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Sveafastigheter i korthet
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Sveafastigheter &dger, férvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresratter

i tillvéxtregioner i Sverige. En kostnadseffektiv férvaltning av den stora
férvaltningsportféljen méjliggors av en organisation med lokal nérvaro.

Forvaltningen fokuserar pa hyresgésters trivsel, bolagets Idnsamhet, ett lokalt
samhallsengagemang och starkt héllbarhetsarbete. En omfattande utvecklingsportfélj
mojliggor for nybyggnation i lagen dér efterfragan péa bostader ar stor och som vid
fardigstéllande skapar en I6nsam organisk tillvaxt av forvaltningsportféljen.
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+ Under aret har Sveafastigheters aktier noterats pa Nasdaq First North 2 8 ) 1 2
Premier Growth Market. | samband med noteringen tillkom &ver E

10 000 nya aktieégare. Fastighetsviarde, mdkr s
Under éret byggstartades tre nyproduktionsprojekt i Stockholm, >
Nacka respektive Skellefted. Projekten omfattar totalt 540 lagenhe- 2

ter med ett totalt bedémt arligt hyresvérde vid fardigstéllande om 82 : I o O o §
mkr. o <

z

Under éret fardigstélldes nybyggnation om 1138 lagenheter. Bostadsfastigheter §

o

n

S

Hyresintakterna 6kade med 20,9 procent och uppgick till 1 361 mkr
(1126). | jamforbart bestdnd 6kade hyresintakterna med 5,6 procent.
Driftnetto 6kade med 25,5 procent och uppgick till 860 mkr (685). 1 5 9 4

| jamférbart bestand 6kade driftnettot med 8,4 procent.

Hyresvérde, mkr

Forvaltningsresultatet uppgick till 160 mkr (47).

Vardeforandring fastigheter uppgick till 1188 mkr (-4 704).
Under &ret har 629 mkr investerats. 9 4 6 %
)

Rrets resultat uppgick till =1 125 mkr (-4 384)

13IHLYOM | 43LIHOILSVAVIAS

vilket &r -8,15 kronor per aktie. Uthyrningsgrad
NYCKELTAL

2024 2023
Hyresintakter, mkr 1361 1126
Driftnetto, mkr 860 685
Férvaltningsresultat, mkr 160 47
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter, mkr -1188 -4 704
Arets resultat, mkr -1125 -4.384
Resultat per aktie, kr -8,15 n/a
Overskottsgrad, % 63 61

ﬁverskottsgrad inkl. fastighetsadministration, %
Uthyrningsgrad, %

Verkligt vérde fastigheter, mdkr

Antal lagenheter i forvaltning, st

Antal lagenheter i pdgéende byggnation, st
Antal lagenheter i projektutveckling, st

Beléningsgrad, %
Réntetédckningsgrad (12 man), ggr
Langsiktigt substansvarde, mdkr
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie

Se definitioner och harledning av nyckeltal pa sid 128-133.
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Vd har ordet

Okad I6nsamhet, tillvaxt och
ndjdhet bland hyresgasterna

Sveafastigheter har under aret skapat Sveriges storsta
noterade renodlade bostadsbolag. Vi avslutar dret med att visa
att vart strategiska fokus pa operationell effektivitet och Ionsam
nyproduktion fortsétter ge resultat med en stark tillvaxt av
driftnettot och en 6kad Idnsamhet. Dessutom prisades vi med
Kundkristallen for att vara det bostadsbolag i Sverige som 6kar
mest i n6jdhet bland sina hyresgéster i var storlekskategori.

Sveafastigheter bildades i juni 2024 genom en omstruktu-
rering dér bostadsfastigheter fran tre separata bolag bygg-
de upp vart fastighetsbestand. | oktober noterades Svea-
fastigheter pa Nasdaq First North Premier Growth Market,
en milstolpe som ger oss 6kad finansiell flexibilitet och en
bredare investerarbas. Intresset for aktien var stort, och vi
vélkomnade dver 10 000 nya aktiedgare.

Bildandet och noteringen av Sveafastigheter under 2024
medférde centraladministrativa kostnader om 61 mkr som
ar av engangskaraktar. Dessutom péverkades resultatet av
att skattesituationen foér Sveafastigheter under &ret och
de finansiella kostnaderna under &ret fram till koncernens
formella etablering i juni 2024 inte &r representativt for
Sveafastigheter framét.

| januari 2025 tog vi 6ver forvaltningen av 5 200 lagen-
heter som tidigare férvaltades externt. Darmed skapar vien
enhetlig och effektivare forvaltning av hela bestdéndet om
cirka 14 700 lagenheter. Att vara Sveriges stdrsta noterade
renodlade bostadsbolag ger bade operationella och admi-
nistrativa stordriftsfordelar, vilket starker den langsiktiga
|6nsamheten.

HOGRE LONSAMHET OCH
NOJDARE HYRESGASTER

Totalt under aret har vi fardigstallt 1138 lagenheter fran var
pagaende byggnation. Tillsammans med den arliga hyres-
okningen fér 2024 gav detta en stark dkning av hyres-
intékterna om 20,9 procent och 5,6 procent for jamforbart
besténd.

Driftnettot 6kade med 25,5 procent och i jamférbart be-
stdnd med 8,4 procent. Att driftnettot 6kar mer an hyres-
intakterna visar att vi fortsatter stéarka var dverskottsgrad
med maélet att inom fem &r nd en &verskottsgrad om 70
procent inklusive fastighetsadministration.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

Vi har en stor renoveringspotential i vart fastighets-
bestdnd och har successivt 6kat renoveringstakten frén
l&ga nivéer, vilket har lett till att vi totalt renoverade 73
lagenheter under &ret. Vi kommer att fortsatta att dka tak-
ten for att n& vart mal om att renovera 2 000 lagenheter
under de kommande fem &ren.

Sveafastigheter vann Kundkristallen fér det bostads-
bolag som 6kat néjdheten mest hos sina hyresgéster under
2024. Det ar ett resultat av vart operationella fokus och
var narvarande forvaltning som medfor att vi bade starker
Idnsamheten och &kar trivseln hos véra hyresgéster.

LONSAM TILLVAXT VIA NYBYGGNATION

Genom vér nyproduktion tillfor vi bostéder dar efterfrdgan
&r stor. Detta bidrar till en I6nsam tillvéxt av férvaltningsport-
foljen och det stérker var exponering mot tillvéxtregioner,
samtidigt som det ger en god avkastning pé investerat
kapital. Vi har fér narvarande 1 030 lagenheter i pAgéende
byggnation, med planerat fardigstallande under de kom-
mande tva aren.

Vi har en stark position att gbéra hem fér fler genom
fortsatt nyproduktion, med en utvecklingsportfélj om-
fattande 6 800 lagenheter, dar 93 procent ligger i
Stockholm-Malardalsregionen. En viktig framgang under
aret var var forsta markanvisning i Solna, dér vi planerar att
utveckla 100 nya lagenheter i den attraktiva stadsdelen
Huvudsta. Projektet fokuserar pa barnfamiljers behov och
trygga boendemiljder. Vart mél ar att byggstarta 600-800
lagenheter per &r de kommande fem é&ren.

Erik Havermark,
vd, Sveafastigheter
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AFFARSIDE OCH AFFARSOMRADEN

Sveafastigheters affarsidé &r att aga, aktivt forvalta och ut-
veckla attraktiva hyresbostéder i tillvaxtregioner i Sverige,
med fokus pa hyresgésters trivsel, bolagets I6nsamhet,
ett lokalt samhallsengagemang och ett starkt héllbarhets-
arbete.

Sveafastigheters tva affarsomraden, férvaltning och ny-
produktion, utgér grunden for en Iénsam organisk tillvéxt.

FORVALTNING

Sveafastigheter har en egen l&ngsiktig forvaltning med
en lokal nérvaro, dér hyresgastnéra relationer ar en vik-
tig del i forvaltningsstrategin. Fastighetsbestandet ar i
huvudsak geografiskt samlat i marknader dér det finns en
underliggande efterfrégan pé bostéder, vilket sékerstal-
ler skalférdelar, operationell effektivitet och en god total-
avkastning.

Fastighetsvardehojande atgarder, sdsom lagenhets-
renoveringar och energibesparande atgérder, utvarderas
regelbundet.

NYPRODUKTION

Sveafastigheters nyproduktion bestar av pdgdende bygg-
nation, projektutveckling och tillskapande av byggrétter.
Portféljen ar inriktad pad omraden dér det finns en stor
efterfrdgan pa bostéder och &r i huvudsak lokaliserad i
Stockholm-Mélardalen.

Sveafastigheter utvecklar moderna bostéder av hég
kvalitet med fokus p& kommuner med befolkningstillvéxt

och god sysselsattningsgrad. Arbetet med nyproduktion
kannetecknas av stort fokus pé héllbara, kvalitativa och
ekonomiska aspekter.

STRATEGI

Sveafastigheters strategi &r att dga, forvalta och utveckla
bostadsfastigheter med ett langsiktigt perspektiv och med
stabila och 6kande kassafiéden som genererar en stark
totalavkastning &ver tid. Sveafastigheters huvudstrategier
kan sammanfattas enligt féljande:

Anvénda en egen, effektiv och lokal fastighets-
férvaltning som ger en hog servicegrad till
hyresgésterna samt skalférdelar.

Kontinuerligt utvérdera det befintliga
fastighetsbestandet for att identifiera intdktsokande
och kostnadssénkande &tgérder.

Generera lonsam tillvaxt av forvaltningsbestandet
genom nyproduktionsprojekt.

Identifiera byggratter genom den samlade
erfarenheten, kompetensen samt 1&nga relationerna
med kommuner och mark- och fastighetségare.
Aktivt implementera héllbarhet inom alla aspekter
av verksamheten.

Utvardera bestandet utifran mojlig fortatning for att
skapa byggratter pa redan agd mark och pé befintliga
fastigheter.

Nar tillfélle ges optimera portféljen och skapa en
I6nsam tillvéxt genom forséljning respektive férvarv
av enskilda fastigheter samt fastighetsportféljer.

AFFARSOMRADE
NYPRODUKTION

UTVALDA MAL

+ Kommande fem ar:
- Renovera 2 000 Igh
- Byggstarta 600-800 Igh per ar
- F& markanvisningar om
800 Igh per &r
BYGGNATION - Overskottsgrad inkl. fastighets-
administration om 70 procent

PROJEKT-
UTVECKLING
OCH BYGGRATTER

PRGRENDE

+ Beléningsgrad under 50 procent

N

+ Genomsnittlig &rlig tillvaxt av
substansvérdet om 12 procent

IGHETER

AFI_:_ARSOMRADE
FORVALTNING

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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VISION OCH MAL ‘

Sveafastigheters vision &r att vara Sveriges béasta
bostadsbolag. Det innebér att stréva efter att ha och vara:

Y3 LIHOILSVAVIAS

- Sveriges ndjdaste hyresgéster

- Branschens basta och mest néjda medarbetare
- Sveriges mest héllbara fastigheter

- Intressenternas forstahandsval

- Branschens mest attraktiva bolag att investera i

7202 ONINSIAOQIYSHY

Till visionen finns mal for de kommande fem aren
(galler fran 1 juli 2024):

Operativa mal

- Renovera minst 2 000 ldgenheter

- Byggstart av minst 600-800 lagenheter per ar

- Erhalla markanvisningsavtal eller forvarva byggratter for
nyproduktion av minst 800 nya ldgenheter per ar

- Overskottsgraden inklusive fastighetsadministration ska
Overstiga 70 procent
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Finansiella mal
- Belaningsgraden ska vara under 50 procent
- Rantetackningsgraden ska dverstiga 1,5 ggr
- Over en konjunkturcykel uppné en genomsnittlig arlig tillvaxt
av langsiktigt substansvarde om minst 12 procent per stamaktie

+',  Halbarhetsmal
- Hela fastighetsportféljen ska vara klimatanpassad

och klara av att bemota klimatrisker &r 2030
[

Noll allvarliga personskador och noll dédsfall
ska intréffa p& Sveafastigheters anlaggningar
Sveafastigheters bostadsomraden ska upplevas
som tryggare &n branschmedelvérdet

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024




Affarsmodell och verksamhet

Svenska bostadsmarknaden

Den svenska bostadshyresmarknaden péverkas av flera
demografiska faktorer dér de viktigaste &r underskott av
bostéader i en majoritet av Sveriges kommuner, ett Gver tid lagt
byggande, befolkningstillvéxt, urbanisering, inkomsttillvaxt
och sysselsattningstillvaxt samt trenden att pendla till centrala
arbetsmarknader fran narliggande kommuner.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

Befolkningen i Sverige har 6kat markant under de senaste
tio aren, fran cirka 9,6 miljoner invanare 2013 till 10,6 miljo-
ner invanare 2023. Under 2013 bodde néstan 80 procent
av befolkningen i eller i ndrheten av storre stdder och det
ar dér befolkningstillvaxten varit storst.

