. Det siger en del att Einar Mattsson bygger dir vart

[
|

¥ -1 1 v gamla stadshus lig. Det ir en plats ndra vért hjirta, siger

Mikael T Eriksson.
Den arkitektoniska nivin pa den nya bebyggelsen blir

= __'r_._'".'JI: ;:',-';'Ir-
ol i

hog. Med butiker i gatuplan, 6kad service och trivsamma
motesplatser skapas en trevlig och attraktiv livsmiljo. >
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—Rissne har redan goda kvaliteter och
en dnnu storre potential som vi till-
sammans med staden och andra bygg-
herrar haller pé att forverkliga. All
gronska i omradet ar ett stort plus och
det tar bara 15 minuter med tunnelbanan till
T-Centralen. Dessutom ir den befintliga bebyg-
gelsen vil genomtinke och i en tilltalande skala.
Den nya bebyggelsen kommer att bidra till ett
bredare utbud av bostider i omrédet, siger Sara
Liljenberg, ansvarig projektutvecklare pa Einar
Mattssons pigaende projeke i stadsdelen.

Vana vid vidareutveckling

Att Einar Mattsson deltar aktivt i stadsutveck-
lingsomréden runtom i Storstockholm 4r sedan
linge nagot naturligt. Mark- och projektfor-
virvschef Britta Blaxhult riknar upp en ling rad
tidigare och nutida exempel.

—Vi ir alltid med och utvecklar staden. Vi
tinker langsiktigt och deltar girna i vidareut-
veckling och foridling av befintliga omraden.
Nir vi borjade bygga hus pa Sodermalm, var
det langt ifrdn den attraktiva stadsdel det ar i
dag. Nu ir vi delaktiga i omvandlingsprocesser i
bland annat Barkarbystaden, Hagastaden, Norra
Djurgardsstaden och Huddinge. Rissne ar ytter-
ligare ett utvecklingsomrade i raden, siger hon.

Tillsammans med de andra byggherrarna
som deltar i omridet har Einar Mattsson tagit
initiativ till samverkan kring en vision av hur
det nya Rissne ska vara utformat om nigra ar.
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Stadsdelens gronska ska bevaras nir hundratals
nya bostider tillfdrs, men grénytorna kom-

mer att foridlas ytterligare med fokus pa 6kad
trygghet. I kombination med tydliga och trygga
gatumiljoer, som priglas av liv och rérelse,

uppnis social hillbarhet.

Bostader pa stadshustomt

Einar Mattsson ir forst ut med att utveckla nya
flerbostadshus i stadsdelen. Det sker pa tomten
i gatuhornet Rissneleden-Kavallerivigen, dir
Sundbybergs stadshus stod innan politiker och
tjanstemin flyteade till ete nytt hus i Hallonber-
gen och det gamla kontorshuset revs.

For att hitta ritt [8sning p4 hur kvarteret,
som heter Hjulmakaren, skulle omvandlas il
bostider utlyste Sundbybergs stad for nagra ér
sedan en tivling. Einar Mattssons variationsrika
kvarter med hus som projekteras for att né upp
till klassificeringen Miljébyggnad Guld vann.

I kvarteret kombineras tva avlanga si kall-

lade lamellhus mot Kavallerivigen respektive
Rissneleden med tre ndgot hégre punkthus mot
gronomréidet pé andra sidan girden.

Lamellhuset mot Rissneleden inrymmer 64
hyresriteer. Hir flyttade hyresgisterna in mellan
december 2017 och februari 2018. Ovriga hus
bestir av 198 bostadsritter som utgor bostads-
rittsféreningen Stadshuslunden. I gatuplanen
finns flera lokaler. En forskola fér 75 barn in-
ryms i hyreshuset och i maj 2018 6ppnas ocksd
en nirlivsbutik. Till detta kommer senare ett

- =3 & " Det siiger en del att Einar Mattsson bygger diir 1 vart
F

“gan la'&"tadshus lag Det dr en plats nira vart hjarta.>

Mikael T Enksson ;
- kommunstyrelsens or dfsrande (M)

kafé, en frisor och ett gym i bostadsrattshusen.
Allt planeras vara klart i februari 2019.

-Vi ser lokalerna som en strategisk del av
helheten. De ir en viktig pusselbit for att vi ska
kunna erbjuda vara hyresgister och bostadsritts-
kopare ett enkelt liv. Att ha en forskola i huset ar
en drom for ménga barnforildrar. For ate f3 dill
ritt helhet arbetar Sara Engstrom hos oss med
lokaluthyrningen, forklarar Britta Blaxhult.

Forskolan Piraten 6ppnade i mars 2018 och
drivs av Norlandia. Nigot som ytterligare kan
forenkla for stressade smabarnsforildrar ir att
det gar att kopa med sig middagsmat hem som
tillagats pa plats av forskolans anstillda kock.

Attraktiv stadsmiljo
med angransande natur
Ett underjordiskt garage med cirka 140 platser
forenklar vardagen f6r de boende. Liget ir
vildigt bra for att ta bilen bade in mot stan
och norrover. Gathérnet dér kvarteret ligger
omvandlas genom att de tva vigarna, som varit
mellanstora trafikleder, nu gors om till stadsga-
tor. Dessutom skapas ett mindre torg tvirséver
Kavallerivigen med fler lokaler for butiker och
nirservice. Gatans karaktir som huvudstrik
upp mot Rissne torg, dir tunnelbanan ligger,
forstirks ytterligare nir tvirbanan blir klar om
nagra ar.

~Vira hus har smakfulla fasader dir lertegel
i olika nyanser samsas med puts. Lamellhu-
sen delas upp i sektioner, vilket stirker det

Sara Liljenberg, ansvarig
projektutvecklare

variationsrika intrycket och gor att skalan kiinns mindre.
Variationen forstirks av ett taklandskap med bide platta
tak och vinklade, s4 kallade sadeltak. P4 de ligre husen ar
alla tak sedumkliddda. Det 6kar gronskan och stirker den
biologiska mangfalden, férklarar Sara Liljenberg.

Gaérden utformas f6r att ge méjlighet till trevliga
méten mellan boende och 6ppnar sig generdst mot den
omgivande naturen. Hir finns ocksd konstnarlig utsmyck-
ning, nigot som Einar Mattsson alltid premierar i sina
nybyggnadsprojeke.

—Konst i den offentliga miljon bidrar till att alla kan
kinna sig vilkomna. I detta fall har konstniren Johanna
Karlsson tagit fram den konstnirliga utsmyckningen.

Ett monster som inspirerats av tridens 1dvverk stansas in
i asfalten pd girden och knyter an till den intilliggande
parkmarken. Gronskan sipprar pd si vis in pa gardens yta,
berittar Sara Liljenberg.

Standardisering med hdg finish

Ytterligare ett dtetkommande inslag for Einar Mattsson it
att satsa p att skapa trevliga, inbjudande entréer. Det blir
hégt i tak och pakostade material som varmt valkomnar
bade boende och deras gister. Aven i 6vrigt byggs husen i
Rissne enligt den standard Einar Mattsson har tagit fram
for nybyggnadsprojeke.

~Vi strivar efter att standardisera och upprepa for att
vara kostnadseffektiva och samtidigt kunna bygga med hog
kvalitet. Det forenklar allt frin projektering och inkop till
sjalva byggandet. Standardiseringen handlar inte s& mycket
om hur husen ser ut, utan det mesta av det vi standardise-
rar dr sddant som inte syns, forklarar Britta Blaxhult.

Einar Mattsson bygger hyresritter och bostadsritter
med samma héga standard pa inredning och andra detaljer.
Bland annat dr golven enstavsparkett i ek och koksbanks-
skivorna i sten. Alla ligenheter utrustas ocksa med egen
tvittmaskin och torktumlare. Den enda skillnaden mellan

hyresritter och bostadsritter ar att bostadsrittskdparna
erbjuds lite fler val vad giller fargsatening.

—Det ligger i vart DNA att visa stor omsorg om husen
och vira kunder. Vi bygger alltid hyresritter som ska hilla
langsiktigt och vi vill ge vara hyresgister bostider med det
dir lilla extra. Vi har samma omsorg om langsiktighet i val
av installationer nir vi bygger bostadsritter som hyresrit-
ter, sager Britta Blaxhult.

Klimatsmart och blandat boende

Den héga energieffektiviteten uppnas genom flera fakto-
rer. Husen byggs med ett mycket titt klimatskal, fonstren
ar tita och lacker ut valdigt lite virme. Uppvirmningen
sker vidare energisndle genom ett speciellt haldickssystem
i kombination med FTX-ventilation dar virme overfors
mellan fran- och tilluft. Uppvirmd tilluft fors genom
kanaler i betonggolvet och virmer pé sa vis upp ligen-
heterna.

Det £or ockséd det goda med sig att man slipper tinka
pé radiatorer (element) nir man méblerar. Dessutom kan
den enskilda boende f6lja sin energifdrbrukning via Einar
Mattssons app Energikollen, vilket underlattar for alla
som vill leva pd et hillbare sitt.

I husen finns en blandning av olika lagenhetsstorlekar
och dirmed ndgot som passar de flesta — allt frdn ettor till
fyror. Planlésningarna ar smarta si att man fir ut mesta
mojliga av kvadratmetrarna. Nir Einar Mattsson i Ord &
Bilds utsinda besoker bygget en vecka innan inflyttningen
ska ske, mirks detta tydligt. Ettan i hyreshuset mot
Rissneleden som vi tar en titt p4 har en rymlig klad-
kammare och yteffektiv planering i 6vrigt.

Inredningen imponerar och det rymliga intrycket for-
starks av stora fonster med ldg brostningshéjd. Lagg dartill
en stor, hirlig balkong att njuta av nir vadret tillater. Vi ar
hégt uppe i huset och med liget uppe i en backe bjuds vi
pa en vacker utsike ut 6ver Solvalla och Bromma.
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Brada dagar kriaver
bra kommunikation
Logistiksamordnaren Mikael Larsson,

som visar oss runt, har brida dagar.

Hans telefon ringer stindigt. Ju mer
firdigt projektet blir, desto mindre upplagsytor
finns att tillga. Det giller att lagerhalla material
sa kort tid som mojlige och f leveranser si nira
inpd anvindning som majligt.

—Att synka allting s3 att det fungerar dr
den storsta utmaningen. Om négonting blir
forsenat paverkar det i flera led. Dirfor blir det
viktigaste att f4 kommunikationen att fungera.
Alla méste planera och potentiella problem
upptickas innan de blir just problem, siger
han.

Arbetet forsvaras av att det samtidigt pagar
omfattande insatser lings med de tva gator
som omger halva kvarteret. Kommunen arbetar
med att flytta vatten-, el- och fiberledningar
infor det kommande bygget av tvirbanan.

—Samordningen med stadens entreprendr
har varit vikeig f6r vir egen planering. Fast det
har funkat jittebra. Vi har haft rutiner med
samordningsméten var fjortonde dag. Kom-

i tid f6r vira forsta hyresgisters inflyttning, si-
ger Einar Mattssons platschef Johan Dejemyr.

Manga moment samtidigt

Storleken pa projekeet mirks p att i stort sett
samtliga moment pagar samtidigt nir vi ar pa
besok. I en dnde av bygget gor man de sista
markforberedelserna. I andra inden haller
betongarbetaren Tomas Akerberg pa med nigra
sista putsningar i en av entréerna mot Rissne-
leden infér inflyttningen. Samtidigt hiller
underentreprendrer pd med stomresning av de
tva sista husen och takliggning pd ett annat hus.
Inne i olika hus pagér bland annat besiktning,
malning, installationer och "enkling’, det vill
sdga att man satter upp viggarna i och mellan
lagenheterna.

—Det ar mycket pa en ging. Olika arbets-
grupper jobbar med varsin del. Det giller att
inte tappa bort nigra bestillningar. En liten
forskjutning ndgonstans ger dominoeftekter, sa
planering r a och o. Samtidigt hinder det alltid
oforutsedda saker, d3 giller det att hitta den 16s-
ning som ger minst foljdproblem. Alla processer
maste funka, siger Johan Dejemyr.

Fakta om
kvarteret Hjulmakaren

e | ett lamellhus med tre trapphus byggs
64 hyresrattslagenheter fér egen forvaltning.

o Fordelat pa tre punkthus och ett lamell-
hus byggs brf Stadshuslunden med 198
bostadsrattslagenheter.

¢ Blandade lagenhetsstorlekar med ettor, tvaor,
treor och fyror.

* Hyresratter och bostadsratter inreds med
samma héga Einar Mattsson-standard.

¢ Tidigare lag Sundbybergs stadshus i kvarteret.
Det revs for att ge plats at de nya bostads-
husen.

e Husen &r projekterade for certifieringen
Miljébyggnad Guld.

e Husen inrymmer en forskola och lokaler i gatu-
plan for butiker/service samt ett underjordiskt
garage med 140 platser.

¢ Innergérden utsmyckas med konst signerad
Johanna Karlsson.

¢ Inflyttning: i etapper frdn december 2017 till
februari 2019.

* Projekttid: maj 2016 —februari 2019.

e Boendeyta (BOA) hyresratter: 3 871 m?.
o Lokalyta (LOA) hyresréatter: 729 m?.

e BOA brf Stadshuslunden: 12 522 m?.

e LOA brf Stadshuslunden: 326 m2.

ar Pra att i §a sto rackning som mo
__ enstandard, séger plats

16sas pa plats hir. Det ir ju forstaeligt med tanke pd att det
ar si mycket som pagar parallellt, s3 jag klagar inte, siger
snickaren Jocke Melin nir vi tittar forbi dar han haller pa
med enkling inne i ett av husen.

Hemligheten f6r att lyckas ér enligt Johan Dejemyr att
redan i projekteringsstadiet finga upp si manga potenti-
ella problem som méjligt. Ar man proaktiv dir gar det ate
climinera felkéllor redan innan man bérjar bygga.

—Det ir dirfor det dr bra att, i s3 stor utstrickning som
méjligt, utgd frén en standard. D4 gar det att bygga med
hog kvalitet utan att det blir for dyre. Har i Rissne har vi
byggt vidare pa den grund som lagts med Einar Mattssons
hus i Barkarbystaden och vi kommer att fortsitta att for-
ddla vart byggsitt i kommande projeke, sager han.

Strukturerad samordning
Samordningen ér viktig pa en byggarbetsplats dir 150
personer arbetar. Utover Einar Mattssons egen personal
finns det flera underentreprenérer som genomfér allt fran
stomresning till malning. Einar Mattsson arbetar med
strukturerade rutiner, méten och ronderingar for att se
till atc alla ligger i fas med planeringen och koordinera de
olika yrkeskategorierna infér kommande moment.

—Det vi kallar daglig styrning ar ett verktyg for att
se att vi ligger i ritt tid och stimma av att moment ar

ickaren J..ocke Mélin
jobbar med enkling.

Betongarbetaren
Tomas Akerberg
ordnar sluttouchen
i en av entréerna.

tid, forklarar Johan Dejemyr.

Vid vért besok sdger han att nista utmaning ar att se
till att hyresgisterna inte stors si mycket nér de flyttat in
i sina ligenheter medan byggarbetet fortsitter i resten av
kvarteret. Han ar dock inte alltfor orolig.

—I och med att det ar projekterat som Miljobyggnad
Guld ir klimatskalet rejilt, fonstren tita och lagenheterna
vildigt bra isolerade. Det mesta av ljudet kommer inte att
horas in, forklarar han.

Det kinns betryggande nir vi vandrar bort frin den
intensiva verksamheten i omridet, dir kommunen och
andra byggherrar ir i full ging med att forverkliga de hogt
stillda visionerna for framtidens Rissne. =

“Lokalerna dr en viktig

pusselbit for att vi ska

kunna erbjuda vira
hyresgister och bostads-

Britta Blaxhult
ny chef

I mars 2017 boérjade Britta
Blaxhult pa Einar
Mattsson Projekt AB. Hon
tilltradde pa den nya posten
som mark- och projekt-
férvarvschef. Darmed ar
hon en nyckelperson for
att Einar Mattsson ska na
sin malsattning att tillféra
Storstockholm 4 000 nya
bostader till 2027, varav
halften hyresratter och
halften bostadsratter.
—Rollen lockade mig ef-
tersom jag tycker forvarvs-
skedet &r s spannande och
for att Einar Mattsson &r ett
imponerande bolag. Jag
gillar den kreativa proces-
sen som ligger bakom en
slutgiltig markanvisning eller
affar. Att fa vara med och
arbeta med stadens stra-
tegiska utveckling, se och
férverkliga de majligheter
som uppstar nar till exempel
ny infrastruktur byggs, ar
ocksa valdigt intressant och
roligt, séger hon.

Britta &r i grunden
civilingenjor fran KTH,
inriktad p& lantméteri och
samhaéllsplanering. Hon
har tidigare arbetat pa
Stockholms stad i tio &r och

sedan med kommersiell
fastighetsutveckling pa
NCC och bostadsutveckling
pé Veidekke. Med sin langa
erfarenhet och goda kanne-
dom om geografi, strukturer
och processer har hon goda
férutsattningar for sin nya
roll. Dessutom brinner hon
foér det hon jobbar med.
—Bostéader ar en hjar-
tefraga for mig. Att forse
manniskor med ett bra bo-
ende och utveckla omraden
med langsiktig stabilitet &r
verkligen angelaget. Med
var langsiktighet i &gande
och férvaltning har Einar
Mattsson mycket goda
férutsattningar att vara en
viktig part i samhallsutveck-
lingen. Det &r nigot jag
vardesatter, avslutar hon.

rittskopare ett enkelt liv.”

Britta Blaxhult, Mark- och projektforvirvschef

- Att synka allting sa att det fungerar ar den
storsta utmaningen, séger logistiksamordnaren
Mikael Larsson.

munen har till exempel anpassat sig till vara —Jag 4r van vid att jobba med stambyten slutférda och har gjorts pa réte sitt. Darigenom kan vi

onskemal vad giller att det ska vara asfalterat och jimfért med det s ar det mer som maste uppticka och dtgirda eventuella fel utan att det tar f6r lang
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[LINAR MATTSSONS PROJEKTPORTFOLJ VID ARSSKIFTET 201713

1. Haga Nova 7. Stadshuslunden 13. Satra
Bostadsratter Bostadsratter Bostadsratter
Antal bostader: 276 0 Antal bostéader: 198 Antal bostéader: 100
Boa: 16 642 m? Boa: 12 600 m? Boa: 6 630 m?

Loa: 1 184 m? Loa: 324 m? Loa: 0 m?
Byggstart: maj 2015 Byggstart: maj 2016 Byggstart: okt 2019
Klart: jun 2018 Klart: dec 2018 Klart: nov 2021

Omrade: Hagastaden

Omrade: Sundbyberg

Omrade: Skéarholmen

Klockarbacken Backakra 8 Persikan
Bostadsratter Hyresritter Bostadsritter
Antal bostéader: 140 eo Antal bostéder: 81 Antal bostéder: 104
Boa: 7 718 m? Boa: 4 732 m? Boa: 6 736 m?

Loa: 706 m? Loa: 207 m? Loa: 258 m?
Byggstart: maj 2015 Byggstart: nov 2016 Byggstart: sep 2020
Klart: okt 2017 Klart: sep 2018 Klart: maj 2022

Omrade: Huddinge C

Omrade: Norra Djurgardsstaden

Omrade: Sodermalm

Hjulmakaren Koppangen 4 Persikan
Hyresratter Hyresritter Hyresritter

Antal bostéder: 64 Antal bostéader: 130 Antal bostéader: 96
Boa: 3871 m? Boa: 8 026 m? Boa: 6 219 m?

Loa: 715 m? Loa: 411 m? Loa: 300 m?
Byggstart: feb 2016 Byggstart: maj 2017 Byggstart: sep 2020
Klart: feb 2018 Klart: aug 2019 Klart: maj 2022

Omrade: Sundbyberg

Omrade: Norra Djurgardsstaden

Omrade: Sédermalm

NOVA PARK

Nova Park . Stora Skondal Sommaren 10 127 bostadsratter
Bostadsratter Bostadsritter Hyresritter

Antal bostader: 127 Antal bostader: 83 Antal bostader: 64

Boa: 6 890 m? Boa: 5 074 m? Boa: 4 700 m?

Loa: 1226 m? Loa: 173 m? Loa: 0 m?

Byggstart: mar 2016 Byggstart: jun 2018 Byggstart: jan 2021

Klart: jun 2019 Klart: mar 2020 Klart: jan 2023

Omrade: Hagastaden

Omrade: Skondal

Omrade: Sédermalm

19. Romans Park

22. Skyldigheten

Bostadsratter Bostadsratter

Analysen . Kvarnbacken . Hammarbyhdéjden Antal bostader: 94 Antal bostader: 16
Hyresratter Hyresritter Bostadsratter Boa: 5 525 m? Boa: 2 390 m?
Antal bostader: 125 Antal bostéader: 130 Antal bostédder: 50 Loa: 218 m? Loa: 0 m?
Boa: 7 314 m? Boa: 11 000 m? Boa: 3 200 m? Byggstart: jan 2023 Byggstart: jan 2025
Loa: 1 592 m? Loa: 300 m? Loa: 100 m? Klart: nov 2025 Klart: dec 2026
Byggstart: mar 2016 Byggstart: aug 2019 Byggstart: jan 2022 Omrade: Sédermalm Omrade: Bagarmossen
Klart: apr 2019 Klart: aug 2021 Klart: jan 2024
Omrade: Hagastaden Omrade: Jakobsberg Omrade: Hammarbyhgjden . Stadshagen

. Hyresréatter
Forskningen . Arstafiltet . Hammarbyhdjden Antal bostéder: 118
Hyresratter Hyresritter Hyresritter Boa: 7 066 m?
Antal bostader: 305 Antal bostader: 84 Antal bostader: 50 Loa: 201 m?
Boa: 6 329 m? Boa: 5 049 m? Boa: 3 200 m? Byggstart: jan 2023 2 5 3 5
Loa: 285 m? Loa: 437 m? Loa: 100 m? Klart: jun 2025
Byggstart: mar 2016 Byggstart: aug 2019 Byggstart: jan 2022 Omrade: Kungsholmen &r det totala antalet bostader som
Klart: dec 2017 HJULMAKAREN Klart: nov 202% Klart: jan 2024 ingér i projektportfslien.

Omrade: Ostermalm

64 hyresratter

Omrade: Arsta

Omrade: Hammarbyhdojden

Sundsta Gard 2

Av dessa ar

Hyresratter

Antal bostader: 100 l 188
Boa: 8 000 m? bostadsratter och
Loa: 200 m?

Byggstart: jan 2023 l 3 4’7
Klart: jan 2025

Omrade: Arstaviken

hyresrétter.

Boa = Uthyrbar area bostédder Loa = Uthyrbar area lokaler
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en dag

ir den

ecilia Hellstrand trivs med att férvalta

Brandkontorets historiska fastigheter.
Har syns hon inne pa Kungsgatan 58.
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andra lik

Som forvaltare pa Einar Mattsson
har Cecilia Hellstrand en variations-
rik vardag. Hon gillar hur planering
och langsiktigt tinkande kombi-
neras med I6sning av oférutsedda
problem i stunden.

TEXT: Bjorn Raunio FOTO: Mattias Hamrén

ir Cecilia Hellstrand bérjade

jobba pa Einar Mattsson i mitten
av augusti 2017 var det for andra
gangen. Hon var nimligen med ien
personaloverging nir Svenska
Bostader silde sina fastigheter i
Hijulsta till Einar Mattsson 2008,
dir hon di var forvaltare.

—Nir jag nu kom tillbaka kindes det jattekul frin
forsta dagen. Jag var inte det minsta nervés och kinde
igen minga ansikten. Sedan har det ju forstis hint en del
och jag fick vinja mig vid nya rutiner och former for saker,
men jag kom snabbt in i jobbet, berittar Cecilia.

Forsta vindan jobbade hon pé Einar Mattsson i drygt
fyra och ett halvt &r innan hon ville prova pa nigot nytt.

I ndgra ér arbetade hon pé Riksdagsforvaltningen och
sedan pé Jernhusen.

— Det var hiftigt att forvalta Riksdagsbyggnaderna
och det gav en annorlunda och lirorik insike i den poli-
tiska virlden. P4 Jernhusen jobbade jag éterigen med en
ildre byggnad i form av Centralstationen. Fast nir jag laste
att Einar Mattsson skulle ta 6ver férvaltningen av
Brandkontorets fastigheter kindes det som ett vildigt
spannande uppdrag.

Mysig atmosfar

Det lockade Cecilia att arbeta med Brandkontorets histo-
riska fastigheter. Efter tiden pa Riksdagsforvaltningen och
Jernhusen hade hon ocksi erfarenhet av liknande uppdrag.

— Sedan visste jag ju att Einar Mattsson ir ett jattebra

foretag att jobba pa. Hir finns en personlig kinsla och en
mysig atmosfir, forklarar hon.

Cecilia dr kundansvarig for uppdraget gentemot
Brandkontoret, med extra fokus pa den kommersiella
delen. Parallellt arbetar hon dven med andra forvaltnings-
uppdrag. Det hon framfor allt uppskattar med jobbet som
forvaltare ir variationen.

— Det blir aldrig enformigt. Ingen dag ir den andra
lik och jag gillar verkligen det. Det 4r en kul kombination
att jag far planera och tinka lingsiktigt samtidigt som det
alltid hander oférutsigbara saker som vi maste hantera.
Du behéver vara bade 16sningsorienterad, duktig pd att
planera och dessutom ha en hel del talamod fér det hir
jobbet, siger hon.

Servicecenter en god hjalp

Hon understryker ocksa vikten av att kunna lyssna pa
minniskor, att forsoka forsté roten till deras problem
och hitta en 16sning. Numera far forvaltarna god hjilp
av Einar Mattssons servicecenter nir det giller att hjilpa
kunderna.

—De gor verkligen ett fantastiske jobb. I och med att
de kan 16sa ménga av de problem som hyresgisterna har sa
fir jag extremt f3 samtal. Det dr bara nir det ir specifika
frigor som servicecenter inte har svar pi som jag behover
hantera dem. Och ir det nagot jag sjilv behover hjilp med
har jag mina duktiga forvaltarkolleger som jag kan fraga
om rid, siger Cecilia.

“Nir jag liste“utt Finar

ol P A Bl A A

Mattsson skulle ta 61}@?]'61‘{

b

_Iipaltningen av Brandkontorets:-
astigheter kindes det som ett

Wialdigt spannande uppdrag.”
.,

Cecilia har jobbat i fastighetsbranschen i hela sitt yrkesliv,
sedan 1991. Att hon borjade pa Svenska Bostader var
dock nigot av en slump nir hon var pa jake efter arbete i
90-talskrisens inledningsskede. Hennes bana dir inleddes
med ett sommarjobb i vixeln, vilket ledde vidare till ett
vikariat pd avdelningen for bostider. Dir arbetade hon
med manga olika saker innan hon i mitten av 00-talet gick
en sex manaders forvaltarutbildning och s& smaningom
blev forvaltare i Hjulsta.

—Nir Einar Mattsson tog éver Hjulsta passade det mig
perfeke att stanna kvar i samma roll. Jag hade tvé smé barn
och bodde i nirheten. Jag brukade avsluta arbetsdagen i
omradet.

Passionerad och skétsam cyklist

Numera jobbar Cecilia i innerstan, men det hindrar henne
inte frin att cykla de 37 kilometrarna tur och retur till
jobbet varje dag.

- Cykling ar en verklig passion for mig. Jag har ambi-
tionen att cykelpendla aret runt. Det gar vildigt bra att ta
sig in fran Jarfalla. Cykelvigarna dr bra och nir man cyklar
mirker man hur nira allting ligger. Jag ar en skétsam
cyklist och ser till att jag syns bra, sarskilt i vintermérkret,
siger hon.