Cirka 80 procent av Sveafastigheters fastighetsbestand
ar belédget i, eller i nérheten av, stérre stédder och starka
arbetsmarknader. Det har medfort att Sveafastigheter gyn-
nats av urbaniseringstrenden.

Sverige férvantas ha en fortsatt befolkningsékning som
i kombination med urbaniseringen skapar en stark efter-
frdgan pa bostéader inom Sveafastigheters marknader. For
80 procent av Sveafastigheters bestand forvantas befolk-
ningsdkningen vara hdgre &n for Sverige som helhet.

INKOMSTER OCH ARBETSMARKNAD

Inkomsterna uppvisar ett liknande moénster som befolk-
ningstillvéxten, dar invénare i stdrre tatorter fatt en genom-
snittlig inkomstékning som &r hégre &n genomsnittet.

Okad efterfrégan pé arbetskraft har éver tid koncentre-
rats allt mer till stdder samtidigt som antalet personer som
pendlar har 6kat. Idag pendlar mer &n 1,8 miljoner personer
dagligen éver kommungrénserna, vilket delvis drivs av den
generella bristen pa bostader i stdrre stader. Pendlingen har
medfort att arbetsmarknaderna strécker sig dver kommun-
granser, vilket har en positiv inverkan pa regioner med nar-
het till starka arbetsmarknader, vilket gynnar efterfragan pa
Sveafastigheters lagenheter.

Nationell befolkningstillvéxt under de senaste 10 &ren
Befolkning (indexerat till 100 per &r 2014).*
Prognos

Sveafastigheters regioner
(befolkningstillvéaxt viktad med 11x
fastighetsvarde i de stader déar
Sveafastigheters fastigheter &r
belagna)

Sverige

20% | Befolkningstillvéxt 2013-2023*
15 %
1,6 %

9,6 %
10 %
5%
0%

Sveafastigheters Sverige

kommuner

*  Kalla: Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga befolknings-
tillvéxten for de regioner Sveafastigheter ar verksam i har berédknats genom att vikta
befolkningstillvaxten i de stader dér Sveafastigheters fastigheter &r beldgna i forhallande
till det bedémda totala vérdet av Sveafastigheters fastigheter i respektive stad.

2014 2019 2024 2029 2034

*  Kalla: Statistiska Centralbyran, Sveriges framtida befolkning 2023-2070 (2023). De
historiska uppgifterna baseras p4 Statistikdatabasen fran Statistiska Centralbyran.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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Narvaro Indexerat till 100 per ar 1991

pa starka
arbetsmarknader

Kélla: Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen

O «» 2,8x

. Genomsnittlig &rshyra per kvm

som stodjer langsiktig
tillvéxt - mojliggor
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hyresexpansion med
l4g vakansgrad Nominell 16n

DEN SVENSKA HYRESREGLERINGEN STODJER
FORUTSAGBARA KASSAFLODEN

Den svenska bostadsmarknaden fér hyresrétter &r reglerad
dar hyror inte styrs av utbud och efterfrdgan i samma ut-
strackning som pé en oreglerad marknad. Merparten av hy-
rorna i det befintliga bestadndet samt nyproduktionshyrorna
satts genom férhandling med Hyresgéstféreningen. Detta
har historiskt paverkat antalet byggstarter negativt da det
var svart att f& ihop nyproduktionskalkyler nér hyror som
méter efterfrégan inte kunde séttas.

Med en 6kad urbanisering och ett strukturellt underskott
pé bostader i majoriteten av Sveriges kommuner har hyres-
okningarna i det befintliga bestandet dverstigit inflationen
pa langt sikt. Hyrorna har aldrig gétt ner under ett enskilt
ar sedan det reglerade hyressystemet introducerades fér
over 50 &r sedan.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

1991 1995 1999 2003 2007 20M 2015 2019 2023

Procent av befolkningen inom
45 minuters avstand till en
stad med >50 000 invanare

® 75100%
O so0-15%

25-50 %

0-25 %

Q Sveafastigheter narvaro

TOTALAVKASTNING FOR SVENSKA
BOSTADSFASTIGHETER SEDAN 1987

Frén 1987 till 2023 har svenska bostadsfastigheter gene-
rerat en totalavkastning utan havstdng om cirka 2 950
procent (&rlig avkastning om 10 procent). | jamforelse har
Stockholmsbdrsen inklusive utdelningar (SIX Return Index)
genererat en havstangsavkastning om cirka 6 000 procent
(arlig avkastning om 12 procent). Med hénsyn tagen till
volatilitet och métt med Sharpekvoten &vertraffade dock
svenska bostadsfastigheter pé en riskjusterad basis bade
SIX Return Index och den totala avkastningen for fastig-
heter utan hévstang.

Baserat pa data frdn SEB, Morgan Stanley Capital Inter-
national, Nasdaq, Macrobond och Sveriges Riksbank.



8000 % Svenska bostadsfastigheter har genererat en totalavkastning
om cirka 3 000 procent sedan 1987
Index = 100. Totalavkastning under perioden 1987-2023.
7 000 %
. Bostadsfastigheter (utan havsténgseffekt)
. Totalt fastigheter (utan havstangseffekt)
~6 000 %
SIX Return Index (hévsténg inkl. utdelningar)
6 000 %
Svensk statlig obligationsrénta 10 ar
5000 %
4000 %
3000 % ~2 950 %
2000 %
1000 %
~420 %
L
0%
P 2 N N 5 PN PRI RLO AL OO OO A QOO DD
'96"9% '99'9@'99'9&'99 &S @qeca@q&o&o@ofﬁo&o&o&o&o&o&o&\ S SV ST s '79\'79\@@%'9%'9(»%&
Total arlig avkastning 1987-2023 Sharpekvot 1987-2023
10 % 5% 12 %
Bostads- Totalt SIX Return Svensk statlig
fastigheter fastigheter Index obligationsranta
(utan hdvstdngs-  (utan héavstangs- 10 &r 0,42
effekt) effekt)
0,37
26 %
Volatilitet 1987-2023
9% 10 % 0,08
Bostads- Totalt SIX Return Svensk statlig Bostads- Totalt SIX Return Svensk statlig
fastigheter fastigheter Index obligationsrinta fastigheter fastigheter Index obligationsranta
(utan havstdngs-  (utan hivstangs- 10 &r (utan hévstédngs-  (utan hévsténgs- 10 ar
effekt) effekt) effekt) effekt)
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Affarsmodell och verksamhet

Verksamhet i
starka marknader

Sveafastigheter fokuserar pd marknaderna Stockholm-
Milardalen, Malmé-Oresund, Stor-Géteborg och universitets-
och hdgskolestdder. Marknaderna har generellt sett
tillvaxtmajligheter och ett strukturellt bostadsunderskott
till féljd av befolkningstillvéxt, urbanisering och
gynnsamma arbetsmarknader.

Av de kommuner Sveafastigheter har verksamhet i uppger
51 procent att de har brist pa bostéder. Bostadsbristen i
kombination med urbaniseringen och inkomstékningen
i tatorter gor att Sveafastigheters férvaltningsportfolj &r
valpositionerad. Det ger goda méjligheter att uppné en
h&g uthyrningsgrad samt stabila och 6kande hyresintékter
Over tid.

Forvaltningsbestandet har generellt en hdg uthyrnings-
grad, men det finns undantag i orter med sjunkande efter-
fragan eller stort lokalt utbud. Under 2024 har prioritering
varit att minska vakansgraden i dessa orter.

| takt med stigande rantor har hyresrétten blivit mer att-
raktiv som boendeform med en stérre flexibilitet, 1agre risk
och légre kapitalbindning 8n &gt boende. Andelen hyres-
ratter har dkat frdn 29 procent ar 2013 till 33 procent ar
2023. Hyresrattsmarknaden kannetecknas av en relativt lag
omséttning d& det finns starka incitament for hyresgaster
att behalla sina hyreskontrakt.

STOCKHOLM-MALARDALEN

Sveafastigheters portfélj i Stockholm-Mélardalen utgér 33
procent av Sveafastigheters totala bestadnd. Portfoljen ar
beldgen i nérhet till nyckelarbetskraftsmarknader med att-
raktiva underliggande makrotrender. Det finns en stor efter-
frdgan pa lagenheter - under 2023 var kotiden i Stockholm
for en lagenhet i snitt nio ar.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat, dér kommuner-
na tar stallning till bostadssituationen i kommunen, finns ett
underskott pa bostadsmarknaden.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLESTADER

Sveafastigheters portfdlj i universitets- och hdgskolestéder
utgdr 38 procent av Sveafastigheters totala bestand.

Urbaniseringstrenden fortsatter vara en stark drivkraft,
dér ménga soker sig till storstadsregionerna for arbete och
studier, vilket skapar ett konstant tryck pa bostadsmarkna-
den i dessa omraden. Aven infrastrukturinvesteringar i kol-
lektivtrafik och nya stadsdelar 6kar attraktiviteten i tidigare
mindre eftertraktade omraden.

MALMO-ORESUND

Sveafastigheters portfolj i Malmd-Oresund utgér 18 procent
av Sveafastigheters totala bestadnd. Portfoljen &r fordelad
pa kommuner med kopplingar till nyckelarbetsmarknaderna
i sbdra Sverige.

De goda pendlingsméjligheterna till Danmark och framfor
allt Kbpenhamn bidrar &ven till att marknaden ar eftertraktad
hos internationella arbetstagare och studenter.

STOR-GOTEBORG

Sveafastigheters portfolj i Stor-Géteborg utgér 6 procent av
Sveafastigheters totala bestdnd. Portfoljen ar delvis kopp-
lad till nyckelarbetsmarknader.