Intresset for att rora pa sig tycks ha gice i arv till
Cecilias tva soner. Elvadringen spelar bade innebandy och
fotboll och trettonaringen haller pA med klattring.

— Deras aktiviteter tar upp en hel del av min fritid,
avslutar hon. m
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Fakta om
Cecilia Hellstrand

Alder: 45 ar.

Yrke: Forvaltare.

Uppvuxen i: Spanga.

Bor i: Skalby i Jarfalla.

Antal ar i foretaget: 0,5 ar
nu, 4,5 ar férra gangen.
Familj: Ensamstaende (s&rbo)
och mamma till tva killar pa

11 och 13 &r som &r hos mig
varannan vecka.

Stolt over i jobbet: Att
upptécka hur Einar Mattsson
fortfarande har anvandning

av den tiodrsplan vi 2010-11
uppréattade for Hjulstas
utveckling.

Fritidsintressen: Jag tranar
for att ma bra. Cykling och tri-
athlon &r mina stora passioner.
Jag har cyklat Vattern runt tre
ganger och min basta tid ar
9,45. | &r blir det mer fokus pa
triathlon. Jag hoppas kunna
genomféra en halv Ironman pa
under 6 timmar.



Varbergshus far kraft
att leva 50 ar till

Nir Einar Mattssons hus p Angsholmsgrind frin 1960-talet
renoveras och byggs om ser man pa husen ur ett generations-
perspektiv. Fokus ligger pa att dven det kommande halvseklets
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hyresgister ska fa ett bra boende.

TEXT: Bjorn Raunio FOTO: Mattias Hamrén

r 1968 slutforde Einar Mattsson byg-
get av elva flerbostadshus pa
Angsholmsgrind i den da nya stadsde-
len Vérbergi Soderort. Husen inhyser
totalt 212 hyresrittsligenheter och
ingér fortfarande i Einar Mattssons

fastighetsbestand. Normalt slitage
innebar att det efter nira ett halvsekel blev dags for omfat-
tande underhallsarbete. Framfor allt behévde stammarna,
det vill saga vatten- och avloppsledningarna, bytas ut.

— Av de totalt 94 fastigheter som finns i vart bestand ar
det et tiotal som vi behover genomféra storre ROT*
projeke pa de nirmaste aren. Under 2017 har vi startat tva
sadana projeke, detta i Varberg och ett annat pa Séder-
malm, férklarar Martin Fors, fastighetschef fér Einar
Mattsson sedan 1 september 2017.

Den storsta risken i denna typ av stora underhalls-
projeke dr att de blir dyrare 4n man har tinke sig. Mdnga
utmaningar kan dyka upp lings vigen och beslut maste
fattas [spande. Arbetet pa Angsholmsgrind drogs igang
under hdsten och hir arbetar éver 60 personer. Det mot-
svarar ett medelstort svenske foretag. Skulle det sté stilla en
dag s rusar kostnaderna snabbrt ivig.

— For att det ska fungera méste alla involverade sam-
arbeta och jobba mot samma mal. Det ir inte litt att fa
till ett bra samarbete genom hela projeketiden. Men i slut-
dnden ir det ett arbetssitt vi maste striva efter eftersom det
ar vigen till enklare, smidigare och effektivare projeke
- och hég kvaliteten pé leveransen, fortsitter han.

Omtanke om hyresgaster

Med tanke pi den svara situationen pi Stockholms
hyresmarknad innefattar Einar Mattssons strategi att i
méjligaste man genomféra stambytesprojekt med kvar-
boende. Det stiller i sin tur hégre krav pd hur man gar till
viga. Arbetet sker bokstavligen inne i midnniskors hem.
En vilfungerande kommunikation med hyresgisterna blir
otroligt angelagen.

— Viblir en del av hyresgisternas vardag under lang
tid och det ar viktigt att vi kan anpassa oss till det, siger
Martin Fors.

Som fastighetsigare med langsiktigt perspektiv skulle
Einar Mattsson aldrig kompromissa med kvaliteten pa de
grundliggande installationerna. Stammar, elinstallationer,
tak och sd vidare renoveras for att hélla i yteerligare 50 4r.
Grundinriktningen ir att ocksd renovera ytskike till den
standard Einar Mattsson hiller i dag.

— Samtidigt vill vi vara lyhérda for hyresgisternas
onskemal. Dir det inte begrinsar langsiktiga kvaliteter
erbjuder vi dem dirfor valméjligheter, sdger Martin Fors.

Pa Angsholmsgrind var férutsittningarna goda for
att ge hyresgisterna méjlighet att anpassa den standard de
kommer att fa i sina ligenheter efter egna preferenser.

Omfattande férarbete
Infor ett ROT-projekt som det i Varberg genomf6r Einar

*ROT = Renovering, Ombyggnad och Tillbyggnad
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Martin Fors,
fastighetschef
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Helen Bodin,
forvaltare

Vi vill vara lyhérda for hyres-
gasternas onskemdl. Dar det
inte begransar ldngsiktiga
kvaliteter erbjuder vi dem
dirfor valmaijligheter.”

Martin Fors

Mattssons Fastighetsforvaltnings AB ett omfattande
forarbete. Den ansvariga forvaltaren Helen Bodin forklarar
att det initiala arbetet bérjar flera &r innan projektet drar
iging pa plats.

— Nir livstiden for viktiga installationer borjar ga mot
sitt slut blir det dags att g igenom fastigheten i sin helhet.
Vi tittar p vilka dtgdrder som vore limpliga att vidta i ett
langsikeigt perspektiv, siger hon.

Man vill helst genomféra sa mycket som méjligt sam-
tidigt, bide for att det dr det mest ekonomiska och for att
inte stora hyresgisterna med stindiga reparationer. Nir ett
stambyte narmar sig tittar Einar Mattsson darfor dven pa
till exempel elinstallationer och om det gér att gora nagot
for att hoja husens energieffektivitet.

- Vira riktlinjer dr dessutom att Einar Mattsson ska
minska energiforbrukningen i fastighetsbestandet med
20 procent till 2020 och med 50 procent till 2050,
forklarar Helen Bodin.

Detta forsta projekteringsarbete resulterar i en for-
studie som pé ett ungefir listar vad man vill gora for
renoveringar, ombyggnader och tillbyggnader. Forstudien
ligger till grund for ett investeringsbeslut.

- Ledningen fir ta beslut om en affirsplan utifran vad
fastigheten behover och om det gir att ligga pa nagot som
vore affiarsmissigt sunt, till exempel nir det giller energi-
besparingsitgirder, siger Helen Bodin.

’ ’ _ Stambytesprojekt paverkar
.. hyresgasternas vardag under
f k en lang tid.

4

f
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Utéver stambytet, byter man i husen pa
> Angsholmsgrind bland annat ut alla elledningar.
Taken och balkongerna renoveras och vindarna
tillaggsisoleras. For att minska energiférbruk-
ningen byggs ett nytt s kallat FTX-ventilations-
system med virmeatervinning mellan till- och frinluft.
Efter avslutad renovering infors ett nyckelfritt passersys-
tem. Sikerheten forbattras ocksd genom ate alla ligenheter

far sikerhetsdorr.

Transparens ett ledord

Ungefir ett och ett halvt ar innan Einar Mattsson planerar
att dra iging ROT-arbetet paborjas en process for att fi
hyresgisternas godkidnnande av planerna. Lagen stadgar
att hyresgisterna maste ge mandat for dtgirder som kan
vara bruksvirdeshojande. Diremot behovs det inget med-
givande for sidant som riknas som sedvanligt underhall.

- Vi gér ut och berittar for hyresgisterna vad vi behé-
ver och vill gora i husen och vad det kommer att innebira.
Om vi kan erbjuda dem alternativ, som fallet var pa Angs-
holmsgrind, s3 berittar vi om dessa. En framgéngsfaktor
for ett smidigt och lyckat projekt ir att vara s transparent
och tydlig som méjligt gentemot hyresgisterna. Vi forsé-
ker ocksa fa till ett bra samarbete med den lokala hyresgist-
foreningen, siger Helen Bodin.

Eftersom det pa Angsholmsgrind gick att genomféra
stambytet utan att nddvandigtvis riva ligenheternas kok,
fick hyresgisterna majlighet att vilja bort kéksrenove-
ringen. Dessutom kunde de vilja lite enklare standard i det
nya badrummet. I bida fallen kommer det att resultera i en
lagre hyreshéjning efter renoveringarna. Hyran férhandlas
dock inte forrin alle ir klart.

Nir man genomfér renoveringar och ombyggnationer
som denna uppskattar hyresgister méjligheten att fa vilja
mellan olika alternativ. De vill gdrna kunna styra i vilken
grad deras ligenhet ska uppdateras.

- De flesta viljer den fullstindiga uppgraderingen frin
bérjan och vissa som har valt den enklare l6sningen angrar
sig och viljer senare till en hégre standard, siger Helen
Bodin.

En del av ligenheterna pd Angsholmsgrind stod tom-
ma vid arbetets borjan, i de flesta fallen eftersom man infor
kommande underhill har arbetat med korttidskontrake.
Vissa hyresgister med sirskilda behov, som av alders- eller
andra skil har svirt att hantera renoveringen, har dessutom
tare hjalp ate flytta permanent till andra ligenheter i Einar
Mattssons bestind. De tomma ligenheterna totalrenoveras
och far Einar Mattssons standardinredning. Hir flyttar
sedan helt nya hyresgister in.

ROT-koordinator informerar hyresgaster
Ytterligare forberedelser berdr hyresgisterna. Informa-
tionsméten halls hus for hus och innan byggstarten gor
Einar Mattsson forsyn i varje specifik ligenhet tillsam-
mans med hyresgisten for att beritta vad som ska hinda i
just dennes ligenhet. Under projekeet har Einar Mattsson
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en ROT-koordinator pa plats for att hilla hyresgisterna
informerade och svara p alla deras frigor.

- 1 —Jag finns hir pé heltid och 4r alltid tillganglig for
; / i hyresgisterna. Jag skickar ut specifik information fér
- - respektive hus varannan vecka och ibland oftare om det

behévs. Beroende pa typen av information och hur akut
den dr mejlar jag, ligger i brevladan eller sitter upp en lapp
ﬁip: i porten, siger Annika Otterstal som ar ROT-koordinator

i projektet pa Angsholmsgrind.

- wtF
att bo kvar i sina ligenheter under arbetet. Under denna

i Hittills 4r det ungefir halften av hyresgisterna som valt
l tid bor de hyresfrite. Infor forsta etappen hyrde Annika
e,

: : Otterstdl in en foodtruck och bjéd in hyresgaster i de
Annika Otterstal, .. . . .
ROT-koordinator _ forsta fyra husen och all personal till ett trevligt samkvim.
Det var ett bra tillfille att prata och lira kinna varandra
lite grann infér arbetets start. Finns det ett grundfortro-
ende sa flyter ju allt pa bittre.

—ROT-koordinatorn ir en otrolig hjalp for oss.
Annika tar hand om i princip all kontakt med hyres-
gasterna vilket frigor tid for oss, forklarar Lennart Persson,

platschef pa Angsholmsgrind.

- Kommunikationen med hyresgisterna har fungerat
jattebra tack vare ROT-koordinatorn. Hon stimmer av alla
frigor med oss och ser till att hyresgasterna far informa-
tionen, stiammer lagbasen Joel Nilsson in.

En del lagenheter totalrenoveras och uppgraderas"
Lagbasen Joel till Einar Mattssons standardinredning i alla rum.

Valrotad kompetens under samma tak

Bjorn Schenholm,  Parallellt med processen for hyresgistgodkinnande inleds
internt byggherreombud

—-—

en mer specifik projekeering. Har har Einar Mattsson nytta
av att ha bide férvaltning och byggentreprenad under
samma tak.

— Vi har tillgang till egen teknisk kompetens. Till
exempel fr att f3 fram nyckeltal eller diskutera olika
smarta Iésningar och hur man kan undvika problem, sager
Bjorn Schenholm, som ar internt byggherreombud for
ROT-projektet pa Angsholmsgrind.

I Varberg har man dessutom haft den vildigt speciella
forménen att kunna prata med fyra av dem som var med
och byggde husen. De ar alla seniorer som har kvar sin
koppling till Einar Mattsson.

— Tack vare deras higkomster har vi fitt en massa
nyttiga detaljkunskaper om husen. Det 4r sadant som man

i vanliga fall uppticker under vigens ging. Nu kan vi vara
Lennart Persson,  Deredda pa saker redan fran start, forklarar Bjorn
platschef Schenholm. >

“ROT-koordinatorn dr en otrolig hjélp for oss.
Annika tar hand om i princip all kontakt med
hyresgisterna vilket frigor tid for oss.”

Lennart Persson

-

Snickaren Anders Dahlin
monterar lador i ett nytt kék.
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—Det ir forsta gingen jag har varit

>

langs vigen, men de har varit till god hjilp, siger

med om att prata med folk som fak-
tiske har byggt husen. S& klart kommer
de inte ihag allt och det uppdagas
fortfarande sidant som maste [6sas

Lennart Persson.

Samverkan med kritiska
kompetenser

Ungefir ett halvar innan byggstart borjar
arbetet med tidplaner, inkdp, resurssattning och
forberedande avtalsskrivningar. D3 diskute-

ras ocksd omfattningen pi samverkan mellan

forvaltnings- och byggsidan. I det hir fallet

finns utover Einar Mattssons egen byggorganisa—

tion tre samverkanspartners med eftersom de ar
kritiska for projektet — ventilation, el och VVS.

—Fordelen med samverkan ir att man lir
kinna varandra infér sjilva arbetet. Det blir
littare att hantera eventuella problem som kan
uppsta, siger Helen Bodin.

Infor starten arbetar dirfor Einar Mattsson
med workshops. Alla involverade i samverkan
fir arbeta fram vad som ska uppnas i projekeet.
Man enas dven om gemensamma principer och
spelregler.

—Det ir alltid lite av lucképpning nir man
jobbar med ROT-projekt. Helt plotsligt upp-
ticker vi att de som byggde husen har gjort lite

annorlunda p4 ett stille och vi méste hitta nya
l6sningar. D4 ir det bra att ha nira till varandra,
siger Lennart Persson.

—Min bild ir att detta ir en bra arbets-
modell att bygga vidare pé for att bli dnnu bittre
pa att kunna hantera de oférutsedda frigor som
dyker upp och maste 16sas, kommenterar
Martin Fors.

Den nya fastighetschefen understryker dven
vikten av god gemensam planering, tydliga
roller och ansvarsférdelning. De utgor grunden
i en bra modell som en framitstrivande orga-
nisation kan fortsitta att utveckla till sin och
framfér allt hyresgisternas fordel. w

Fakta om projektet

e Einar Mattsson byggde och &ger fortfarande
11 hus pa Angsholmsgrand 5-65 och 6-36.

e Husen stod klara 1968.
e Totalt inrymmer husen 212 hyresrattslagenheter.

¢ Renovering med kvarboende pabdrjades
hosten 2017 och gors hus for hus.

e Samtliga lagenheter ska enligt plan vara klara
i februari 2019.

e Byte av alla stammar och renovering av
badrum och kék till Einar Mattssons standard-
inredning.

* Hyresgasterna har kunnat vélja bort det nya kéket
och har &ven kunnat valja en enklare standard i
badrum.

e 54 |lagenheter totalrenoveras for nya hyresgaster.

e FTX-ventilation med varmeétervinning mellan till-
och franluft.

Renovering av tak och tillaggsisolering av vindar.
Renovering av balkonger.

Modernisering av elinstallationer.

Nyckelfritt passersystem infors i portarna.

Alla lagenheter far sakerhetsdorr.
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> nya bostéder ska Einar ;
Mattsson utveckla vid
Bjorksatravagen i Satra, en
stadsdel foretaget var med
och byggde pa 1960-talet.
Forsta inflyttning planeras
till 2020.
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® Framtidssdikra hus
gl med fiber

- Under 2017 pagick arbetet med att installera fiber i
samtliga Einar Mattssons bostadsfastigheter. Det 6pp-
na fibernatet dkar hyresgasternas valfrihet nér det géaller
leverantor av bredbands-, TV- och telefonitjanster. De
véljer sjélva sin uppkopplingshastighet och leverantor
pa Teracoms kundportal. Det innebér dven en framtids-
sékring nér fler digitala tjanster tillkommer framover.

Jastighetskvinna

- Néar 2017 ars upp-
laga av branschsemina-
riet Fastighetskvinnan
holls pa Grand Hotel

var Linda Bernheden,
platschef fér stora projekt
pa Einar Mattsson, en av tre
finalister for utmérkelsen Arets Unga
Fastighetskvinna. For sitt utmérkta ledarskap
fick hon till slut ta emot en hedrande andraplats.

Forlingt avial med Virtuosen

Det familjedagda
bolaget Virtuosen,
som langsiktigt ager
fastigheter framst pa
Ostermalm, férnyade
i oktober 2017 sitt
avtal om totalfor-
valtning med Einar
Mattsson.

”Vart fokus
ligger pa att

skapa varde for

vara kunder.”

Stefan Rink,
Koncernchef fér Einar Mattsson

Rundahordssamtal i Jarva

- Under politikerveckan i Jarva i juni genom-
férde Einar Mattsson ett rundabordssamtal om
social héllbarhet med deltagare fran fastighets-
branschen, politiken och civilsamhéllet. Dis-
kussionen tog upp finansiering och ansvar fér
insatser av olika slag, samt vilka insatser som
uppnar mest.

.' L] (1] [ )
. Prisregn over Einar Mattsson
*' - Under aret uppmérksammades Einar
3 Mattsson i samband med en rad priser:
% .‘4* Hederskristallen pa Aktiv Bo:s gala

o "Benchmark Event” dar fastighetsbolags
I service och kvalitet prisas.

* Framtidens fastighet 2017 pa Fastighets-
méssan i Stockholm, for nollenergifastighe-
ten Taklampan 1 i Hammarbyhojden.

+ % Best Property Innovation and Sustaina-
bility Award péa den europeiska studentbo-
stadskonferensen The Class, for kvarteret
Forskningen pa KTH:s campus.

Arets betongarkitekt av tidskriften Betong
ev Linda Teng, Semrén+Mansson, for
teret Forskningen.
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Uthyrbar area, m?
Fastighetsbeteckning Adress Stadsdel Byggar/ Antal Bostéader Lokaler

Ombyggnadsar lagenheter

SODERMALM

A Bergsgruvan Storre 52 Timmermansg 38, Maria Prastgardsg 23 Sdédermalm 1910/1971 51 3510 656
A Bonden Storre 38 Bondegatan 28 Sodermalm 1937/1990 35 1476 438
4 Bonden Storre 43 Skénegatan 63-65 Sédermalm 1972 47 2780 671
Bondetorpet 21 Skénegatan 82 Soédermalm 1885/1977 18 1098 332
Bondetorpet 25 Katarina Bangata 29 Sédermalm 1932/1983 34 2384 268
Bétsmannen Stdrre 26 Folkungagatan 80, Kocksgatan 27 Soédermalm 1913/1981 69 4 354 801
A Draken 17 Swedenborgsg 8A-B, Maria Prastgardsg 18 Sdédermalm 1890/1974 42 2518 237
A Fabriken 5 Langholmsgatan 30, Folkskolegatan 32 Soédermalm 1912/1985 35 2 521 484
Fatburssjon 6 & 7 Magnus Laduldsg 55-61, Swedenborgsg 39-43 Soédermalm 1989 153 12 455 2 536
Gamen 16 Vartoftagatan 13-17 Sédermalm 2011 71 5767 118
A Harven 3 Gotlandsgatan 70A-C, Sédermannagatan 48 Soédermalm 1972 39 2503 577
Harvpinnen 18 Bjurholmsplan 22-24 Sdédermalm 1913/1976 36 2170 170
Hoégbergsterrassen 1 Hoégbergsgatan 91 Soédermalm 2004 67 3947 910
A Kattan Storre 4 Skolgrand 2 Sdédermalm 1962 29 2445 1027
Kvadraten 36 Blekingegatan 26-28B, Tjurbergsgatan 40 Sédermalm 1969/1986 66 4632 952
Magistern 2 Torkel Knutssonsgatan 37-39 Soédermalm 1987 18 1579 3374
Nybygget 13 Asbgatan 169, Borgmastargatan 8 Sédermalm 1974 36 2742 344
Nybygget 14 Borgmastargatan 6, Kocksgatan 62 Soédermalm 1897/1975 53 2 668 418
Oljan 29 Sagargatan 18, Bondegatan 59 Sdédermalm 1930/1989 23 1187 150
Oljan 32 Erstagatan 17-19 Soédermalm 1930/1984 61 2803 330
A Pahl 11 Bondegatan 37-39 Soédermalm 1975 56 3 626 599
Pelarbacken Mindre 20 Hoégbergsgatan 27, Kapellgrand 3 Sédermalm 1958/2008 21 1462 1711
Pelarbacken Mindre 22 Hoégbergsgatan 21-25, Ostgétagatan 6 Soédermalm 1960/2008 63 4 045 905
Plogen 4 Katarina Bangata 44-46 Sédermannagatan 42 Sdédermalm 1929/1998 41 2250 840
A Roten 1 Tjéarhovsg 35-43, Tjarhovsplan 33 Soédermalm 1994 43 3260 765
Rudan Stoérre 12 Tjarhovsgatan 42-42A Sdédermalm 1908/1983 24 1757 48
Réattan 13 Krukmakarg 16-20 Torkel Knutssonsg 16 Sdédermalm 1963 79 5 626 2212
A Schultz 13 Kocksgatan 44, Nytorgsgatan 25 Soédermalm 1974 48 3 069 754
Schénborg 6 Sankt Paulsgatan 2, Gétgatan 22 Sédermalm 1960 54 4328 4 549
Signalen 11 Folkungagatan 126 Soédermalm 1932/1987 30 1405 647
Slipen 42 & 43 Slipgatan 6-8 Sdédermalm 1944/1978 50 3120 253
Timmermannen 28 Ostgodtagatan 47 Soédermalm 1902/1985 20 1023 102
Timmermannen 30 Bondegatan 9A-B Soédermalm 1932/1984 39 2 564 81
Timmermannen 33 Asbgatan 144, Sédermannagatan 20 Sédermalm 1936/1992 49 2138 576
A Uven Storre 6 Brannkyrkagatan 75, Hornsgatan 86 Soédermalm 1979 25 2218 883
OVRIGA INNERSTADEN

Forskningen 2 Osquldas vag 12-20 Roslagstull 2018 305 6290 286
Fagnaden 1 Franzéngatan 31-41, Harry Martinsonsg 2-6 Kungsholmen 2010 64 4776 290
A Geten 29 Tulegatan 51-55 Vasastan 1966 98 6 736 1221
Gjutaren 13 Birkagatan 20-22 Birkastan 1905/1981 23 1582 1209
A Gullvivan 9 Frejgatan 91, Dalagatan 66 Vasastan 1971 41 2 646 278
Hérolden 49 Pipersgatan 28-30 Kungsholmen 1888/1988 25 1931 452
A Kamelian 27 Sigtunagatan 15-17 Vasastan 1897/1980 37 2 696 469
Klarbéret 5 Stickelbarsvagen 1-3B Roslagstull 1905/1991 12 920 620
A Kometen 3 Véastmannagatan 40, Observatoriegatan 17 Vasastan 1961/2014 37 2441 1284
Kungsbacken 6 Hollandargatan 27 Norrmalm 1883/1971 14 1913 607
A | uxlampan 3 Strélgatan 11 Lilla Essingen 1939/1997 34 1454 85
A Luxlampan 4 Strélgatan 3-5 Lilla Essingen 1939/1987 43 1698 176
A | uxlampan 5 Disponentgatan 3 Lilla Essingen 1936/1983 48 2078 85
A Luxlampan 7 Strélgatan 7, Luxgatan 14-16 Lilla Essingen 1940/1985 50 1718 92
Oxkérran 1 Oxtorget 3A-B, Oxtorgsgréand 1-5 City 1996 41 3291 887
Pagen 16 Pipersgatan 29-31 Kungsholmen 1986 32 2 620 436
Parontrédet 7 Pilgatan 15 Kungsholmen 1931/2004 45 1654 119
Ruddammen 28 Ruddammsbacken 28-42 Roslagstull 1991 85 8147 92
Sleipner 5 Véastmannagatan 78 Vasastan 1909/1985 19 1248 70
Tamburmajoren 5 Banérgatan 54, Valhallavidgen 170 Ostermalm 1937/2003 37 2416 331
Trasten 17 Odengatan 8 Vasastan 1886/1980 17 1356 349
A Ugnen 15 Vikingagatan 1, Rérstrandsgatan 20 Birkastan 1966 33 2578 682
A Assjan 4 Sankt Eriksgatan 114-116 Vasastan 1924/1989 34 2513 568

A = 3gs inom 6vriga EM-sféaren (4garnas Ovriga fastighetsinnehav)
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Uthyrbar area, m?
Fastighetsbeteckning Adress Stadsdel Byggar/ Antal Bostéader Lokaler

Ombyggnadsar lagenheter

Bjurbacken 6 Bjursétragatan 120-138 Régsved 1956/2001 74 4185 53
Brukslaven 1 Skebokvarnsvagen 175-197 Hdégdalen 1955/2004 111 6878 453
Dymmelveckan 3 Dalbobranten 17-21 Skdndal 1959 44 2942 388
Gronso 2 Lysviksgatan 95-105 Farsta 1957 42 2 607 207
A Gubben Noak 3 Selmedalsvagen 26-32 Axelsberg 1967/2009 60 4900 857
Hoppdomaren 2 Isjaktsgrand 18-26 Vastertorp 1950/2004 34 2 051 98
Halls&tra 2 Hallsatrabacken 10-26 Satra 1966 60 4707 69
Hallsatra 6 Lovsatragrand 31-53 Satra 1966 76 5586 171
Isjakten 1 Vasaloppsvéagen 76-88 Véstertorp 1951/2003 42 2 991 224
Landsfogden 4 Rusthéllarvagen 27-39 Bagarmossen 1953/2014 52 2764 180
Landsfogden 6 Rusthéllarvagen 17-25 Bagarmossen 1954/2014 36 2 022 63
Taklampan 1 Finn Malmgrens vag 87 Johanneshov 2016 64 4145 125
Trycklaset 1 Vedevagslingan 3-9 Régsved 1957/1995 161 11180 360
Tradskolan 3 Tradskolev 22-46, Lindev 80-128 Enskede Géard 1990 155 11 674 1 346
Angsholmen 1, Bodholmen 1 Angsholmsgrand 5-65, 6-36 Vérberg 1968 212 16 058 1979
& Rénnholmen 1

Barkarby 2:37 Gripengatan 2-4, Kalvshéllavigen 5-13 Bakarbystaden 2015 135 7748 186
Edinge 1 Edingekroken 3-15 Hjulsta 1970 78 5472 360
Edinge 2 Edingekroken 10-14, 17-19 Hjulsta 1971 78 5472 121
Hidinge 1 Hidinge Backe 3-7 Hjulsta 1970 125 8 362 98
Hidinge 2 Hidinge Backe 9-19, 4-14 Hjulsta 1971 198 13272 547
Hjulmakaren 1 Kavallerivdgen 2/Rissneleden 167-175 Rissne 2018 64 3889 715
Horninge 2 Tenstavagen 92-96 Hjulsta 1971 63 4230 114
Hérninge 3 Tenstavagen 98-102 Hjulsta 1971 63 4230 7
Hérninge 5 Tenstavagen 106-110 Hijulsta 1972 63 4230 98
AKanan 1 Vegagatan 19A-B, Duvgrand 8A-B Sundbyberg 1973 33 2270 886
Kippinge 1 (del av) Hjulsta Backar 18-22 Hjulsta 1971 96 6 545 418
Kippinge 1 (del av) Hjulsta Backar 27 Hjulsta 2008 38 2477 0
Kippinge 2 Hjulsta Backar 8-16 Hjulsta 1971 84 6 000 415
Liden 12 Esplanaden 22 Sundbyberg 1957 27 1730 95
Lastringe 3 Tenstavégen 82-88 Hjulsta 1971 75 5106 123
Léastringe 4 Hjulsta torg 1-3 Hjulsta 1971 51 2373 656
Rottninge 1 (del av) Hjulsta Backar 17-21 Hijulsta 1971 78 5628 621
Rottninge 1 (del av) Hjulsta Backar 25 Hjulsta 2008 38 2483 0
Stafsinge 1 Hjulsta Torg 2 / Hjulsta Backar 13 Hijulsta 1970 0 0 844
Stora Tensta 1 Stora Tenstagrénd 4-10, 14-16 Hjulsta 1971 66 4 866 337
A Avinge 2 Avingegrand 3-27 Tensta 1970 148 11171 779