Urbaniseringstrenden, goda utbildningsmdéjligheter, den
starka nérvaron av industriféretag och en vélutvecklad infra-
struktur tryggar en stabil efterfrdgan pé bostader.
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ot 600-800
storstadsregioner u
och universitets- och byggstart:sre él:z*genheter
hogskolestader
forvarvade/anvisade
byggratter
per ar*
% av beddmt
fastighetsvérde vid
fardigstéllande i
Stockholm-Malardalen
Universitets-
och hogskolestader
Ovrigt
24 % Q
fardiga detaljplaner i
utvecklingsportfélien
Nyproduktion Beddémt virde Antal
YP fardigstallt, mdkr lagenheter

Stockholm-Malardalen 21,9 6 673

U_r_1|ver3|tet§_— och 2.3 1156 o

hoégskolestéder

Ovriga 0,1 45 Q

Summa 24,3 7874

* Operativa mal
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Fastigheter
| forvaltning

10 STORSTA STADER

Koo Fastighetsvérde, er_\del av

mkr portféljen, %
Stor-Stockholm 5743 23
Linkdping 2 559 10
Skellefted 210 9
Vésteras 1661 7
Helsingborg 1478 6
H6ganas 1169 5
Boras 944 4
Falun 822 3
Umed 712 3
Kavlinge 674 3
Totalt 17 872 73

Sveafastigheter ager, férvaltar och utvecklar
langsiktigt hyresratter i tillvéxtregioner

i Sverige till ett virde om 24,8 mdkr.
Forvaltningen bygger pa ett nérvarande och
lokalt engagemang fér att hyresgésterna ska
trivas.

Forvaltningsfastigheterna bestar av

bade férvarvade och egenutvecklade
bostadsfastigheter, fordelat pa fyra
huvudsakliga marknader dér 94 procent av
portféljen finns i Sveriges tre storstadsregioner
och universitets- och hégskolestader.
Portfdljen bestar av 14 669 lagenheter fordelat
pa 263 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om 1 003 tkvm. Férvaltningsfastigheterna
har en uthyrningsgrad om 94,6 procent och
ett marknadsvérde om totalt 24,8 mdkr, vilket
motsvarar 24 722 kr per kvadratmeter.




FASTIGHETER | FORVALTNING PER MARKNAD

FASTIGHETSBESTANDET Antal Uﬂ;};;"':g;ba’ Marknadsvirde Hyresvérde
Lgh Bostader Lokaler mkr kr/kvm mkr  kr/kvm
Stockholm-Malardalen 3723 217740 27108 8193 33462 475 1939
UnhErsiciss een 6075 388546 24875 9243 22357 611 1478
hégskolestader
Malmo-Oresund 2679 181691 13226 4373 22435 289 1481
Stor-Goteborg 882 58 503 2431 1482 24 328 91 1493
Bvrigt 1310 82860 6429 1515 16966 129 1440
Totalt 14 669 929340 74069 24806 24722 1504 1589
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LOKAL ORGANISATION OCH
VARDESKAPANDE FORVALTNING

Sveafastigheter har en decentraliserad, lokal och nérvaran-
de forvaltningsorganisation. Organisationen &r indelad i tre
regioner med 21 omréddeskontor som & bemannande med
egna fastighetsforvaltare, uthyrare och fastighetstekniker
for att sékerstalla en néra dialog med hyresgéster samt att
dagligen bedriva en aktiv, vardeskapande och héllbar fast-
ighetsforvaltning med korta beslutsvagar.

Vérdeskapande forvaltning innebér att optimera de be-
fintliga fastigheterna och darmed skapa ett hégre vérde
béde for hyresgésterna och for Sveafastigheter. Sveafast-
igheter har som mal att under de kommande fem &ren re-
novera minst 2 000 ldgenheter.

Rutiner och processer har tagits fram for fiberinstal-
lationer, vérdeskapande aktiviteter, projektrutiner och
energiprojekt. Fastigheterna underhélls och uppgraderas
for att forbattra bade driftnetto och héllbarhetsprestanda.
Drift- och underhallskostnader optimeras och kontroller-
as kontinuerligt. Taxebundna kostnader sdsom el, viarme
och vatten foljs upp pé& ménadsbasis. Dessutom sker en
|I6pande &versyn av ramavtal for att sdkerstélla kvalitet och
kostnadseffektivitet. Foretagsdvergripande upphandlingar
av ramavtal utvérderas I6pande for att utnyttja bolagets
storlek och pé s satt sénka fastighetskostnaderna.

HEMLYFT - SA RENOVERAS LAGENHETERNA
FOR ATT STA SIG OVER GENERATIONER

Sveafastigheters ldgenhetsrenoveringar gér under nam-
net Hemlyft. Renoveringarna ger en hogre standard och
Okar darmed attraktiviteten for hyresgéster. Den hégre
standarden medfdr en hogre hyra, vilket 6kar driftnettot
och vérdet pé fastigheten.

Férvaltningen utvérderar I6pande renoveringspoten-
tialen for att ha god framhélining till var mojliga Hemlyft
bor ske. Beddmningar och anpassningar gors utefter den
lokala marknaden for att forsta efterfrdgan bland potentiella
hyresgéster. En standardiserad renoveringsprocess och
samarbeten med lokala entreprendrer anvands for att moéta
hyresgasternas behov och sékerstélla en stark avkastning.

Hemlyft sker nér en hyresgést sdger upp sitt hyresavtal
och fiyttar ut frdn en lagenhet som behdver renoveras. En
besiktning gors for att beddma skick och vilken grad av
renovering ladgenheten behdver. Légenhetens nuvaran-
de skick, den aktuella hyresnivan samt efterfragan tas i
beaktan. Hyrorna &r férhandlade innan renovering pabdrijas.

Renoveringen genomfors tids- och kostnadseffektivt
med en hog kvalitet. Materialet levereras till varje l&genhet
samlat i en container och ar packat utefter den ordning
som materialet ska anvandas. Renoveringsprocessen tar i
regel mellan fyra och sex veckor beroende p& omfattning.

Foérvaltningschef

Chef
Hyresadministration

Digitaliserings-
ansvarig

Hyresférhandlings-
strateg

Projekt-
chef

Regionchef
Syd

Regionchef

Regionchef

Mitt Norr

Tekniska forvaltare Uthyrare
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Fastighetsforvaltare

Fastighetstekniker Omréadeschef



Under denna period redovisas ldgenheten som vakant.
Det paverkar tillfalligt den ekonomiska uthyrningsgraden
negativt, men genererar pa l&ng sikt hdgre hyresintakter
och minskade underhéllskostnader.

Renoveringsarbetet har ett tydligt héllbarhetsfokus.
Material med lag klimatpaverkan prioriteras och avfallet
minimeras genom att ateranvanda byggmaterial till nas-
ta renovering. Las mer om héllbarhetsarbetet pa sidorna
26-51. Under 2024 har Sveafastigheter genomfort Hemlyft
pa 73 lagenheter.

INVESTERINGAR SOM MINSKAR
ENERGIFORBRUKNINGEN

Sveafastigheter har ett mal om att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestandet. For att uppné mélet har det
under 8ret investerats 55 miljoner kronor i exempelvis in-
stallation av solcellsanldggningar och omfattande digitali-
sering av fastigheterna.

En driftstrategi har tagits fram som beskriver hur framtida
energiprojekt ska genomfdras for att maximera effektivite-
ten och nyttan av investeringar samt hur den dagliga driften
ska ske géllande energiuppféljning. Prioritering av arbetet
laggs till de 20 fastigheter som presterar sdmst. Det gor
Sveafastigheter vl rustat for energi- och utsléppskraven
enligt Energiprestandadirektivet (EPBD), se sida 33.

Insamling av energidata fran fastigheterna till en central
databas &r under uppbyggnad. Den centrala databasen
kommer minska beroendet av att kdpa in data fran tredje
part och det kommer var mgjligt att styra el- och varme-
tillférseln till fastigheterna. Redan idag styrs fastigheterna
med detta system via en modellbaserad styrning, vilket
innebér att systemet kontinuerligt |&r sig och anpassar sig
efter fastighetens egenskaper och beteende.

Under aret har energideklarationer analyserats. Slutsat-
sen ar att ett flertal fastigheter har potential att né en battre
klassning, givet de energiprojekt som historiskt har genom-
forts. Tre pilotprojekt dar artificiell intelligens (Al) anvands
har implementerats. Al analyserar fastigheternas kanslighet
for vaderférandringar samt hyresgésternas beteendemons-
ter inom fastigheterna. Utifrén analysen kan Al:n optimera
inomhusklimatet och samtidigt sanka driftkostnaderna. Sys-
temet som anvéands &r fabrikatsoberoende, vilket mojliggor
fri konkurrens vid inkdp av material.

OKADE RESULTAT | ALLA KATEGORIER | DEN
ARLIGA HYRESGASTUNDERSOKNINGEN

Sveafastigheter arbetar enligt férvaltningsmantrat "Helt,
Rent, Snyggt och Tryggt”. Det innebér fokus pa hyresgés-
ternas trivsel genom en lokal och nérvarande forvaltning
och att ge en snabb aterkoppling vid felanmalan. Att vara
tillgangliga for dialog med hyresgésterna, saval pa plats i
bostadsomrédden som via digitala kanaler och telefon, &r
avgorande for att uppné en hég ndjdhet.

No&jd kundindex, NKI, méts genom den &rliga hyres-
géstundersdkningen via AktivBo. Under 2023 var service-
indexresultatet 71,5 procent. Resultatet fér 2024 blev 77,2
procent - en férbéttring med 5,7 procentenheter. Den stora
okningen resulterade i att Svefastigheter prisades med

Kundkristallen for det bolag som gjort storst lyft i service-
index bland jamférbara bolag.

HYRESGASTUNDERSOKNING 2024
+ 91 procent av hyresgésterna anser att de far
ett bra bemd&tande av Sveafastigheter
82 procent kan rekommendera Sveafastigheter
som hyresvérd
79 procent kanner sig trygga i sitt bostadsomrade

Sveafastigheter 6kar i alla kategorier i 2024 ars hyres-
gastundersdkning. De starkt forbattrade resultaten har
maojliggjorts genom ett stort engagemang hos samtliga
medarbetare, vars arbete tog avstamp i resultatet fran
hyresgéstundersdkningen 2023 med tillhérande handlings-
planer per fastighet.

Under éret har flertalet granngemensamma aktiviteter
anordnats, vilket bidrar till ett trevligare och tryggare grann-
skap. Informationen fran Sveafastigheter till hyresgaster-
na har férbéttrats genom bland annat kvartalsvis lokala
informationsbrev och kontinuerliga uppdateringar i sociala
medier.

De digitala tjénsterna for hyresgésterna blir allt viktiga-
re. Under dret har hemsidan anpassats efter hyresgéasters
behov och appen har utvecklats for att hyresgésterna ska
kunna skota de flesta av sina drenden digitalt.

EXEMPEL PA ATGARDER FRAN

2023 ARS HANDLINGSPLANER

+  LOpande arbete med att forbéttra relationen
till hyresgaster i hela organisationen.
Utvérderingsenkat vid in- och utflyttning.
Styrning och uppféljning av processer
och rutiner for att arbeta lika.
Forbéttrad dialog med hyresgéster fore,
under och efter arbeten i fastigheterna.
Effektivisering av drendehanteringen och
aterkoppling inom 48 timmar.
Manatliga &tgardsdagar med fokus pé
rena och snygga gardar och trapphus.

| fastigheten Hov Dalbogard i Véxjo har en investering
pa narmare 14 miljoner kronor gjorts for omfattande
energibesparande &tgérder. Fastigheten bestér av
sex byggnadskroppar med totalt 233 Iagenheter.
Projektet har innefattat att utnyttja den energi som
finns i frnluften for att varma upp respektive hus.
Det ger ocksa storre majlighet att styra varmen i
varje byggnad individuellt. Vdrmepumparna drivs

av solceller pa taken, vilket minskar den 6kade
belastningen pé elnatet. Vindarna har isolerats

och varmesystemet har justerats. Byggnaderna
varms nu upp med fidrrvdrme och en gemensam
figrrvarmecentral finns i en separat byggnad. Totalt
sett berdknas primarenergitalet minska med narmare
50 procent.
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RENOVERINGSPROCESSEN - EN OVERSIKT

Analys av Uppségning av Utvardering av
kvalificering for hyresavtal frén kvalificering for
renovering hyresgéstens sida renovering

Renovering
efter att hyres-
gésten flyttar ut

Hyres-
h&jning

0.,0.,0_0_0_0_0_0_0_0

Beslut om Férhands-
investering besiktning

Anlita
entreprendrer Besiktning
enligt ramavtal

Hyresgésten
flyttar in

Allt material levereras i en och samma container

Effektivt férpackade i lamplig ordning

4-6 veckor

Nojda kunder och enklare att hyra ut

EXEMPEL PA INVESTERINGAR SOM MINSKAR ENERGIFORBRUKNINGEN

L BN ]

Cykeln 3, Landskrona Kristallen 1-3, Kavlinge

Bredbandsfiber Vatteneffektivisering

Byggar 1968 Byggar 1974
Antal ldgenheter 165 Antal [dgenheter 219
Startar 2022 Startar 2023
Investering 750 tkr Investering 200 tkr
Hyreshajning per ar 178 tkr Arliga besparningar 29 tkr
Direktavkastning 29 % Direktavkastning 14 %

Hov Dalbogard 3-4, Vaxj6
Energiprojekt inklusive solceller, ny ventilationsanlaggning,
styrning via web port, ny undercentral och tilldggsisolering av tak

Barlasten 4, Stockholm
Utbyte av styr- och reglerutrustning
och undermatare i varje lagenhet

Byggar 1963
Antal lagenheter 229
Startar 2022
Investering 20 mkr
Arliga besparningar 2 mkr
Direktavkastning 15 %

Byggar 1929
Antal lagenheter 16
Startar 2022
Investering 100 tkr
Arliga besparningar 23 tkr
Direktavkastning 23 %

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024



Affarsmodell och verksamhet

Nyproduktion

Sveafastigheters affairsomrade nyproduktion omfattar padgaende byggnation,
projektutveckling och tillskapande av byggratter. Projektutveckling och
byggnation sker med héllbarhetslésningar i framkant.

Sveafastigheters projektportfélj &r beldgen i stéder och om-
réden med en stark efterfragan pa bostader. Fokus ligger
pa kommuner med befolkningstillvaxt, god sysselsattnings-
grad och dér goda kommunikationer finns. 93 procent av
portfélien ar beldgen i Stockholm-Mélardalsregionen, som
ar den starkaste tillvaxtregionen i Sverige. Sveafastigheters
mal &r att byggstarta 600-800 lagenheter per &r.
Sveafastigheter utvecklar moderna bostader av hég kva-
litet med ett stort fokus pé ekologisk, social och ekonomisk
héllbarhet. Vid byggnation anvands material av hog kvalitet
och moderna energildsningar for att majliggora en langsik-
tig hallbar forvaltning. En fardplan finns for att successivt
minska miljébelastningen frén byggnationen, exempelvis
genom att anvénda slimmade stommar och klimatférbattrad
betong. En studie har inletts som med hjélp av forskare
tittar narmare pé vilket stommaterial som &r lampligast nar
dven paverkan pé biologisk mangfald vags in. Varje projekt
utgar fran en socialt vardeskapande analys som syftar till att
belysa sociala aspekter i planeringen for att tillskapa och
forstérka sociala varden pa platsen. Las mer péa sidan 43.

VALETABLERAD PLATTFORM
FOR NYPRODUKTION

Projekten genomférs enligt en strukturerad process. Svea-
fastigheter har en stark plattform for nyproduktion genom

0 RERELY 96'3 @ Projektutveckling
markanwsnlngar

Sveafastigheter Detaljerad och Upphandling av
skraddarsyr sina skraddarsydd plan entreprendrer och
foreslagna projekt for projektet arkitekter

Tillgodose behoven Inkluderar att etablera

Matcha efterfragan
hos kommuner, andra och férvantningar finansiering och

viktiga intressenter fran myndigheter och anstka om bygglov
och efterfragan pa pabarja planering med fokus pé halsa
marknaden och sakerhet

Antal lagenheter

Bostadsrétter 8144
6844
1300
5544
1030
Pagéende byggnation Projektutveckling Nybyggnation

en egen projektorganisation som jobbar processtyrt. Ny-
produktionsteamet bestér av byggchef, projektchefer och
afférsutvecklare som har en I&ng erfarenhet av stadsut-
veckling, forstaelse for lokala behov och att skapa kost-
nadseffektiva byggnationer. En slutprodukt av hoég kvalitet
som stér sig 6ver generationer sékras genom att nypro-
duktionsteamet ar med frén idé till fardigstéllt hus samt att
férvaltningsorganisationen involveras frén ett tidigt skede.

Fastighetsforvaltningen foljer upp
med projektteamet foér feedback
infér kommande byggnationer

Férdigstallande

@ Byggnation

Fastighetsforvaltningen tar 6ver efter fardigstéllande

Sveafastigheter Slutbesiktning fran Hyresavtalen

styr byggprocessen

Sveafastigheter undertecknas och
hyresgéasterna
Ytterligare besikt- flyttar in
ningar utfors av
tredje part

Avdelnings-
overskridande méten
med kommuner
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PAGAENDE BYGGNATION PER MARKNAD

Bedomt

Antal Uth);ranllr(\g:‘bar fastighetsvarde Hyre:‘\I/:rde, Inve:\ts:lng, Ve\;!;:ng; Avkaf/tnlng,
yta, vid fardigstallande °
Upp- Brutto- ElRie~
Lgh Projekt Bostader Lokaler mkr  kr/kvm  Bedémt kr/kvm  Beddmt pp mkr ] avkastning pa
arbetad avkastning . ;
investering
SaE: 569 3 30544 €57 1578 49802 86 2843 1438 607 713 56 6,2
Mélardalen A B
Universitets-
och hog- 461 3 17 615 ° 806 41921 46 2594 729 403 442 57 6,3
skolestader
Totalt 1030 6 48 159 657 2384 46442 135 2585 2167 101 1155 5,6 6,2

Sveafastigheter stravar efter att leverera arkitektonisk
design av hog kvalitet och samtidigt sékerstélla att 1agen-
hetstyper motsvarar den lokala marknadens efterfragan.
For att uppna dessa mél samarbetar Sveafastigheter med
externa entreprendrer och arkitekter som har till uppgift att
bygga och formge fastigheter i enlighet med Sveafastig-
heters standarder for kvalitet och effektivitet.

Nyproduktionsprocessen &r standardiserad for att han-
tera samtliga skeden i projekten pa ett effektivt satt, fran
detaljplanlaggning till fardigstalld byggnation, for att pa
sé sétt korta ledtiderna och den totala tiden for projekt-
genomfdrandet. | bilden pa féregédende sida beskrivs pro-
cessen for projekt i Sveafastigheter, som normalt inleds
med forvérv av byggratt eller markanvisning, foljt av projekt-
utveckling och byggnation samt besiktning och uthyrning.
Hela processen préglas av ekologisk, social och ekonomisk
héllbarhet.

PAGAENDE BYGGNATION

Per den 31 december 2024 hade Sveafastigheter investerat
1011 mkr i pAgéende byggnation. Ytterligare investeringar om
1156 mkr férvéantas i dessa projekt. Den pagéende bygg-
nationsportfoljen bestér av 1 030 lagenheter och efter

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

fardigstéllande uppskattar Sveafastigheter att de pagaen-
de byggnationsprojekten kommer att vérderas till cirka 2,4
mdkr i fastighetsvérde. Per den 31 december 2024 beddms
de pégéende byggnationsprojekten bidra med 135 mkr i
|6pande hyresvérde vid fardigstéllande.

BYGGRATTER OCH
PROJEKTUTVECKLING

Sveafastigheter utvérderar och identifierar kontinuerligt
mark i attraktiva mikroldgen med starka underliggande
forutsattningar s& som goda kommunikationer till starka
arbetsmarknader. Utvecklingsarbetet omfattar bland an-
nat marknadsanalys, analys av detaljplanebestdmmelser,
byggtekniska forutsattningar och hallbarhetskrav samt
aktivt deltagande i kommunala markanvisningar.

Sveafastigheter har en historik av att erhalla markanvis-
ningar och har tilldelats markanvisningar fér mer &n 2 300
l&genheter under 2021-2023. Dérutdéver har mer én 76 000
kvadratmeter byggratter genererats pa befintliga fastigheter
i forvaltning under 2022-2023. Genom dessa byggrétter
har Sveafastigheter méjlighet att utveckla projekt genom
fortdtning inom och i anslutning till sina nuvarande fastig-
heter, s&som parkeringsytor som inte anvands.



Affarsmodell och verksamhet
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Tre byggstarter under aret

ENHORNINGEN, KISTA

Projekt omfattar

216 hyresrétter
Kommer att certifieras
med Miljébyggnad
Silver

Forsta inflyttningen
berédknas ske under
2026

Beréknat arligt hyres-
varde om 35mkr
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SOLHUSEN, NACKA

Byggs centralt i
Orminge och for att
uppfylla kraven for
Miljdbyggnad Silver
117 hyresratter och 30
trygghetsbostader for
personer som ar 65+
Forsta inflyttningen
berdknas ske 2026
Beraknat arligt hyres-
varde om 24mkr

KANDELABERN,
SKELLEFTEA

Skapas en attraktiv
och trygg bostadsmiljo
Fyra huskroppar med
178 lagenheter
Kommer att certifieras
med Miljébyggnad
Silver

Forsta inflyttningen
beréknas ske 2025
Beraknat arligt hyres-
varde om 23mkr

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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Sveafastigheter arbetar for att framja hallbarhet i hela
verksamheten och vardekedjan. Det évergripande
malet ar att férvalta och utveckla hallbara hem for fler
genom att minska miljéavtrycket och skapa trygga och

attraktiva bostadsomraden.

INNEHALL
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Klimatpéverkan och energi.........cccceueviieeeniinenne 34
Biologisk MaNgfald.......cceeeeeiiiieeeeeeeeiiieeee s 36
Cirkul&r eKoONOMi ....vevveeviieeiiiiiiiiieic e 37
Socialt (S) .eeeveeeeeieeieec 38
Medarbetare ... 39

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Koncernen publicerar en frivillig héllbarhetsredovisning inspi-
rerad av Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD).
Sveafastigheter omfattas varken av arsredovisningslagens
krav eller av CSRD for rédkenskapsaret 2024.

Koncernen Sveafastigheter etablerades i juni 2024 ge-
nom att bostadstillgdngarna och de tillhérande delarna av
organisationen avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventu-
res Unobo och Hemvist.

Sveafastigheter har paborjat ett genomgripande arbe-
te for att sékerstélla att koncernen har héllbarhetsmél och
uppfolining som passar bolagets specifika situation och
ambitioner liksom kommande héllbarhetsregleringar framét.
D& koncernen bildades under 2024 p&gér implementering
av rutiner fér datainsamling fér de identifierade fokusom-
radena.