TOTALBESTAND UTHYRBAR YTA, KVM AREA PER OMRADE

» 33% Sodermalm

> 18% Ovriga innerstaden
27 % Norrforort

antal fastigheter total area

> 623 3604 375

antal lagenheter bostader

639 w. 24 463

hyresvérde lokaler

> 79% Bostader
17 % Lokaler
4% Garage/parkering
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m= A BESTAND PER OMRADE

Soderforort
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FASTIGHETSBESTANDETS AREA LAGENHETER
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MEDARBETARE mm A

Det ar vi som ar Finar Mattsson

Einar Mattssons

engagemang tor staden vi
verkar 1 ar bergfast.
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Eleni Nassikas Philip Model

Fastighetstekniker

Mikael Zetterstrom

Arbetsledare bygg Forvaltare
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Sophie Berglind Jonas Dehlin Christina Clement
Gruppledare servicecenter Snickare

Ronnie Rosén
Bitrddande forvaltare

Fastighetstekniker

Sara Liljenberg

Tommy Hermansson Allan Eriksson
Bitradande projektutvecklare
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HEMMA HOS mm A

En centralamerikansk
student i centrala
Stockholm

Rebeca Brenes frin Costa Rica stortrivs
i sin nybyggda studentligenhet. De 19
optimerade kvadratmetrarna ligger i ett
fantastiske lige pA KTH:s campus. Det
ar ett bekvimt boende pd alla sitt — och |
dessutom ovanligt miljovanligt. |

TEXT: Bjorn Raunio FOTO: Mattias Hamrén

ebeca Brenes bor sedan september
2017 i en studentligenhet i ett av
Einar Mattssons tre nybyggda hus pa
KTH:s campus. Med slita betongfa-
sader i skiftande gra nyanser ligger de
distinkta husen uppe pd en bergs-
knalle. Rebeca har haft turen att fi
hyra en ligenhet mot soder. Fran hennes franska balkong
ar utsikten Gver stadens takasar och torn svarslagen.

— Rummet blir verkligen ljust och jag dlskar de linga
solnedgangarna hir i Sverige. Det ér jag inte van vid hemi-
fran, berittar hon.

Costa Rica ligger nira ekvatorn och solen gar snabbt
upp och ned vid ungefir samma klockslag aret runt.
Rebecas hemstad Heredia, en mindre stad i nirheten av
huvudstaden San José, ligger pa en plata dir temperaturen
i stort sett alltid haller sig runt behagliga 25 grader. Men
det ar inget hon saknar.

—Jag ilskar vidret hir och njuter verkligen av kylan!
Det ir harligt hur irstiderna kommer och gar i Sverige. Pa
nagra ménader blir allt helt annorlunda, férklarar hon.

Rebeca trivs s bra att hon vill satsa pa att stanna i
Sverige efter avslutad utbildning. Hon pluggar svenska och
har redan hunnit lira sig en hel del.

Fakta om
Rebeca Brenes

Alder: 24 ar.

Kommer fran: Heredia i
Costa Rica.

Studerar: Forsta aret pa
masterprogrammet i elkraft-
teknik pa KTH.

Saknar mest hemifran:
Familj och vanner forstas.
Basta svenska maten:
Kladdkaka! Jag élskar over
huvud taget konceptet med
fika, alla sOtsaker...
Framtidsplaner: Jag hoppas
kunna bo kvar och jobba i
Sverige efter min master-
examen.

Favorit-TV-serie: Game of

i Thrones.

T .

=

— I augusti liste jag svenska under tre veckor i Uppsala.
Nu liser jag pa Folkuniversitetet. Spraket r nyckeln till
kulturen, menar hon.

Uppfyllda forvantningar

Rebeca ar 24 &r och bérjade héstterminen 2017 pa master-
programmet i elkraftteknik pd KTH. Sverige var inte helt
nytt f6r henne eftersom hon hade besékt Uppsala tidigare.
Under ett utbytesar pd gymnasiet i Tyskland lirde hon
kinna vinner som nu bor i den upplindska universitets-
staden. Efter sin kandidatexamen med fokus p4 energisys-
tem ville hon férdjupa sig inom elkraft och valde dirfor
KTH.

- KTH har gott rykte och erbjuder specialiserade pro-
gram inom mitt omréde. Mina férvintningar har uppfyllts,
kurserna 4r intressanta och lirarna vildigt duktiga. Sedan
ar jag faktiskt forvinad over hur like det anda ar mitt uni-
versitet i Costa Rica, @ven om vi jobbar mer sjilvstindigt
med projekt hir, siger hon.

Den stora skillnaden f6r henne ar att campus ligger
mite i en livlig europeisk storstad.

- Det ir verkligen perfeke att bo hir. Jag har fem minu-
ters promenad till forelisningarna och samtidigt ligger det
centralt. Dessutom kan jag springa i skogen intill. >
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Maximerade

kvadratmetrar med
god funktionalitet.

Utsikten fran Observatorielunden som Rebeca uppskattar.

Trots att Stockholm ir en storstad
av ett slag vi inte har i Costa Rica si

kinner jag mig sikrare hir. Kommuni-
kationerna ir ocksa otroligt effektiva.
Tunnelbanan ir fantastisk.

Vil genomtankt lagenhet
Det ar KTH som skoter uthyrningen av
studentlidgenheterna i Einar Mattssons hus.
Utlindska studenter kan fa hjilp att hitta
boende under sitt forsta ir. Rebeca ir en av
manga i huset som har funnit sitt boende pa
detta sitt. Nir hon forst horde att hon skulle
flytta in pa 19 kvadratmeter blev hon lite oro-
lig 6ver att det skulle bli klaustrofobiskt, van
som hon var att bo hemma hos sina férildrar.
— Men lagenheten ir sd vilplanerad och
genomtinke att jag aldrig har kint av nigon
platsbrist. For att vara studentboende ar det
fenomenalt. Det lilla koket och den inbyggda
arbetsplatsen fungerar jittebra. Badrummet ar
stort som pd ett fint hotell. Jag dlskar verkligen
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| anslutning till tvattstugan finns
en yta for umgéange eller plugg.

lagenheten, berittar Rebeca.

Utéver alla sociala aktiviteter som pagir
pa och utanfor campus i 6vrigt ir — originellt
nog — den gemensamma tvittstugan lite av en
samlingspunke for studenterna i de nybyggda
husen. Hir finns ett stort dppet utrymme dir
folk ibland samlas f6r att umgés och lyssna pa
musik i medtagna hogtalare.

—Jag har inte sjilv hingt dir, men jag vet
att det blivit ritt populirt, siger Rebeca.

En detalj hon uppskattar i sin ligenhet ar
att ingenting hors utifran. Si linge fonstret dr
stangt stor varken Roslagsbanan alldeles intill
eller trafiken pa Valhallavigen. Inte heller frin
intilliggande ligenheter hors nigot.

— Dessutom ir temperaturen alltid bekvim
och eftersom det inte finns nagra element blir
ligenheten lite rymligare, ligger hon till.

Unikt energisnala hus
I sina studier intresserar sig Rebeca for vad
overgangen till elbilar kan innebara for elkraft-

“Ligenheten ar
sd vilplanerad
och genomtankt
att jag aldrig har
= [int av ndgon

b platsbrist.”

nitet. Hon 4r 6ver huvud taget intresserad av
hallbar utveckling. Det faktum att studentbo-
endet 4r projekterat som plusenergihus, som
genererar mer energi in det forbrukar, tycker
hon ir fascinerande. Energieffektiviteten
uppnais genom en kombination av solceller pa
taket, bergvirme, ett mycket titt klimatskal
och system med virmevixling for avloppsvat-
ten och mellan till- och franluft.

- Det 4r ju hiftigt att det gar att bygga si
har. Och jag tror att det gor oss som bor hir

mer medvetna om energieffektivitet, siger hon.

Nir det galler sjilva arkitekturen beskriver
Rebeca husens formgivning lite tveksamt som
“intressant”. Hon har dock lart sig att upp-
skatta deras unika utseende, med det gria och
avskalade som inspirerats av klippan nedanfér
dem.

— Nir jag sdg husen pé avstand, fran kullen
i Observatorielunden, s tyckte jag att de verk-
ligen stod ut och gillade dem, siger hon innan
viskiljs at. m

| By e el Wik

FAMILJAR OMSORG ETT PLUS
FOR ANRIK KUND

Sommaren 2017 tog Einar Mattsson 6ver totalférvaltningen av
Brandkontorets fastigheter. Vagledande for valet av férvaltare var att fa
ut hdg kvalitet pa forvaltningstjansterna och en bra personalévergang.

TEXT: Bjorn Raunio FOTO: Mattias Hamrén



randkontoret ir ett kundigt forsik-
ringsbolag uteslutande verksamt inom
fastighetstorsikringar. Det anrika
bolaget grundades redan r 1746 di
ett antal av Stockholms fastighetsigare
gick samman for att solidariske hjilpa
varandra att ersitta skador vid brand.

Genom Brandkontorets medverkan skulle hus snabbt
kunna dteruppbyggas pa samma plats dir de brunnit ner.
Liksom Fagel Fenix skulle de dteruppsté ur askan och
denna mytologiska symbol sattes upp 6ver porten pa de
hus som var forsikrade hos Brandkontoret. An i dag lever
symboliken vidare i bolagets logotyp.

—Innan staden fick en yrkesbrandkar i slutet av
1800-talet spelade Brandkontoret dven en viktig roll for
brandslickningen i Stockholm. Det sigs att de forsikrade
husen med Brandkontorets symbol Figel Fenix priori-
terades forst i slickningsarbetet, beridttar Eva Bjorsbo,
ckonomichef pd Brandkontoret.

Vi sitter i ett vackert métesrum i Brandkontorets
historiska byggnad pa Mynttorget 4 i Gamla stan. Huset
byggdes 1679 och har inrymt Brandkontorets kontor
alltsedan bolaget kopte fastigheten 1806. I en stor liggare
i ena anden av rummet dterfinns en gatuplan ver
Stockholm dir alla fastigheter som har forsikrats med
bolagets klassiska Allframtidsforsikring mot brand har
markerats. Denna forsikring kan fortfarande tecknas.
Sedan lange finns 4ven en arsforsakring som ticker vriga
risker for fastigheter.

Kapital placerat i fastigheter

Under sin historia har Brandkontoret hunnit bygga upp
en timligen stor egen kassa. Denna har man genom éren
bland annat valt att investera i fastigheter i Stockholms
innerstad. Utéver fastigheten vid Mynttorget dger bolaget
i dag 18 flerbostadshus och ytterligare tva huvudsakligen
kommersiella fastigheter.

— Var strategi ir att ha hogst hilften av det samlade
kapitalet placerat i innerstadsfastigheter. Denna kapitalpla-
cering ger forstis vissa synergier pa s vis att vi 4r ett bolag
som forsikrar fastigheter. Som fastighetsigare sjilva far vi
bictre kinnedom om det vi forsikrar, férklarar Brandkon-
torets styrelseordférande Jan Ellstrom.

Bestandet innefattar savil sekelskifteshus som funkis-
byggnader och en del nyare hus. Det senaste forvirvet var
kvarteret Sparbéssan 2 pé Birger Jarlsgatan 34 som koptes
in 2002.

- Viir langsiktiga i allt vi gor, men har dven salt fastig-
heter ibland, siger Jan Ellstrom.

Tidigare skotte Brandkontoret forvaltningen av sina
fastigheter i egen regi, men under 2017 valde man att ligga
ut sdvil teknisk som administrativ forvaltning pa Einar
Mattsson. Bakom beslutet 1ig bland annat en del naturliga
avgangar i personalen.

— Att rekrytera ny personal med motsvarande profil

var svirt. Samtidigt kindes det pi manga sitt naturligt acc P>
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Detta emblem anvandes for
att visa att ett hus forsakrats
av Brandkontoret. Brann huset
ner skulle det ateruppsta ur
askan som Fagel Fenix.

“Hos Einar MattsSon kdnner vi

igen samma stolthet jver det egna*
varumdrket och Samma omsorg

om fastigheter och hyresgister
Som vithargpa brandkonforet.”

Fakta om Brandkontoret

o Omsesidigt férsakringsbolag som férsakrar
fastigheter i Stockholms lan.

¢ Grundades ar 1746 da ett antal av Stock-
holms fastighetségare gick samman for att

o Ags av sina i dag cirka 6 000 kunder.

e Styrs av en Overstyrelse pa 100 personer —

“de hundrade” — som utses bland bolagets
kunder/agare. Denna utser styrelse som i
sin tur utser VD.

hjélpa varandra att ersatta skador vid brand.

Strategin ar att ha hogst halften av det sam-
lade kapitalet investerat i fastigheter.
Fastighetsportfoljen bestar av 18 flerbo-
stadshus och 3 huvudsakligen kommersiella
fastigheter, samtliga i Stockholms innerstad.
Det totala verkliga vardet pa fastigheterna
ar drygt 2,8 miljarder kr.

Bestandets totala bostadsarea &r 37 368 m?
och total lokalarea 20 592 m2.

Sedan ar 1806 haller Brandkontoret
hus p& Mynttorget 4 i Gamla stan.
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“Det var mycket vik-
tigt for oss att den
nya forvaltaren skulle
ta over och hantera
vdr forvaltningsperso-
nal pa ett bra sdtt.”

Jan Ellstrom,
styrelseordférande

lagga ut forvaltningen externt. Vi ir ett forsak-
ringsbolag med liten personalstyrka. Fastighets-

forvaleningen ir inte en kdrnverksamhet for oss
och kan skétas bra av nigon annan, férklarar Eva
Bjorsbo.

Personalovergang viktig faktor

— Det var mycket viktigt for oss att den nya forvaltaren
skulle ta 6ver och hantera var forvaltningspersonal pa ett
bra sitt, sager Jan Ellstrom.

Nir Einar Mattsson den 1 juli 2017 tog over forvalt-
ningen av Brandkontorets fastighetsbestind 6vergick
fastighetstorvaltaren Tony Skoldefors och fastighetstekni-
kerna Thomas Thyrsson och Jérgen Magnusson till Einar
Mattsson.

—Det ar forstas markligt med en sddan forindring
nir man har jobbat pa samma stille i 20 4r. Men det har
fakeiske bara blivit positivt. Jag jobbar med samma fastig-
heter och hyresgister, men har fatt fler arbetskamrater. I
och med att vi ingar i en storre organisation finns det fler
yrkeskategorier. En del ansvarsomriden ligger pa andra och
vi tekniker kan koncentrera oss pa att avhjalpa fel, berdttar
Thomas Thyrsson.

- Tidigare var det bara vi tre. Nu finns det mycket mer
expertis som man kan vinda sig till for att fraga om rad.
Vikan ocksé ta hjilp fran andra till exempel vid sjukdom

och semestrar. Ytterligare en fordel 4r att Einar Mattssons
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i I||P i
servicecenter tar
emot alla felanmil-
ningar. Det sparar
vi en hel del tid pa,
siger Jorgen
Magnusson.

—Det ir klart att
det blev en 6ver-
gangsperiod. Fast
Einar Mattsson har
skott det hela bra. Vi
har lirt kinna kolle-
gerna och kommit in

bra i foretaget. Och
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vi har stor nytta av
att vara en del av ett

fastighetsbolag med

Thomas Thyrsson och
Jorgen Magnusson,
fastighetstekniker

heltickande kompe-

tens. Det forenklar

mycket, sager Tony Skoldefors.
For Einar Mattsson har det varit en stor fordel att f3

med tre personer som kan varenda vra i husen, kinner alla

hyresgisterna och har full koll pa vad som redan har gjorts

med fastigheterna och vad som ir pa ging for framtiden.

I teamet ingar ocksi den uppdragsansvariga forvaltaren

Cecilia Hellstrand, som har extra fokus pi den kommersi-

ella delen (lis mer om Cecilia pa sidan 18).

NAGRA AV BRANDKONTORETS FASTIGHETER

Dahlbergsgatan 39

Odengatan 83 /
Vastmannagatan 56

Ny, storre familj

— For oss som fastighetsigare 4r kostnaden for den ex-
terna forvaltningen mindre viktig dn kvaliteten vi far ut.
Forvaltaren méste gora ett bra jobb och hélla hyresgis-
terna ndjda. Vi vill bibehalla vart hoga néjd-kund-index,
slar Jan Ellstrom fast.

— Viir ett litet foretag och det blir ganska famil-
jart. En av fordelarna vi sdg med Einar Mattsson var att
det, trots sin storlek, kinns vildigt familjirt, siger Eva
Bjorsbo och konstaterar:

—Vihar hamnat i en ny familj, fast den ir lite storre.
Hos Einar Mattsson kinner vi igen samma stolthet 6ver
det egna varumirket och samma omsorg om fastigheter
och hyresgaster som vi har pd Brandkontoret.

En stdrre organisation innebir storre professionalism
i forvaltningen och att man far del av bittre villkor kring
upphandlingar och dylike. Eva Bjorsbo tycker ocksa att
den ckonomiska styrningen har blivit tydligare och mer
detaljerad.

—Overtagandct av férvaltningen gick smidigt och
samarbetet har [6pt p4 bra. Samtidigt som Einar
Mattsson jobbar strukturerat si uppskattar jag att de
hiller en bra balans mellan struktur och flexibilitet. Vi
har hogt i tak och problem kan 16sas l6pande. Kommer
vi med egna idéer sd viver de in dem direkt i deras arbete.
Allting skéts i en vil fungerande dialog oss emellan,
avslutar hon. m

Birger Jarlsgata

EINAR MATTSSONS
FORVALTNINGSTJANSTER

Sedan
1950

férvaltar Einar Mattsson fastigheter.
Numera bade egna och andras.

Einar Mattsson erbjuder b&de administrativ och teknisk fér-
valtning samt totalférvaltning som innefattar bada dessa delar.

15 797

lagenheter forvaltas av Einar Mattsson i dag.

10 179

lagenheter forvaltas pa uppdrag
av 53 externa kunder.

326 498 m’

lokaler ingér i det forvaltade bestandet.

For bostadsrattsforeningar erbjuds en
specialanpassad plattform.
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Firvaltnings-
verksamheten
i eget bolag

I oktober 2017 blev Einar
Mattssons férvaltningsverk-
samhet ett eget bolag, Einar
Mattsson Fastighetsforvalt-
ning AB. Det nya bolaget
fokuserar uteslutande pa att
leverera forvaltningstjénster.

Syftet med organisa-
tionsforandringen ar att fa
storre frihet att utveckla
foérvaltningsverksamheten
vilken utgér en véxande del
av Einar Mattssons totala
verksamhet. Genom att
gora fastighetsférvaltningen
till ett eget bolag gér det att
arbeta mer aktivt med att
ta nya marknadsandelar.
VD for det nya bolaget ar
Mikael Dimadis.

- P& senare ar har vi
vuxit med nya kunder. Sam-
tidigt har vi som ett svar pa
vara kunders efterfrdgan
utvecklat nya tjénster, till
exempel projektlednings-
tjanster inom energi, ROT
och 6vriga underhéllspro-
jekt. Som jag ser det finns
det stor potential i ytterli-
gare specialisering, séger
han i en kommentar.
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langa perspektivet

TEXT: Bjérn Raunio  FOTO: Ake Gunnarsson

Agarna Stefan, Kristina och Anders Rank i en av
entréerna till nybyggda Haga Nova i Hagastaden.

Som familjedgd koncern med langsiktiga dgare har Einar
Mattsson andra forutsittningar 4n manga andra aktorer pa
fastighetsmarknaden. Vi samlade dgartrion for att diskutera
hur detta kan paverka foretagets utveckling.

inar Mattsson-koncernen égs i dagi
tredje generationen av Anders, Kristina
och Stefan Rink. De tre syskonen har
gemensamt formulerat sin dgarvilja.
Dir slar de fast att de vill vara kvar som
agare till nista generation och fortsitta
med samma kirnverksamhet, pd samma
regionala marknad.

—I och med att vi vill att verksamheten ska finnas kvar
pa lang sike tjanar vi inte pa att inte skota oss. Vi kan aldrig
slarva, utan méste leverera hela vigen fram. Det giller bade
i kontakten med den enskilda kunden
och nir vi har att gora med kommuner
och andra fastighetsigare, siger Stefan.

”Under var tid har
utmaningen varit att
andra kostymen sa
att den passar Einar
Mattsson av i dag.”

Kristina Rank

—Ja, lingsiktighet gir hand i hand
med trovirdighet. For vara hyresgister
innebir det en trygghet att vi ar en
stabil dgare som vill virda vara fastig-
heter och vir kundrelation till dem. I

kontakten med Stockholms stad och andra kommuner
finns det, vad jag kan se, inga nackdelar alls med att vara
langsiktig, fortsitter Kristina.

—Det innebir ocksa att det 4r i det linga perspektivet
som vi vill bygga virden. De investeringar vi gor méste
sittas in i ett generationsperspektiv, fyller Anders i.

Jamn investeringsniva over tid

Denna instillning hos dgarna bidrar till att Einar Mattsson
efterstrivar en sund balans i sitt investerande. Alltsedan
Einars tid finns en tradition att hilla relativt jimn investe-
ringstake i saval upp- som nedgingar pi marknaden. Man
later sig inte dras med i nigon okontrollerad yra i goda
tider och nir konjunkturen gar ner sa fortsitter man 4ndé
att vara aktiv pd marknaden.

—Einar byggde upp sina tillgingar genom att képa lite
varje ir, oavsett om det allminna prislaget for tillfillet var
dyrt eller billige. Vi vill inte heller ta for stora kliv och dar-
med exponera 0ss mot for stora timing—riskcr, sager Stefan.

Samtidigt menar dagens dgargeneration att Einar
under sina sista femton 4r var vil forsiktig och nog kunde
ha anpassat investeringsvolymen mer till helheten av vad
han hade byggt upp.

—Under vir tid har utmaningen varit att 4ndra kosty-
men sd att den passar Einar Mattsson av i dag. Vi har blivit
Stockholm stads storsta privata fastighetsigare och vi har
behévt hitta en investeringsniva som dr ritt for oss nu,
siger Kristina.

Styrka i osakra tider

P4 dagens marknad véxer osikerheten. Bostadspriserna
varierar mer och gar inte oavbrutet upp. D4 blir den lang-
siktiga instillningen dnnu mer av en styrka. >
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—Under tider av framgang och tillvixt tappar
> manga fokus pd kvalitet och ordning och reda.

Da far man hantera brister i projekt och drabbas

av tunga bakslag nir en kris vil slar till. Aven vi

drabbas i sadana tider, men langt ifran lika hart
som manga konkurrenter, siger Stefan.

—Under tiden som vi tre har varit med som 4gare, si
har Einar Mattsson byggt upp en bittre strukeur for att
mota en forindrad marknad. Vi har forfinat systemet for
att se varningssignaler och star vil rustade att hantera en
eventuell kris, menar Anders.

—Viinleder varje styrelseméte med en omvirldsanalys
med fokus pa framtiden. Styrelsen ir vil medveten om
laget i omvirlden och vad som kan vinta runt hérnet,
forklarar Kristina.

Historiska lardomar

Nir konjunkturen vinder nerat finns dessutom lirdomar
att dra frin foretagets linga historia. Alltsedan starten
1935 har Einar Mattsson kunnat rida ut de stormar som
med jimna mellanrum har drabbat Stockholms fastighets-
marknad.

—Bara genom att vi har hért historierna och vet hur
Einar Mattsson har agerat for att klara sig ur tidigare kriser,
sd kan vi leva i férvissning om att solen kommer att gé upp
igen, siger Stefan.

—Samtidigt kan det vara svart att forutsiga hur linge
en svacka kommer att vara. Facit har man forst efterat. Det
ar darfor det 4r s viktigt att forbereda sig pa det virsta och
ha en tillricklig buffert, siger Anders.

Den enda djupare kris som de tre syskonen har gitt
igenom i sin roll som 4gare och styrelseledaméter var
finanskrisen hosten 2008. Den krisens utveckling var
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mycket svir att férutsiga.

-Den gingen togs alla pa singen
av kraften i nedgingen och sedan gick
dterhimtningen i Sverige mycket fortare
an nagon hade trott. Marknaden drog
ivig upp igen och man féljde utveck-
lingen med viss forundran. Sedan har

ar, siger Kristina.

Med permafrost i magen
Nedgangar i konjunkturen kan ocksa
skapa nya méjligheter, vilket det finns
manga exempel pd i féretagets historia.
Under krisaren pa 1990-talet kunde
Einar Mattsson ta ver ett antal projekt
pa Sodermalm och i City. Konjunk-
turutvecklingen kan ocksé paverka
stotleken pé en investering. Detta blev
fallet med de tvi bostadskvarter som
Einar Mattsson just

nu uppfér i Haga-

’ ’ . . . .o o .o
staden. De investeringar vi gor maste sattas
| Nardecforsa 5y 5 et generationsperspektiv.”
investeringsbeslutet )
togs 2007 handlade Anders Rink
det om ett halvt
kvarter som skulle sta klart inom fem &r. Konjunktursving-
ningar bidrog till att vi nu stir hir mer 4n tio r senare i
fard ate firdigstalla eva hela kvarter, sager Stefan.

STYRELSEN |

—Ingen kan veta hur det ser ut pa tio érs sike, s& man
behéver ha is i magen. Eller kanske snarare permafrost,
sager Kristina med ett skratt.

Nir de tre dgarna blickar framat med ett lite kortare
perspektiv, tror de pd en nigot lugnare marknad den
nirmaste tiden.

-Vikommer nog att se nagon form av tillnykering
frin den langa period av stigande priser pa bostadsmark-
naden som har lett till att i stort sett allt har gate ate silja.
Det kommer att ge ett bittre begrepp om den langsiktiga
efterfrigan, siger Anders.

—Ett normalare tempo ger ocks storre mojligheter ate
lagga resurser pa utveckling av vara tjinster och produkter,
kommenterar Stefan.

-2018 kinns som ett verkligt spinnande ir och med
bolaget for 6gonen kommer jag att sova gott om nitterna,
avslutar Kristina. w

EINAR MATTSSON AB

Arne Karlsson, Ordférande
Anders Réank
Kristina Rénk

Stefan Rank, VD
Leif Johansson

Biljana Pehrsson

”Bara genom att vi har hort historierna och vet
hur Einar Mattsson har agerat for att klara sig
ur tidigare kriser, sa kan vi leva i forvissning

om att solen kommer att ga upp igen.”
Stefan Rank

0%

av Einar
] Mattssons
,} servicebilflotta
april'gEn Einar ar numera

Mattsson och de boende
i Hjulsta en manifestation
mot stérande moped- och
" motorcrosskorningari .
Hjulsta. J

elfordon.

ankafbyggherre i Jéiriiilla

-~ Jarfélla kommun utsag i januari 2017 Einar
Mattsson till en av tre ankarbyggherrar for Barkar-
bystaden lll. Det innebar att foretaget bidrar med
kunskap i stadsutvecklingsprocessens tidiga skede
och darefter kan kdpa ny mark i stadsdelen dar det
redan har byggt ett kvarter med 260 bostader.