Héllbarhetsredovisningen ar baserad p& den finansiel-
la koncernstrukturen. Klimatberadkningen féljer principen
operationell kontroll. Hallbarhetsinformationen i denna
rapport avser heldr 2024 om inget annat anges. Eftersom

Leverantdrers hélsa och sékerhet...........ccccccee.... 42
Hem for fler

Trygga hyresgaster och
bostadsSomraden.........cccevviieeriiieeeiieeeeeeeeeen 44
SYrNING (G)-.-veeeeeeeereeeeeeeeiieee e e 46
AFFAFSETIK ceveeeeee e 47
Korruption 0Ch MULOr .........ccccieeeeeee e 47
Fordjupad information ...............ccccceeeieiiciennnnnn. 48

koncernen bildades 2024 uppréattades inte hallbarhets-
redovisning for 8r 2023 och jamforelsetal anges darfor inte.

Héllbarhetsinformationen i redovisningen stracker sig
Over hela Sveafastigheters vardekedja.

FORBEREDANDE ARBETE
CSRD OCH EU-TAXONOMIN

Enligt gallande lagstiftning omfattas Sveafastigheter av
kraven pa rapportering enligt CSRD frdn och med réken-
skapséret 2026. Under 2024 har Sveafastigheter genom
koncernens hallbarhetsrad (ledningsgrupp tillsammans
med hallbarhetschef) férberett rapporteringsarbetet ge-
nom att bland annat identifiera Sveafastigheters vardeked-
ja och genomfdra dubbel vasentlighetsanalys i linje med
EFRAG:s rekommendationer, se nedan.

Under 2024 har Sveafastigheter dven paborjat arbetet
med redovisning enligt EU-taxonomin.

EU-kommissionens pagaende 6versyn av regelverket
(det s& kallade Omnibus-paketet) kan péverka om Svea-
fastigheter omfattas av CSRD och EU-taxonomin.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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HALLBARHETSSTYRNING

Planering, styrning och uppfélining av héllbarhetsarbetet
foljer Sveafastigheters organisationsstruktur med en tydlig
delegering av ansvar och befogenheter via ett lednings-
system. Ledningssystemet bestér av policyer, riktlinjer,
overgripande och nedbrutna mél samt handlingsplaner.
Den éarliga affarsplaneringen skapar tydliga och férankrade
planer for hur alla delar av verksamheten ska drivas. | pla-
nerna inkluderas mal inom miljé (E), socialt (S) och styrning
(G). Uppfdlining av affarsplanen gors I6pande under éret.
Beskrivningen av Sveafastigheters affarsmodell finns pé
sidan 11.

HANTERING AV HALLBARHETSRISKER

Hallbarhetsrisker hanteras pd samma s&tt som 6vriga afférs-
och verksamhetsrisker, se riskavsnitt sidan 68. |dentifierade
klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter redovisas
i linje med TCFD:s rekommendationer pa sidan 33.

Utover det styrs hallbarhetsarbetet av lagar, riktlinjer och
regelverk samt guidas av foljande ramverk.

BETYDANDE FUNKTIONER FOR
SVEAFASTIGHETERS HALLBARHETSSTYRNING

Vagledande externa ramverk

FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDGs)
Parisavtalet

OECD:s riktlinjer f6r multinationella féretag
FN:s végledande principer for afférsetik och
manskliga rattigheter

Internationella arbetsorganisationen ILO:s
kérnkonventioner, policyer och riktlinjer

Vagledande interna ramverk

Uppférandekod fér medarbetare
Uppférandekod for leverantorer
Hallbarhetspolicy

HR-policy

Visselblasarpolicy

Anvisning arbete mot arbetslivskriminalitet
och med arbetsmiljd i projekt

For fullstandig bolagsstyrning se sidorna 57-59. Styrelsens revisionsutskott hanterar uppféljning av
plan for utveckling av héllbarhetsrapportering. Se presentation av styrelsemedlemmar pa sidorna
63-65 och tabell dver styrelsens sammansattning i Not 8 i koncernens noter.

Héllbarhetsrad, som bestér av ledningsgrupp samt héllbarhetschef

Fokusgrupp

Klimat Social hallbarhet

Lagar, riktlinjer, regelverk samt interna och externa ramverk

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Sveafastigheter genomférde under hésten 2024 en dubbel
vasentlighetsanalys med syfte att identifiera koncernens
vésentliga héllbarhetsfrégor. Den dubbla vasentlighetsana-
lysen utférdes baserat pé kraven i European Sustainability
Reporting Standards (ESRS). Metoden utgick frdn EFRAG:s
Implementation Guidelines. Hallbarhetsrddet genomférde
den dubbla vésentlighetsanalysen och férankrade resultatet
i styrelsen.

Sveafastigheters vérdekedja och mest vésentliga intres-
senter bestar i huvudsak av leverantorer (uppstroms aktivi-
teter), medarbetare, dgare (den egna verksamheten) och
hyresgéster och samhallet (nedstréms aktiviteter). Svea-
fastigheter for I6pande dialoger med dessa intressenter
genom bland annat méten och enkater.

Héllbarhetsaspekter som ingér i den dubbla véasentlig-
hetsanalysen identifierades huvudsakligen pa grundval
av den lista dver aspekter som presenteras i ESRS 1. D
ESRS S3 och ESRS S4 saknar underaspekter som passar
Sveafastigheters verksamhet togs specifika underaspek-
ter fram till dessa. Baserat pa de aspekter som foreslas i
ESRS 1 identifierade hallbarhetsradet positiv och negativ
péverkan samt risker och mojligheter relaterade till aspek-
terna. Vid identifieringen av péverkan togs hansyn till bade
Sveafastigheters egen paverkan och paverkan fran aktorer i
vardekedjan. Hallbarhetsradet beddémde &ven aspekternas
potentiella finansiella paverkan pé Sveafastigheter.

Sammanlagt identifierades tio vasentliga hallbarhets-
aspekter for Sveafastigheter. De védsentliga aspekterna
styr innehéllet i Sveafastigheters hallbarhetsredovisning
och héllbarhetsarbetet framat.

PROCESS FOR DEN DUBBLA VASENTLIGHETSANALYSEN

1. Dubbel vasentlighetsanalys

2. Implementering 3. Upplysningskrav

Forstaelse Identifiering Faststéllande m Rapportering

Affarsmodell Paverkan
el Materiell
marknad paverkan
Risker och
mojligheter
Varde- Finansiell
R i paverkan
intressenter Scoring-
mekanism

Policies, mal
Faststéllande och ambitioner Rapportering av
av samt actions och upplysningar
vasentliga datainsamling for vasentliga
héllbarhets- for véasentliga héllbarhets-
aspekter hallbarhets- aspekter
aspekter

Involvering av intressenter

\/
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VASENTLIGA HALLBARHETSASPEKTER

Identifierade vasentliga
ESRS-aspekter

Materiell péverkan
(-negativ/+positiv)

Finansiell paverkan
(-risk/+mgjlighet)

Klimatférandring + Investeringar i klimatanpassnings- Fysiska risker och omstéliningsrisker
- Anpassning till atgarder bidrar till samhéllets fér bolagets fastigheter
klimatférandringar klimatresiliens Rtgarder ger 6kat fastighetsvérde
(ESRS E1) och lagre reparationskostnader
Klimatférandring - Klimatpéverkande utslapp i alla led Okande krav kring energi och klimat
- Begransning av - Energianvindning Investeringar i fastigheterna for att
klimatférandringar och + Energieffektiviseringar och gora dem mindre utslédppsintensiva
energi (ESRS E1) fornybar energi
™)
9 Biologisk méngfald och - Exploatering av naturresurser Beroende av rdmaterial och
= ekosystem i leverantérsledet och vid ekosystemtjanster
= - Direkt exploatering nyproduktion Regelverk/tillstdndsprocesser,
(ESRS E4) + Okad biologisk mangfald i exempelvis miljskonsekvens-
fastigheternas utemiljé utredning vid exploatering
Resursanvandning och - Resurser krévs vid nyproduktion Okade materialkostnader
cirkular ekonomi och vid renoveringar. Stor del pga resursbrist
(ESRS E5) nyutvunna material Regelverk kring exempelvis
- Avfall uppkommer vid byggavfall och kemikalier
nyproduktion, inom férvaltning
samt frén hyresgéster
Den egna arbetskraften + God arbetsmiljo Brist pa tillgdng pa kompetens om
- Arbetsvillkor Sveafastigheter inte uppfattas som
(ESRS S1) attraktiv arbetsgivare
Medarbetare i vardekedjan + Okad halsa och s#kerhet i Bristande sékerhetsarbete inom
- Arbetsvillkor — Hélsa och byggbranschen pé grund av byggbranschen
s#ékerhet (ESRS S2) Sveafastigheters arbetsmiljdarbete
—~ Berdrda samhillen - + Bidrar med fler bostader dér det Ekonomisk-politiska féréandringar
= Samhallens ekonomiska, rdder bostadsbrist som péverkar mojligheterna for
3 sociala och kulturella + Bidrar med lokala och sociala nyproduktion
o rattigheter - Tillrdckliga vérden
3 bostider (Hem for fler)
(ESRS S3)
Konsumenter och + Bidrar med trygghet for hyresgéster Minskad trygghet minskar
slutanvandare - Personlig i bostadsomréaden fastigheters attraktivitet
séakerhet fér konsumenter
och /eller slutanvindare
(Trygga hyresgéster och
bostadsomraden)
(ESRS s4)
Styrning - Foretagskultur + Bidrar till en mer etisk och Varumarkesrisker vid bristande
P (ESRS G1) ansvarsfull kultur i samhéllet genom kontroll och uppféljning
E att frdmja positiva varderingar och Okade lagkrav for socialt ansvar
= beteenden genom leverantdrskedjan kréver
= utdkad inképsprocess
e
@ Styrning - Korruption och + Frémijar effektiv och sund Korruption och mutor i vardekedjan
mutor (ESRS G1) konkurrens pa lika villkor

Tabellen visar en sammanstélining av vasentliga aspekter som identifierats i den dubbla vasentlighetsanalysen, samt positiv och negativ paverkan, risker och
mojligheter. Féljande amnen bedémdes inte vara vasentliga for Sveafastigheter:

- Fororeningar (ESRS E2): Begransade fororeningar, framst i samband med nyproduktion.
- Vatten och marina resurser (ESRS E3): Begransad paverkan inom forvaltning och i samband med nyproduktion.



HALLBARHETSMAL

Sveafastigheter arbetar for att framja héllbarhet i hela sin verksamhet och vardekedja. Det évergripande malet
ar att utveckla héllbara, trivsamma och trygga boendemiljder och att héllbarhet ska genomsyra allt arbete inom
Sveafastigheter.

Sveafastigheter paborjade under 2024 ett arbete med att ta fram ett Gvergripande mal samt ett 6vergripande

matetal per vasentlig hallbarhetsfraga. Malen och matetalen fastslogs av styrelsen i februari 2025. Narmare
definition av mal och matetal &terfinns i respektive avsnitt.

Milj6 (E)

Socialt (S)

Styrning (G)

Vésentlig Overgripande mal Utfall 2024 Las mer
hallbarhetsfraga (Ipande om inget annat &r anges) pé sidorna
Klimatanpassning Hela fastighetsportfoljen ska vara 97% av portfélien bedéms klara 33-34
(ESRS E1) klimatanpassad och klara av att av att bemaota klimatrisker efter
beméta klimatrisker &r 2030. klimatanpassningsétgarder.
Klimatpaverkan och Mal kommer att tas fram under 2025 Véxthusgasutslépp: 27 318 ton 34-36
energi i linje med Science Based Targets CO2e
(ESRS E1) initiatives (SBTi) nya ramverk for
Buildings. Under 2025 kommer justerade
maétetal i linje med SBTi:s nya
ramverk for Buildings att tas
fram.
Biologisk méngfald Mal kommer att tas fram under Méatetal kommer att tas fram 36-37
(ESRS E4) 2025. under 2025.
Cirkulér ekonomi Minst 70% av icke-farligt avfall frén Implementering av rutiner for 37
(ESRS E5) byggarbetsplatser ska forberedas datainsamling pagar.
for materialatervinning.
Medarbetare Medarbetarnsjdhet (eNPS) eNPS: 25 39-41
(ESRS S1) ska vara éver 27.
Leverantérers halsa Noll allvarliga personskador Allvarliga personskador: O 42
och sékerhet och noll dodsfall ska intréffa pé& Dodsfall: O
(ESRS S2) Sveafastigheters anlaggningar.
Hem for fler Alla nyproduktionsprojekt ska Implementering av rutiner 43
(ESRS S3) utformas for att méta de sociala for datainsamling pagar.
behov som identifierats i en socialt
vardeskapande analys.
Trygga hyresgaster Sveafastigheters bostadsomrédden Sveafastigheters resultat i drets 44-45
och bostadsomraden ska upplevas som tryggare an trygghetsundersékning: 78,7%
(ESRS S4) branschmedelvardet. Arets branschmedelvarde:
79,4%
Affarsetik Alla Sveafastigheters medarbetare Implementering av rutiner for 47
(ESRS G1) och samarbetspartners ska datainsamling pagar.
forsta, anta och folja respektive
uppférandekod.
Korruption och mutor Ingen form av korruption O bekréftade fall av korruption 47

(ESRS G1)

ska férekomma.

och mutor.
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KLIMATANPASSNING

Klimatférandringar kan péverka marknader och stader dar
Sveafastigheter ager fastigheter pa kort, medelldng och
l&ng sikt. Forskningen kopplar samman manga typer av
extremvéder med klimatfoéréndringar. Redan idag har san-

fysiska risker. Férebyggande atgarder kan exempelvis

utgoras av fordréjningsmagasin under mark dar
dversvamningsrisk identifierats.

+  Sveafastigheter utfor &rligen en klimatriskanalys
pé hela fastighetsportfljen. Analysen utgar fran
information om historiska védermoénster och

Y3 LIHOILSVAVIAS

nolikheten for varmebdljor, kraftig nederbord, dversvam- >
ningar och torka &kat. | ett framtida varmare klimat bedéms framtida klimatscenarier, lokala sarbarhetsdata @
den har typen av férandringar bli kraftigare. Atgarder pé en och klimatpéverkan. z_o")
enskild fastighet kan gora att andra fastigheter avlastas, =
och trycket pé de gemensamma systemen minskar. Pdsd  2024: E
sé&tt spelar enskilda klimatanpassningsatgarder en roll for ~ +  Sveafastigheter pabérjade en klimatrisk- e
hela samhallet. och sarbarhetsanalys pé fastighetsniva. §

Framat: _
AKTIVITETER +  Klimatriskanalysen kommer att férdjupas for

fastigheter som beddmts vara utsatta for hog risk.

Lépande: En handlingsplan med férslag till férebyggande

+ larbetet med att ta fram nya detaljplaner for
nyproduktion gors utredningar for att undvika platser
med hoga klimatrisker samt att kunna férebygga

atgarder kommer att tas fram och férebyggande
atgarder implementeras.

KLIMATRELATERAD BEDOMNING AV FINANSIELLA RISKER OCH MOJLIGHETER

For att identifiera, beddma och tillampa scenarier for klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
anvandes ramverket Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD). Dessa resultat kompletterades

med Sveafastigheters egna analyser pa fastighetsniva.

Risker

Finansiell paverkan
(-risk/+mgjlighet)

Fysiska risker

Akuta fysiska risker for fastigheter som exempelvis =
extrem nederbdrd, dversvdmning, varmebdlja, storm,
okontrollerad brand eller jordskred. -

Lag risk for hela fastighetsportféljen pé kort,
medell&dng och l&ng sikt.

Hog risk for enstaka fastigheter pé lang sikt.

Rigarder ger dkat fastighetsvéarde och lagre
reparationskostnader pa kort, medelldng och lang sikt.

Kroniska fysiska risker som exempelvis férandringar i =

nederbdrdsménster och nederbdrdstyper, stigande +

havsnivéer, stigande temperaturer eller kust- eller
markerosion.

Lag risk for hela fastighetsportféljen pé lang sikt.
Rtgarder ger okat fastighetsvarde och lagre
reparationskostnader pé kort, medelldng och I&ng sikt.

Omstéllningsrisker

Energiprestandadirektivet (EPBD) som innebér -
regleringar for att minska den genomsnittliga
primérenergianvandningen for alla bostadsbyggnader

med minst 16% till 2030 och med minst 20-22% till +

2035.

Hog risk for de delar av fastighetsbestandet

som inte kommer att uppfylla kraven enligt

EPBD pa medelldng och lang sikt.

Fastigheter som har eller far en I&g primérenergianvandning
kan fa formanlig gron finansiering och hogre vardering pa
kort, medelléng och lang sikt.

Klimatriskprocessen omfattar direkt verksamhet med kort, medelldng och 1&ng tidshorisont. Kort sikt: Ett rapporteringsér (2025), medellang sikt: Upp

till 5 &r (&r 2029), lang sikt: Mer &n fem &r (&r 2049). Hanteringen av och bedémningen av klimatrelaterade risker ar integrerad i bolagets évergripande
riskhanteringsprocess. Fysiska risker kan vara akuta eller kroniska och kan omfatta direkta skador pé fastigheter eller indirekta skador, till exempel avbrott i
energiférsorjning. Omstaliningsrisker avser politiska, regulatoriska och tekniska risker som en évergéng till ett samhalle med lagre vaxthusgasutslapp kan
medféra. Analys och identifiering av relevanta klimatrelaterade risker och méjligheter baseras pa FN:s klimatpanel Intergovernmental Panel on Climate
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Change:s (IPCC) scenarier RCP 2.6 (varlden lyckats begrénsa temperaturkningen till 1,5-2° C, det vill siga "uppnar Parisavtalet”) och RCP 8.5 ("business
as usual”, vaxthusgasutslappen fortsatter att ka). Det ar tva valdigt olika scenarier dar RCP 2.6 innefattar stora omstaliningsrisker och RCP 8.5 stora fysiska
risker. EPBD syftar till att minska de globala vaxthusgasutslédppen i enlighet med Parisavtalet och 1,5-gradersmalet.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024




Y3 LIHOILSVAVIAS

7202 ONINSIAOQIYSHY

ju s
>
=
=
ey
>
2
u
m
~
%
el
m
o
o
=
»
=z
=
@

MAL OCH UTFALL: KLIMATANPASSNING

Hela fastighetsportfoljen ska vara klimatanpassad och klara av att beméta klimatrisker &r 2030.

Mal 2030

Utfall 2024 efter klimat-
anpassningsétgérder

Utfall 2024 fére klimat-
anpassningsatgarder

Andel av portfélien som &ar 100 %
klimatanpassad och klarar av
att bemdta klimatrisker

97 % 96 %

For att minska risken fér negativ péverkan ska Sveafastigheter arbeta aktivt med att identifiera klimatrisker och att méjliggora klimatanpassning pé olika satt
i verksamheten. Med hela fastighetsportfélien menas fastigheter i forvaltning och nyproduktion. Externa verktyg har anvénts for att berakna den finansiella
péverkan av klimatrisker pé fysiska tillgangar eller fastighetsinvesteringar. Andel av portfélj avser andel av marknadsvarde.

KLIMATPAVERKAN OCH ENERGI

Sveafastigheter arbetar for att minska klimatpéverkan frén
nyproduktionen och forvaltningsbestédndet. Enligt Natur-
vardsverket star byggnader for drygt en femtedel av de
totala utsléppen av véxthusgaser i Sverige sett ur ett livs-
cykelperspektiv, medan fastighetssektorn star for 40 pro-
cent av den totala energianvandningen.

En I8g energianvandning innebér en lagre driftkostnad
och férbattrade majligheter for grén finansiering.

AKTIVITETER

Lépande:

+ Inom nyproduktion finns en fardplan for att
successivt minska véxthusgasutslappen. Atgarder
som prioriteras & minimerad materialdtgéng,
anvandning av material med lagre klimatpaverkan,
minimering av avfall samt att minska transporter.
Energilésningar som till exempel solpaneler och andra
héllbara I6sningar integreras for [angsiktigt hallbar
foérvaltning. Las mer pa sidan 23.

-+ Sveafastigheter &r en av grundarna till HS30 (Hallbart
Stockholm 2030), en branschorganisation som
arbetar for att snabba pa omstéliningen till en hallbar
bostadsbransch.

+ Vid renoveringar prioriteras material med I&g
klimatpéverkan och transporter minimeras.
L&s mer om renoveringar pé sidorna 20-21.

+  Inom forvaltning finns ett mal om att kontinuerligt
sé@nka energianvandningen, med sérskilt fokus péa de
sa@mst presterande byggnaderna. En viktig del for att
uppna malet ar Sveafastigheters databaserade rutiner
och digitalisering fér energieffektivisering. Lés mer
pa sidan 21.

+  Det sker kontinuerliga forbéttringar av energi-
anvandningen i form av exempelvis solenergi pa
taket, forbattrad ventilation, takisolering samt
investeringar i vatteneffektivitet.
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2024:

*Under perioden investerade Sveafastigheter
55 mkr i projekt for att forbéttra energiprestandan
i fastighetsportféljen.

+  Sveafastigheter pdbdrjade arbetet med att ta fram
faktiska utslappsminskningsmal fram till & 2030
baserat pa SBTi:s kriterier for fastighetssektorn.

Framat:
+  Sveafastigheter kommer att skicka in mal till SBTi
med ambitionen att de valideras under 2025.

+  Sveafastigheter planerar att uppdatera
energideklarationer for flera fastigheter, som
har energieffektiviserats eller pa andra satt
beddms fa battre energiklassning. Lés mer pa
sidan 21.

EU-TAXONOMIN OCH ENERGY PERFORMANCE
BUILDINGS DIRECTIVE (EPBD)

For att vara i linje med taxonomin behdver en
nybyggd byggnad bland annat ligga tio procent
under BBR-kravet (Boverkets nybyggnadsregler)
och en befintlig byggnad méste tillhéra de 15
procent bésta ur energisynpunkt for sin typ.
EPBD &r utformad fér att forbéttra de sédmst
presterande byggnaderna i varje land och fore-
skriver att den genomsnittliga priméra energi-
anvandningen for alla bostadsbyggnader ska
minska med minst 16 procent till 2030 och med
minst 20-22 procent till 2035. Kriterierna fér
bostadsbyggnader (till skillnad fran kommersiella
byggnader) identifierar inte vilka specifika
byggnader som behdver renoveras, utdver att
55 procent av energireduktionen maste uppnas
genom att renovera de sdmst presterande
byggnaderna. Enskilda Iander maste specificera
hur de avser att uppna detta mal.
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Mal kommer att tas fram under 2025 i linje med Science Based Targets initiatives (SBTi)
nya ramverk for Buildings.