Viskberget invigt
i Hammarbyhéjden By

— T- met Bostad 2.0 &r en satsning som tar

- | april invigdes Susanna Arwins konstverk Ly
Vaskberget i Hammarbyhojden pa bergknallen
pa den Oppna naturgarden mellan huskrop-
parna i kvarteret Taklampan. De gjutna brons-
véskorna ingar i projektet "Den svenska tanten”
som hyllar ménniskors civilkurage.

8 9 S
‘-- ’ ¥ ska resultera i ett antal forskningsprojekt

punkten "En bostadsmarknad for alla”.

Einar Matisson hidrar
till Bostad 2.0

- Det nystartade forskningsprogram-

ett helhetsgrepp runt bostadsmarknaden
med fokus pa atta omraden. Programmet

pa KTH med den gemensamma utgangs-

Politiker gor avtryck

- Under 2017 péaborijade Einar Mattsson bygget av tva nya
bostadskvarter i Norra Djurgardsstaden. Traditionsenligt fick
politiska beslutsfattare med koppling till projekten 1dmna sina
handavtryck i betongplattor vid de officiella forsta gjutningarna.
| mars gjorde bostads- och digitaliseringsminister Peter
Eriksson (MP) avtryck i kvarteret Backakra, dar 81 hyresréatter
byggs. | september var det i kvarteret Koppangen bitradande
finansborgarradet Jan Valeskogs (S) tur. Dar uppfors 130
hyresratter. Plattorna med handavtrycken byggs in synligt

i de fardiga husen.
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"SATT MEDBORGARNAS
BEHOV | FOKUS”

Kieran Long, 6verintendent pa ArkDes, uppmanar till en
stadsutveckling som involverar medborgarna battre 4n i
dag. Han menar att den goda staden later alla medborgare
trivas och ta plats i det offentliga rummet.

TEXT: Bjérn Raunio FOTO: Ake Gunnarsson

april 2017 tilltridde britten Kieran Long som
ny chef fér ArkDes, Arkitektur- och designcen-
trum i Stockholm. Han limnade dé posten som
chef for arkitektur- och designavdelningen pa
Victoria & Albert Museum i London. Tidigare
har han gjort sig kind som béde arkitekeur-
kritiker och programledare i TV. Han ir

gift med den svenska formgivaren Sofia Lagerkvist, men

forklarar att det var han sjilv som lig bakom flytten till

Stockholm.

—Hon ville verkligen stanna i London. Jag hade ett
valdigt bra och roligt jobb dir, men jag kunde bara inte

missa chansen att leda

vadjagtyckerbordevara~ Precls som en likares viktigaste
uppgift dr att inte ta dod pa sin
muscer, fklarar han. - pafient, sd dr arkitektens frimsta
ansvar att inte fordirva staden.”

ett av Europas ledande
arkitektur- och design-

Museets samling och
dess vackra lokaler vigg
i vigg med Moderna
museet pd Skeppsholmen var en viktig fakror f6r beslutet
att soka jobbet. Men Kieran Long lockades ocksa av hur
arkitekturutvecklingen i Sverige just nu befinner sig vid ett
kritiske 6gonblick.

—En byggboom som denna intréffar bara en ging per
generation. Dirfér innebir det ocksé vér generations chans
att leda utvecklingen ritt. ArkDes har en viktig roll att
spela i debatten och det kinns vildigt spinnande. Den
svenska regeringen har gett ArkDes unika méjligheter
att trycka pa for hég kvalitet, en roll som inget brittiske
museum har, férklarar han.
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Involvera medborgarna

Vilken utveckling 4r det di Kieran Long tycker dr den
ritta? Han talar mycket om medborgarskap och behovet
av att lyssna mer pa dem som bor och vistas i stadsmiljén.

Enligt honom sker stadsplaneringen i Sverige i alltfor stor

F__'—

utstrickning uppifrin och ner, pa
kommunernas och storféretagens
villkor.

—I Storbritannien ir stads-
utveckling mer ett resultat av ate
manga olika krafter kolliderar.
Inflytandet nerifrdn och upp

ar storre. Det medfor sina egna
problem, inte minst dé det giller
att fa saker utrittade. Men hir

i Sverige orsakar toppstyrningen
problem kring kvalitet och vilken
sorts stad man bygger. En stad
utvecklas inte bara pa planerarnas
ritbord. Andra, mindre synliga
krafter paverkar och vara proces-
ser borde lyfta fram dem,

sdger han.

Kirnan i urbaniteten ir f6r Kieran Long att ménniskor

kan komma in utifrdn och relativt enkelt skapa sigen
plats i det offentliga rummet. Han exemplifierar med den
turkiska invandraren som kommer till London, éppnar
restaurang pa den lokala huvudgatan och blir en del av
samhillet. Det ar detta han vill att stadsplaneringen ger
forutsittningar for.

—I utvecklingen av staden behéver vi identifiera
behoven hos den stora mangfald av medborgare som det
svenska samhillet bestar av i dag. Staden maste reagera pa
och ta in influenser fran dem. Jag vill dérfor att ArkDes
skapar rum for krafter som verkar nerifrin och upp,
sager han.

Fordérva inte staden
Kieran Long understryker att arkitekeer har en nyckelroll.
—Precis som en likares viktigaste uppgift ir att inte ta
déd pé sin patient, sa ar arkitektens frimsta ansvar att inte
fordirva staden. Arkitekten ska skapa offentliga rum som
minniskor kan trivas i och byggnader som kan vara flexibla
i sin funktion 6ver tid. Ibland leder detta till konflikter
med uppdragsgivaren, men det ar i s fall arkitekeens jobb
att ta den diskussionen.
Det giller ocksa att vardesitta det som redan finns
pa plats, uppenbara saker som historiska byggnader eller
vilfungerande offentliga miljéer, men dven sddant som de

Fakta om
Kieran Long

e Sedan april 2017 dver-
intendent for ArkDes,
Sveriges nationella
centrum for arkitektur
och design.

¢ Tidigare bland annat
chef for arkitektur- och
designavdelningen
pa Victoria & Albert
Museum i London, TV-
programledare pa BBC
(Restoration Home och
The House that £100K
Built) samt arkitektur-
journalist.

* Alder: 40 &r.

e Familj: Gift med
formgivaren Sofia

Lagerkvist som han
har en son med.

amling och dess vac
ocka britten Kieral

osynliga sociala nitverken.

—ArkDes ir involverat i ett projeke i Skirholmen dir
vi forsoker kartligga vad det ar som gor Skirholmen till
Skirholmen. Vi tittar till exempel pa vilka positiva krafter
som skulle kunna stirkas om de pé olika sitt bereddes
béttre plats i det offentliga rummet. Minniskor som jobbar
i ett omréade har detaljkunskaper om sidant. Lyckas vi fora
in den kunskapen i stadsutvecklingsprocessen sa kan lokal-
samhallet stirkas av forandringar som genomfors, istillet
for att riskera att ta skada av dem, fortsitter Kieran Long.

Chans att leda debatten

Han vill uppmana stadsplanerare, byggherrar, projektut-
vecklare och arkitekeer att vara med och skapa en ny sorts
dialog med allmanheten.

—ArkDes ar girna med som en aktiv partner i arbetet
med att gemensamt ta fram nya svar p hur ett bostadshus
eller ett bostadsomréide kan se ut. D4 kan vi sitta medbor-
garnas behov i fokus och svara upp mot dessa behov pa
bista sitt, sager han och avslutar:

—Sedan ska man forstas tjina pengar, forse manniskor
med bostider som ir varma och torra och si vidare. Men
den hir branschens viktigaste plik r att gora staden bttre
for dess medborgare. Lyckas vi med detta i Sverige si har vi
chansen att bli ledande i den internationella debatten om
morgondagens stad. w
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n extra
or kunden

Einar Mattsson tar ansvar for ett gott slutresultat. Ibland 4r vigen
dit lite mer utmanande och da finns eftermarknadsgruppen dar
som en trygghet f6r bade kunden och byggherren. Gruppen ar

specialiserad pé att ritta till fel och ta med sig lirdomar som kan

anvindas i nista projeke.

TEXT: Bjorn Raunio ILLUSTRATION: Michéle Harland

an Eriksson ir chef for Einar Mattssons efter-

marknadsgrupp. Denna grupp arbetar med
att f6lja upp och avhjilpa fel som uppticks
i Einar Mattssons fardiga bostadsritts- och
hyresrittsprojekt samt projeke for renove-
ring, om- och tillbyggnad.

—Egentligen vore ju det bista om vi
inte fanns. Helst ska det inte bli nagra fel alls nir man
bygger. Men ingen ir fullkomlig. Aven om vart mal ir noll
anmirkningar och saker dubbel- och trippelkollas under
projektets gang si forekommer det fel. D4 ar det vikeigt
som serios aktor att ta sitt ansvar och ritta till alla felakeig-
heter, siger han.

Hus som byggs i dag har tekniskt avancerade system
for sadant som ventilation och uppvirmning. Den héga
nivin pa tekniken okar risken for problem av olika slag
i nybyggnadsprojekten, inte minst nir olika system ska
kombineras med varandra. Dessutom hojs standigt kvali-
tetskraven pd det som byggs.

—Ytterligare en faktor ar att de tomter som bebyggs i
dag ofta 4r mer utmanande 4n tidigare. Tomterna dir det
var ldtt att bygga har redan tagits i ansprik. Logistiken
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kan vara en utmaning, det blir ont om plats och allting far
levereras just-in-time. Det kan ocksa ge upphov till fel av
olika slag, till exempel skador pa material. Dessutom bidrar
en overhettad byggbransch till att géra det svart att snabbt
ersitta de som gor fel, fortsitter Jan Eriksson.

Fordel med sarskild grupp

I skrivande stund ingar tio personer i gruppen, men dess
storlek varierar med aktuella behov. Just nu dr man relativt
manga eftersom flera stora nybyggnadsprojeke héller pa
att avslutas. Det 4r i det skedet eftermarknadsgruppen blir
involverad.

—Det ir en fordel att ha en sirskild grupp som arbetar
uteslutande med felavhjilpning. Kontinuiteten blir en
annan kring dessa frigor. Dessutom bygger vi upp vir
erfarenhet. Nir ett problem dyker upp kan vi ha varit med
om nigot liknande tidigare. D4 kan vi ofta snabbare dra
slutsatser om vad som kan ligga bakom problemet och hur
man ska l6sa det, siger Jan Eriksson.

Han menar ocks3 att det fran ett kundperspektiv kan
vara lttare att ha att géra med lite av en ny part. Det kan
vara littare om en ny kraft kommer in och rittar till vad
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det nu ar som har gatt snett.
> —Sedan ir forstis ett fel alltid ett
fel. Det ar klart att man som bostads-
rattskdpare eller hyresgist aldrig
ar glad nir man drabbas av nigot
sidant. Det som ar viktigast for oss da, ar att
skota informationen pa ett bra sitt och halla

den drabbade underrittad om vad som hinder,
forklarar han.

Mal pa 14 arbetsdagar

Nir ett projekt borjar narma sig inflyttning
sitter sig eftermarknadsgruppen in i det or-
dentligt. Samtidigt skapar de kopplingar till de
som ansvarar for fastighetsférvaltningen. Om
det kommer in felanmilningar frin dem som
flyttar in finns det en beredskap £or det hos alla
inblandade.

—Vid irenden av storre karaktir kan vi
behova gora utredningar, bestilla in nya varor
av olika slag eller ta in konsulter som kan hjilpa
till att identifiera orsakerna bakom. Till exempel
kan det handla om problem med kondensbild-
ning, virme, kyla eller fuke, siger Jan Eriksson.

Malsittningen ar att hinna vidta dtgarder
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inom 14 arbetsdagar, 4ven om det ibland kan ta
lingre tid. Utover att atgirda fel hemma hos de
boende ser man till act g till botten med varje
drende och fastsla vad som ligger bakom det.
Einar Mattsson manar om att alltid limna ett
gott slutresultat.

For att forbittra for de boende arbetar
Einar Mattsson pé att utveckla sina arbetssitt
kring felavhjilpning ytterligare. I vissa ny-
byggnadsprojekt har man till exempel haft en
72-timmarsprincip for enklare dtgirder. Om det
ar sma fel som snabbt kan avhjilpas ska de ha
fixats inom 72 timmar.

— D4 hamnar inte ens irendet hos oss i
eftermarknadsgruppen. De kan tgirdas utan
var inblandning, forklarar Jan Eriksson.

Besiktningar och besok

Nir det galler bostadsrittsprojekt administrerar

eftermarknadsgruppen ocks tremanadersbesikt-

ningar av nybyggda ligenheter. Det man eventu-

ellt uppdagar vid besikeningarna atgirdas.
Oavsett om det ir ett nytt hyresritts-

eller bostadsrittshus gor eftermarknadsgruppen

dessutom ett s kallat vinterdriftfall, det vill siga

“Det dr en fordel att ha en
sarskild grupp som arbetar
uteslutande med felavhjalp-
ning. Kontinuiteten blir en
annan kring dessa fragor.
Dessutom bygger vi upp var
erfarenhet.”

Jan Eriksson,
chef for eftermarknadsgruppen

att man inspekterar hur systemen for virme och
ventilation fungerar i verkliga forhillanden.
Man miter temperatur och luftkvalitet och gir
igenom loggar for att se hur systemen har fung-
erat. Sedan gor man eventuella injusteringar
som visar sig nddvandiga.

—En stor del av vir tid dgnas dven at service-
besok i de nya hus som Einar Mattsson har
uppfort. Dessa besok gors tva ganger per ér i tva
eller fem Ars tid efter det att ett hus stér klare,
beroende pa avtalets garantitid i det enskilda
fallet. Tillsammans med installat6rer gir vi da
igenom el-, ventilations- och rorsystem och de
eventuella felanmiarkningar som har gjorts. Efter
tva respektive fem dr genomfors ocks storre
genomgangar pa liknande sitt, forklarar Jan
Eriksson.