ENELDINESY ELEV N

Utfall 2024,
Mal 2030 ton CO2e -
0
Totala vaxthusgasutslépp Mal kommer att tas fram under 27 318 o
(marknadsbaserad for scope 2) 2025 i linje med Science g
Based Targets initiatives 2
(SBTi) nya ramverk for c%
Buildings. N
o
n
S
Varav scope 1 548 _
ju
. . >
Tjanstebilar 249 =
2
2
Fossila brénslen fér uppvérmning 299 =
m
w
e
Varav scope 2 (marknadsbaserad) 5161 S
2
Elektricitet, marknadsbaserad 399 (é’
3
Elektricitet, platsbaserad 173
Fjérrvérme 4762
Varav scope 3 21609
Vattenanvéandning 168
Kapitalvaror (nyproduktion A1-A5 och material 14 992
vid renoveringar)
Energirelaterade aktiviteter som inte inkluderas 4764
iscope1och 2
Avloppsvatten 204
Affarsresor 45
Anstélldas pendling 101
Nedstréms uthyrda tillgangar (hyresgasts 1334

elkonsumtion)

Sveafastigheter pabdrjade 2024 en berakning av basér for bolagets vaxthusgasutslapp enligt GHG-protokollet, en viktig del fér Sveafastigheters
kommande utslappsminskningsmal. Fér 2024 redovisar Sveafastigheter scope 10och 2 samt delar av scope 3. Biogena utslapp &r inte
inkluderade i berakningen. Under kommande &r planeras fortsatt arbete for att komplettera redovisningen av scope 3 samt foérbattra datakvalitet.
Avgransningar, datakéllor och berakningsmetoder framgar av tabellen Grund fér berakning av vaxthusgasutslapp pa sidorna 48-51.

SCIENCE BASED TARGETS INITIATIVES (SBTI)
KRITERIER FOR FASTIGHETSSEKTORN

SBTi ar ett globalt initiativ for att stotta bolag att faststélla vetenskapsbaserade klimatmal som valideras

av en oberoende tredje part. Kriterier for bygg- och fastighetsektorn (*Buildings”) publicerades i augusti
2024 och sétter upp utslappsminskningsmal i linje med 1,5°C.
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NYCKELTAL ENERGI

Sveafastigheter arbetar aktivt med att forbattra energieffektiviteten och att 6ka andelen el fran fornybara kéllor.

FORDELNING AV FASTIGHETER
PER ENERGIKLASS 2024

FORDELNING EL FRAN
FORNYBARA KALLOR

Sveafastigheter strévar efter att kdpa 100 procent

Energiklass gncel 3/" crad A_ngel 3/" el frén fornybara kallor. Under 2024 kaptes el fran
D ) marknadsvarde, 7o farnybara kallor for majoriteten av bestandet, se

" : : férdelning per energikalla nedan.
B 10 17 Energikalla Utfall 2024, %
C 7 9 Vatten 86
D 25 22 Vind 7
E 34 29 Bio 7
[ 16 13
G 3 2
Ovrigt* 5 7
* Ovrigt avser tv4 fastigheter som ska deklareras om samt sju stycken
nyproduktionsfastigheter for vilka energideklaration &nnu inte & genomférda
(deklarering sker tva ar efter att fastigheten har tagits i bruk).

BIOLOGISK MANGFALD Framat

Sveafastigheter vill arbeta for att minska den negativa pé-
verkan pé den biologiska mangfalden vid nyproduktion,
men aven indirekt pa andra platser vid ink&p av varor och
tjanster, till exempel byggmaterial och energi. Som forvalta-
re kan bolaget bidra till att 6ka den biologiska méngfalden
i utemiljon.

AKTIVITETER

Lépande:

+ Né&r nya detaljplaner fér nyproduktion
utvecklas gors artskyddsutredningar och miljo-
konsekvensbeskrivningar i de fall det bedéms
relevant, for att analysera och minimera paverkan
pé den biologiska mangfalden.

2024:
+Under hosten togs nya forfragningsunderlag for
yttre skotsel i Sveafastigheters bostadsomraden
fram. | dessa inkluderades exempelvis dnskemal om
att leverantorer ska avgéra nér ytor som idag bestér
av kortklippt gras kan omdanas for att ge plats &t
stérre biologisk mangfald.
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Sveafastigheter kommer att bygga tva nastintill
identiska hus, ett med tréstomme och ett med
betongstomme, inom ramen for den pagéende
studien "Trd vs betong”. | studien analyserar externa
experter vilket av byggmaterialen som &r bést for
klimatet och den biologiska mé&ngfalden. For att f&
en helhetsbild av hur tillverkningen av materialen
péverkar den biologiska mangfalden gors en
livscykelanalys enligt metoden ReCiPe, dér man
utgar fran flera olika miljdpaverkanskategorier sd som
markanvandning, férsurning, klimatpéverkan och
vattenanvéandning.

MAL OCH UTFALL: BIOLOGISK MANGFALD

Mal och métetal kommer att tas fram under 2025.
Inom ramen fér mélarbetet gors en kartlaggning
av Sveafastigheters direkta paverkan i anslutning
till bolagets fastigheter samt bolagets indirekta
paverkan genom inkdpta varor och tjanster.



CIRKULAR EKONOMI

Sveafastigheter kan paverka méngden och vilken typ av
material som anvénds vid nyproduktion, renoveringar och
underhdll av Sveafastigheters fastigheter. Material som
anvands ger upphov till en stor miljopaverkan nar de ut-
vinns, produceras och transporteras. Att minska méngden
material som anvands och att i stérre utstrdckning anvédnda
aterbrukat byggmaterial samt material som &r tillverkat av
fornybar eller &tervunnen révara &r darfor viktigt.

Enligt Boverket uppstar 39 procent av allt avfall i Sveri-
ge (sedan den stora mangden gruvavfall raknas bort) frén
bygg- och rivningsavfall. En stor del av byggavfallet gar
i dagsléget till férbrénning eller deponi. Endast en liten
del material &tervinns eller &terbrukas, om massatervin-
ning rdknas bort. Sveafastigheter strévar efter att minska
uppkomsten av byggavfall, dka andelen som atervinns el-
ler terbrukas samt for att minimera andelen som gér till
forbranning eller deponi. | EU-taxonomin finns krav pa att
minst 70 procent av bygg- och rivningsavfall vid nybygg-
nadsprojekt ska forberedas for materialdtervinning for att
ett nybyggnads- eller ombyggnadsprojekt ska anses vara
i linje med EU-taxonomin.

Utover byggavfallet som uppstar i verksamheten uppstar
avfall frin Sveafastigheters hyresgéster.

AKTIVITETER

Lépande:
+ Inom nyproduktion prioriteras minimerad
materialdtgang och ateranvandning av material.

Inom férvaltning minimeras mangden material vid
renovering genom att ateranvanda material i gott
skick till kommande underhéllsadtgérder. Las mer pa
sidorna 20-21.

Inom nyproduktion ansvarar leverantéren for att
fraktioner kéllsorteras.

Inom férvaltning stottar Sveafastigheter hyresgasters
kéllsortering genom att férbattra forutsattningarna
i miljorummen.

2024:
Sveafastigheter deltog i ett forskningsprojekt
tillsammans med Kungliga Tekniska Hogskolan for
att undersdka mojligheten att dteranvénda tunga
byggnadsdelar vid nyproduktion.

Framat:
Sveafastigheter kommer att hélla sig uppdaterat om
den cirkuldra marknaden och hitta méjligheter for att
Oka anvandning av aterbrukat material.

MAL OCH UTFALL: CIRKULAR EKONOMI

Minst 70 procent av icke-farligt avfall frén
byggarbetsplatser ska férberedas fér
materialdtervinning.

Sveafastigheter fokuserar initialt pa
byggarbetsplatser, dé de ar en av de storsta
avfallskallorna i Sverige. Avfallet avgransas
till bygg- och rivningsavfall. Férberedelse for
materialatervinning ska ske i enlighet med
avfallshierarkin. Implementering av rutiner for
datainsamling pagar. Under 2025 ar ambitionen
att bredda mélet till att innefatta fler relevanta
aspekter av cirkuldr ekonomi.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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Hos oss ar vara medarbetare
viktiga pa riktigt, varje dag.

MEDARBETARE

Sveafastigheters medarbetare &r verksamma inom fastig-
hetsférvaltning, nyproduktion och stédjande stabsfunk-
tioner. Inom forvaltningen finns bade operativ och admi-
nistrativ personal. L&s mer om férvaltningsorganisationen
pé sidan 20. Nyproduktionsorganisationen hanterar till-
skapande av byggrétter, projektutveckling och pagéende
byggnation. Organisationen anlitar externa entreprendrer
som har till uppgift att producera fastigheterna. L&s mer om
nyproduktionsorganisationen pé sidorna 23-24.

Det &r avgdrande for Sveafastigheter att attrahera och
behalla medarbetare med ratt kompetens och fardigheter,
och dérfor att vara en god och attraktiv arbetsgivare.

Lds mer om hur Sveafastigheter arbetar med upp-
férandekod for medarbetare pa sidan 47.

ARBETSVILLKOR

SAKRA ANSTALLNINGAR, ARBETSTID

OCH TILLRACKLIGA LONER

For att uppna ett attraktivt och rattvist kompensations- och
forménspaket &r I6nesattningen individuell och differentie-
rad. Sveafastigheter erbjuder aldrig kompensation under
de lagliga minimilénerna och erbjuder rattvis kompensation
och férméaner till medarbetare. Medarbetarens grundion
revideras pé arsbasis i den érliga [6nerevisionen enligt eta-
blerade processer och gallande kollektivavtal dar det ar
tilldmpligt. Alla anstéllda har ett formellt anstéliningsavtal
som dokumenteras i koncernens HR-system. Infor varje
rekrytering gors en kartlaggning av I6nestrukturen i relation
till den aktuella tjansten. Koncernen féljer strikta formella
rutiner vid samtliga anstallningar och har standardiserade
anstéliningsavtal.

SOCIAL DIALOG, FORENINGSFRIHET,

KOLLEKTIVA FORHANDLINGAR

Sveafastigheter har en samarbetsinriktad och konstruktiv
dialog med arbetstagare. Koncernen har under ret dven
forstarkt samarbetet med arbetsmarknadens parter, och en

stor del av de anstéllda omfattas av kollektivavtal. Sveafast-
igheter erkanner varje medarbetares ratt att vara medlem
i en fackférening och att delta i fackliga aktiviteter. Kon-
cernen foljer de kollektiva férhandlingarna for tjansteman
och kollektivanstéllda fastighetstekniker. Alla vasentliga
férandringar férhandlas med de fackliga parterna.

Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal uppgick
under éaret till 92 procent.

BALANS MELLAN ARBETE OCH FRITID

Genom att framja en sund balans mellan arbete och fritid
kan Sveafastigheter skapa en mer héllbar och framgangsrik
verksamhet. Sveafastigheter foljer lagstadgade arbetstider
och har rutiner pa plats for att hantera de fall dd@ medarbe-
tare belastas med mer dvertid an férvéntat. HR-avdelning i
samarbete med chef ansvarar for regelbunden uppféljning.

ARBETSMILJO
Som arbetsgivare ansvarar Sveafastigheter for att sdkerstél-
la en god fysisk, organisatorisk och psykosocial arbetsmiljd
fér de egna medarbetarna. Sveafastigheters arbetsmiljo-
arbete utgar ifrén arbetsmiljdlagen och styrs av flera olika
styrdokument, till exempel koncernens HR-policy, upp-
férandekod for medarbetare samt krisplan.
Sveafastigheter arbetar kontinuerligt for att skapa en
hélsosam och trygg arbetsmiljé. Under 2024 har kon-
cernens skyddskommitté traffats regelbundet. Det finns
tydliga instruktioner och rutiner for att sakerstélla en trygg
arbetsmiljo. Ett system for att rapportera olycksfall pa ett
likartat satt inom hela koncernen har implementerats och
statistiken analyseras I6pande. En plan for atergadng och
rehabilitering efter sjukfrdnvaro har utvecklats med mallar
och strukturer fér att underlatta tillhérande samtal och mgj-
liggdra effektiv rapportering och uppféljining.
Sveafastigheter beddmer att det finns hégst arbetsmiljo-
risker fér medarbetare som arbetar med driften av bolagets
fastigheter. Ett sé&rskilt fokus laggs pa fastighetstekniker
som i sin roll kan uppleva situationer av otrygghet i det
bostadsomrade de ansvarar fér. Koncernen har forstarkt
samarbete med trygghetsbolag och har under aret vid

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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behov tillhandahallit trygghetslarm for att aktivt arbeta med
denna for Sveafastigheter prioriterade fraga.