Utredning 4r som sagt en tung del av efter-
marknadsgruppens arbete. Oavsett drende vill
man alltid identifiera orsaken bakom det.

— Varje ménad skriver vi sedan en rapport
om de irenden som vi har utrett. P4 sa vis kan
vi lara oss av begingna misstag och fora erfaren-
heterna vidare till kommande projekt,
avslutar han. w

mEA EKONOMI

. VARDESKAPANDE GENOM
LANGSIKTIGA KUNDRELATIONER

Einar Mattssons arbete med langsiktiga kundrelationer har under aren skapat férut-
séattningar for att under 2017 bilda ett eget bolag foér férvaltningsverksamheten, som

vuxit med god Idnsamhet och ndjda kunder de senaste aren. Koncernens finansiella
utveckling framgar pa nasta uppslag dar 2017 &r ett acceptabelt ar givet rddande

marknadsférutsattningar.

inar Mattsson har haft ett intensivt ar dir arbe-

tet med att utveckla vara fastigheter och projekt

for att leverera hogkvalitativa produkeer till véra

kunder inneburit utmaningar i en bransch som
praglats av ett hogt resursutnyttjande.

Koncernens tillgingsmassa passerar 13 miljarder kro-
nor under 2017 med ett justerat eget kapital dverstigande
atta miljarder kronor. Som en lingsiktig akeor har hostens
marknadsoroligheter inte paverkat vér syn pa Stockholms-
omradet som en attraktiv plats att leva och arbeta pa.

Koncernens syn ir fortsatt att forutsittningen for
langsiktiga kundrelationer ar att arbeta med stindiga
forbattringar vilka hojer kvaliteten i leveranserna. Med en
byggentreprenadsmarknad som har ett extremt hogt resurs-
utnyttjande blir det 4n viktigare att sikerstilla kvaliteten i
leveransen till vra slutkunder.

Det senaste aret innebir ett rekordir avseende investe-
ringar i nyproduktion av hyresratter dir cirka 670 miljoner
kronor investerats under aret. Koncernen omsatte 2373
(2491)* miljoner kronor med ett rorelseresultat fére
avskrivningar om 314 (432) miljoner kronor.

Einar Mattsson Projekt AB:s omsittning landade
2017 pa 1156 (1268) miljoner kronor. Rérelseresultatet
uppgick till 155 (281) miljoner kronor. Bide omsitt-
ning och rorelseresultat drivs av forsiljningen i pigiende
bostadsrittsprojeke. Vinsterna som avriknats 2017 avser
huvudsakligen projekt som ar under produktion. Resul-
tatet dimpades av kostnadsokningar till foljd av det hoga

resursutnyttjandet.

Einar Mattsson Fastighets AB ckade sina
hyresintikter under 2017, till 448 (429) miljoner kronor.
Rorelseresultatet fore avskrivningar uppgick till 229 (218)
miljoner. Bolaget har under aret gjort investeringar i
bestandet, bland annat i nya hyresritter beldgna pa KTH:s
campus och i Rissne. Den finansiella stillningen ar
fortsatt mycket stark och fastighetsbestandets virde har
okat under 4ret.

Einar Mattsson Byggnads AB 6kade under 2017
sin omsittning till 1 028 (965) miljoner kronor. Rérelse-
resultatet uppgick till 30 (-18) miljoner kronor dir bolaget
under aret inrikeat verksamheten pa att sikra koncernens
behov av byggentreprenadstjinster. Férvaltningsverk-
samheten overfordes till Einar Mattsson Fastighets-
forvaltning AB under hésten 2017.

Einar Mattsson Fastighetsforvaltning
AB bildades under hésten 2017 samtidigt som
forvaltningsverksamheten éverfordes frin Einar
Mattsson Byggnads AB. Omsittningen under 2017 avser
fjirde kvartalet och uppgick till 55 miljoner kronor med

ett rorelseresultat om 3 miljoner kronor.

Heirloom Asset Management AB, koncernens
kapitalforvaltande bolag, har ett antal innchav som under
aret limnat utdelningar. Arets resultat belastas med
nedskrivningar i delar av det onoterade innchavet.

Bjorn Strid,

Ekonomi- och finanschef for Einar Mattsson AB

Ekonomi i korthet

Einar Mattsson AB-
koncernen omsétter

2 373 Mir

varav och utgoér

l 7 % 3 l %

ar hyresintakter.

Fastighetsbestandets marknadsvarde
uppgar till cirka uppgar till

llm:lkr

av de totala tillgdngarna.

Justerad soliditet
Med aktuell projektportfélj

62 ﬂ/u kommer cirka

Belaningsgraden for 4 mdkr
fastighetsbesténdet uppgér till investeras i bostadsprojekt

de kommande fem aren.
34 %

* Féregaende &rs siffror anges inom parentes.
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RESULTATOVERSIKT 2017*

Nedan presenteras Einar Mattsson AB-koncernens respektive de fyra
dotterbolagskoncernernas resultat 2017 i sammandrag.

BALANSRAKNINGAR I MARKNADSVARDEN*

Nedanstaende balansréakning visar Einar Mattsson AB-koncernens respektive de fyra
dotterbolagskoncernernas tillgdngsmassa och finansiella stéllning per 2017-12-31.

(Mkr) EM AB? EM Projekt AB EM Byggnads AB EM Fastighets- EM Fastighets AB Heirloom Asset
(koncern) (koncern) (koncern) forvaltning AB (koncern) Management AB
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Omséttning 2373 2491 1156 1268 1028 965 55 - 448 429 = -
Roérelsens kost- -2186 -2113 -1128 -1041 -998 -983 -52 - -219 -211 -2 -1
nader
Andelar i intresse- 127 54 127 54 - - - - - - - -
féretags resultat
Rorelseresultat 314 432 155 281 30 -18 - 229 218 -2 -1
Finansnetto -76 -60 2 6 -1 -1 - -72 =77 -2 13
Resultat efter 238 372 157 287 29 -19 3 - 157 141 -4 12
finansnetto

Einar Mattsson Projekt AB

Koncernmassig omséttning och resultat i Einar Mattsson Projekt AB
beréknas enligt successiv vinstavrakning. Projektportfélien &r relativt liten
vilket kan medféra stora variationer i avrakningen. Detta beror pa att
enskilda projekt far stort genomslag med avseende pa resultatprognos,
upparbetnings- och forsaljningsgrad.

Einar Mattsson Byggnads AB
Bolaget &r ett renodlat byggentreprenadbolag dar successiv vinstavrak-
ning tillampas.

Einar Mattsson Fastighetsférvaltning AB
Bolaget &r ett renodlat férvaltningstjanstebolag.

FLERARSOVERSIKT?

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

Einar Mattsson Fastighets AB
Einar Mattsson Fastighets AB-koncernen tillAmpar redovisningsregelver-
ket K3 sedan rakenskapséret 2014.

Heirloom Asset Management AB

Heirloom Asset Management AB &r ett kapitalférvaltande bolag dér de
enda resultatposterna ar vissa Idpande kassafléden, exempelvis utdel-
ningar, och resultateffekter av férandringar i portféliens sammansattning.

(Mkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Omséttning® 2373 2 491 1905 1885 1383
-varav hyresintdkter 448 429 411 399 392
-varav férvaltning 209 175 164 130 109
-varav byggentreprenader 821 790 730 792 626
-varav projektutveckling bostads-/dganderétter 1156 1268 839 801 443
Rorelseresultat® 314 432 534 481 200
Resultat efter finansnetto 238 372 496 402 385

av avskrivningar. Orealiserade vardeférandringar har inte raknats med i resultaten.

Eftersom Einar Mattsson Fastighets AB:s forvaltningsfastigheter upptagits till marknadsvarden i balansrakningen belastas inte resultatmétten i denna sammanstalining

2 Einar Mattsson AB-koncernens siffror kan avvika fran summan av dotterbolagskoncernernas siffror, eftersom de innehaller elimineringar av transaktioner mellan kon-

cernbolagen.

3 Sedan rakenskapsaret 2014 tillampar Einar Mattsson AB-koncernen redovisningsregelverket K3, rakenskapséret 2013 &r justerat till K3.
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(Mkr) EM AB? EM Projekt AB EM Byggnads AB EM Fastighets - EM Fastighets AB Heirloom Asset
(koncern) (koncern) (koncern) forvaltning AB (koncern) Management AB

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Forvaltningsfastigheter 10 963 9328 - - = - = - 10 963 9328 - -
Projektfastigheter 1320 1 391 1298 1368 20 20 - - - - - -
Vardepappersinnehav 505 417 3 3 - - - - - - 502 414
Ovriga tillgdngar 204 350 321 305 541 470 57 - 21 535 42 -
Likvida medel 489 475 5 39 245 6 = - 11 20 2 27
Summa tillgangar 13481 11961 1627 1715 806 496 57 - 10995 9 883 546 441
Justerat eget kapital 8 423 7533 1302 1345 331 319 2 - 6 857 6 058 124 86
Finansiella skulder 3694 3529 - 178 - - - - 3694 3 351 = -
Uppskjuten skatteskuld 335 364 - - - - - - 300 342 34 22
Ovriga skulder 1029 535 325 192 475 177 55 - 144 132 388 333
Summa skulder 5058 4428 325 370 475 177 55 - 4138 3825 422 355
Summa skulder och 13481 11961 1627 1715 806 496 57 - 10995 9883 546 441

justerat eget kapital

Fastighetsbestandet

Forvaltningsfastigheterna ar koncernens finansiella motor med stabila
kassafloden och 6kande varden. Bedomt marknadsvarde fér Einar
Mattsson Fastighets AB:s bestand uppgar till 11 miljarder kronor, cirka
81 procent av de totala tillgdngarna i Einar Mattsson AB-koncernen.
Fastighetsvardet pa forvaltningsfastigheterna motsvarar cirka

PROJEKTFASTIGHETER

Aktuell kapitalbindning i exploateringsfastigheter och pagaende nypro-
duktion uppgar till 1 320 miljioner kronor. Diagrammet till hdger visar
prognostiserade arliga investeringsvolymer for Einar Mattssons bostads-
projekt dér volymen de kommande fem aren sjunker relativt tidigare &r
utifrén att koncernens vardeuppfattning inte mott marknadens prisforvan-
tan avseende byggratter under de senaste 18 manaderna.

31 400 kronor per kvadratmeter och en direktavkastning pa normaliserat
driftnetto om 3,1 procent. Inom EM-sféren finns ytterligare fastigheter
varda cirka 3,3 miljarder kronor vilket ger ett totalt fastighetsvarde om
14,3 miljarder kronor. Utforlig information om fastighetsbestandet finns pa
sid 27-30.

INVESTERINGSVOLYMER 2018-2022

1500

2018 2019 2020 2021 2022

4 Forvaltningsfastigheternas marknadsvéarde har bedémts med Datschas varderingsmodell och schablonméassiga direktavkastningskrav, med justering for verkliga areor
och hyresnivaer. For pagaende nyproduktion av hyresratter har vardering dock skett till upparbetad investeringsvolym. Noterade vardepapper har vér;_:lerats till kurs pa
balansdagen. Uppskjuten skatteskuld har varderats till 5 procent p& évervarden av forvaltningsfastigheter och 22 procent for noterade vardepapper. Ovriga tillgangar

och skulder &r varderade till bokférda varden.
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= och potentiella kunder.

Stefun Riink 50 dr

Den 9 maj firades den nyblivne
50-arige koncernchefen av medar-
betare, kunder och affarskontakter

pa nyéppnade restaurang Tak.

| s P

v
FOTO: THEGESEY NSON'

| paneler, seminarier, rundabords-
samtal och méten bidrog Einar
Mattsson under &rets politikervecka
i Almedalen till dialogen om en
langsiktigt hallbar bostadsmarknad
och stadsutveckling.

Buﬂss Arena
Al ivnni-EH Hallbarhet pé agendan
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Branschbrunch pi
MIPIM

I mars hélls varldens
storsta fastighetsmés-
sa MIPIM i Cannes.
Einar Mattsson var pa
plats och bjéd in till
brunchseminarium.
Dessutom hélls en rad
méten med befintliga

] Sk
| =T EINAR v

Hjulstas egen dag

Den 22 maj firade Hjulsta-
borna sin stadsdel under
den arliga Hjulstadagen som
Einar Mattsson anordnar.
Bland inslagen fanns
levande musik, en uppblas-
bar rutschkana och besék
av brandkaren och polisen.

Haga Nova visas upp

Helgen 19-20 maj invig-
des nya Norra Stations-
gatan i Hagastaden. D&
o6ppnade Einar Mattsson
aven sin visningslagen-
het i Haga Nova for
allmanheten.

Fuglesang invigde pd KTH
| september invigde Sveriges forsta astro-
naut Christer Fuglesang Einar Mattssons
nya studentbostadshus i kvarteret
Forskningen pa KTH:s campusomréde.

Fastighetsmiissa i Stockholm

Vid Sveriges storsta fastighetsméassa Business Arena Stockholm
i september deltog Einar Mattsson med en monter, i seminarier
och andra programpunkter. Koncernchef Stefan Rank
intervjuades dessutom i DiTV.

Julfest for
medarbetarna

Den 1 december hélls
Einar Mattssons arliga
julfest pa restaurang

K-mérkt pa Garni-

sonen. Det blev en
kvall som bjod pa god

mat, mycket skratt,

harlig stdmning och

dans.
FOTO: THERESE JAHNSON

Lunch pa Lucia
P& Lucia hélls traditionell lunch for kunder och externa
kontakter (till exempel Stockholms finansborgarrad Karin
Wanngérd). Fokus fér dagen l&g pé vikten av att &ga sitt
sprak och Einar Mattssons skénkte en julgava till
Berattarministeriet. P4 samma tema fick alla gaster
en barnbok med sig hem.

Arets julgransplundring
| bérjan av januari bjéds alla
medarbetare med barn,
barnbarn eller bara barna-
sinnet kvar in till traditionsenlig
julgransplundring.
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