Medarbetare kommer till tals genom medarbetarunder-
sokningar, medarbetardialoger och arbetsmiljéméten. Un-
der aret har koncernen implementerat ett system for att
regelbundet f6lja upp arbetsmiljo, delaktighet, ledarskap
samt ge medarbetare mgjlighet att dela anonym feedback
for att fortsétta utveckla Sveafastigheter. Detta ger viktiga
insikter i medarbetarnas upplevelse och organisationens
ledarskap och ligger till grund for uppféljning.

LIKABEHANDLING OCH LIKA MOJLIGHETER

JAMSTALLDHET OCH LIKA LON

FOR LIKVARDIGT ARBETE

| rekrytering ar utgdngspunkten att arbetsplatser med lika
férdelning mellan kvinnor och mén ska efterstravas, dér
arbetsvillkor och utvecklingsmajligheter ska vara lika. Léne-
kartlaggningar genomfors arligen for att upptacka skillna-
der i I6n baserat pa kon eller andra diskrimineringsgrunder.
Skillnader hanforligt till diskrimineringsgrunder tolereras inte
utan dtgardas omgaende. Lonekartldggningar gors dven
vid nyanstéllningar.

UTBILDNING OCH KOMPETENSUTVECKLING
Sveafastigheter uppmuntrar aktivt medarbetare till att ut-
vecklas, till exempel genom att séka nya interna tjénster.
Medarbetare och chefer har ett delat ansvar for utveckling-
en av medarbetarens kompetens, fardigheter och forma-
gor. Detta utvarderas érligen genom att folja rutinen for ut-
vecklingssamtal, vilken inkluderar individuella samtal mellan
medarbetare och chef dér arbetssituation och prestation
samt medarbetarens mal diskuteras. Lénen anvénds som
ett instrument for att premiera medarbetarens prestation
och sarskilt de insatser som forbéttrar verksamheten. Un-
der 2024 implementerade koncernen ett system for digitala
utbildningar.

MAL OCH UTFALL: MEDARBETARE

Medarbetarntjdhet (eNPS) ska vara dver 27.

INKLUDERING OCH MANGFALD
Sveafastigheter strévar efter att féra samman manniskor
med olika bakgrunder och erfarenheter for att skapa en
dynamisk och framgéngsrik arbetsmiljé. Sveafastigheters
verksamhet préglas av alla ménniskors lika vérde.
Sveafastigheter arbetar aktivt for att skapa en arbetsmiljo
fri frén diskriminering och trakasserier. Alla medarbetare har
och ska tillférsékras lika varde oavsett kon, élder, kdnsiden-
titet, etnisk eller religids tillhérighet, trosuppfattning eller
sexuell laggning. Arbetet med méngfald och likabehandling
leds av HR-avdelningen, och respektive chef ansvarar for
att sékerstélla att arbetsgrupper praglas av mangfald och
respekt. Om diskriminering skulle férekomma finns flera
kanaler for att uppmérksamma detta, inklusive medarbe-
tarundersdkningar, ndrmaste chef, HR-avdelningen, fackliga
representanter och den externa visselblasarfunktionen. In-
rapporterade och identifierade drenden féljs upp och étgar-
das skyndsamt. Vid behov kontaktas rattsvasendet.
Under aret har fyra anonyma incidenter av diskriminering
rapporterats i samband med den interna medarbetarunder-
sokningen, vilket foljdes upp skyndsamt. Boter, straff och
ersattningsbelopp géllande diskriminering har under aret
uppgaétt till O kronor.

PERSONLIG INTEGRITET
OCH INFORMATIONSSAKERHET

Sveafastigheter tar medarbetarnas personliga integritet pa
stort allvar. Koncernens datasystem ar GDPR-anpassade for
att skydda medarbetarnas data, och alla medarbetare &r ut-
bildade om GDPR. Informationssékerhetspolicyn beskriver
regler och strategi fér hur Sveafastigheter hanterar princi-
per och tekniker for informationssékerhet och dataskydd i
koncernens verksamhet.

Mal 2025 Utfall 2024

Medarbetarnsjdhet (eNPS)

>27 25

eNPS (Employee Net Promoter Score) ar en vedertagen metod for att mata medarbetarndjdhet och beskriver i vilken grad medarbetare ar ambassadérer for
organisationen. Skalan &r -100 till 100. Fér 2025 valdes ett mal om éver 27, dé detta var branschens genomsnitt for eNPS december 2024.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024



NYCKELTAL MEDARBETARE

Data har sammanstéllts framst frén I6ne- och personalsystem och avser egna medarbetare.
Samtliga egna medarbetare ar placerade i Sverige.
Koncernens personalomséttning var 13 procent. F&r kvinnor var personalomsattningen
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fyra procent och fér mén nio procent. =
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Antal, st Andel, % 20 - 29 &r 30 -49 & 50 - ar =

@

S

Alla anstéllda 180 27 99 54 N

Andel, % 15% 55% 30% -

Kvinnor 75 42% 14 42 19 =

Man 105 58% 13 57 35 ®

z

m

—

Chefer 27 1 15 n ‘ﬁ

Andel, % 4% 56% 4% 3

Kvinnor 13 48% 0 6 7 Z

Man 14 52% 1 9 4 &
Ledningsgrupp 4 (0] 3 1
Andel, % 0% 75% 25%
Kvinnor 2 50% (o] 2 0
Man 2 50% 0 1 1

Antal anstéllda avser personer som har anstalining per 2024.12.31 exklusive timanstéllda. Chefer definieras som anstéllda som har ett personalansvar. | antal
anstallda ingér inte timanstallda eller sommarjobbare. Koncernen hade &ven fyra timanstéllda per 2024.12.31 och under sommarperioden 47 sommarjobbare
varav 45 inom foérvaltningsdelen.

ANSTALLDA PER TYP AV ANSTALLNING SJUKFRANVARO

Antal, st %
Tidsbegrénsade anstéllningar (vikariat) 8 Korttidsjukfranvaro 117
Provanstallningar 28 Langtidssjukfrénvaro 1,95
Deltidsanstélining 1
Fasta heltidsanstéllningar 143 Korttidssjukfranvaro avser dag 1-14 och langtidssjukfranvaro avser franvaro

frén dag 15 och framat.

MEDIANLON RAPPORTERADE OLYCKOR OCH
TILLBUD BLAND MEDARBETARE
tkr Antal, st
Exkl den hogst aviénade personen 435 Dodsfall
Hogst aviénade personen 5590 Olyckor

varav allvarliga olyckor
Tilloud

o O w O

Medianlon avser total erséttning bade fast grundersattning
och rérlig ersattning pé arsbasis.

Olycka &r en handelse som lett till skada eller ohalsa. Allvarlig olycka &r
baserad pa Arbetsmiljdverkets definition. Tilloud &r en handelse som kunde
lett till skada eller ohélsa. For olyckor hos Sveafastigheters leverantérer, se
sidan 42.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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LEVERANTORERS HALSA OCH SAKERHET

For Sveafastigheter &r flera typer av leverantérer vasentli-
ga i vérdekedjan. Nagra av de viktigaste ar konsulter som
ansvarar for projekteringen av nyproduktionsprojekten,
externa byggentreprendrer samt leverantdrer som skoter
delar av underhéll och drift av befintliga fastigheter. Las
om hur Sveafastigheter arbetar med uppférandekod for
leverantdrer pa sidan 47.

Sveafastigheters verksamhet far aldrig ske pé& bekost-
nad av manniskors hélsa eller vadimdende. Sveafastigheter
har processer pé plats for att sékerstélla sékerhet och val-
befinnande pa arbetsplatsen samt rattvisa och ansténdiga
arbetsvillkor.

Enligt Arbetsmiljdverket &r byggarbetsplatser bland de
mest olycksdrabbade arbetsplatserna i Sverige. Storst risk
for allvarliga olycksfall i Sveafastigheters vérdekedja be-
déms finnas dér. Det &r darfor avgdrande att sékerstélla att
ett systematiskt arbetsmiljoarbete utfors pé anlaggningar-
na. Aven arbete mot arbetslivskriminalitet p& byggarbets-
platserna &r viktigt ur ett sékerhetsperspektiv, eftersom
arbetslivskriminalitet bland annat kan innebéra att séker-
hetsféreskrifter inte foljs.

AKTIVITETER

Lépande:

+Inom ramen for det systematiska arbetsmiljo-
arbetet anvands instruktioner och check-
listor fér bland annat arbetsmiljoplaner,
arbetsmiljériskbeddmningar, olyckor och incidenter
samt sékerhets- och miljdinspektioner.

* Vid enincident gors en utvardering av allvaret
och om férebyggande arbete behdver forstérkas.
Det kan handla om direkt stopp och &tgarder eller
allmén information pé arbetsplatsen for forbattring
och tillsyn. Dessutom informeras Sveafastigheters

krisgrupp.

+  Sveafastigheter anlitar ett foéretag for att utfora
sékerhetsklassade dataanalyser och genomféra

kontroller av Sveafastigheters entreprenérer och

pé byggarbetsplatser for att minska risken for
arbetslivskriminalitet.

2024:

+Under 2024 inférde Sveafastigheter en ny
anvisning for arbetet mot arbetslivskriminalitet
och med arbetsmiljé i projekt for att tydliggdra
det systematiska arbetet. | samband
med detta implementerades ett nytt
rapporteringsramverk.

Framat:

+  Sveafastigheter kommer att etablera och
systematisera de rutiner som tagits fram
under 2024.

MAL OCH UTFALL: LEVERANTORERS HALSA OCH SAKERHET

Noll allvarliga personskador och noll dédsfall ska intréffa pa Sveafastigheters anlaggningar.

Mal 2025 Utfall 2024

Antal dodsfall 0 0
Antal olyckor €
Varav allvarliga olyckor 0 0
Tillbud 5

Tabellen bygger pé inrapporterade data fran entreprendrer inom nyproduktion. Olycka &r en handelse som lett till skada eller ohélsa. Allvarlig olycka ar baserad
pa Arbetsmiljoverkets definition. Tilloud &r en handelse som kunde lett till skada eller ohalsa.
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HEM FOR FLER

Sveafastigheters hyresréatter fyller en viktig funktion i sam-
hallet d& de mojliggér for fler att komma in pé bostads-
marknaden. Sveafastigheter vill bidra till en positiv sam-
héllsutveckling dar segregationen minskar genom att
utveckla bostader och stérka attraktiviteten i bdde socio-
ekonomiskt starka och svaga omraden. Sveafastigheters
mal &r att skapa hem for fler genom att utveckla bostader
som méter lokala behov och genom att sénka trésklarna
till bostadsmarknaden.

Enligt Boverket anger 51 procent av landets kommuner
att det rdder underskott p& den lokala bostadsmarknaden.
Det finns sérskild efterfrdgan pa bostader med tre till fyra
rum och kok samt bostdder med lagre boendekostnader.

Den socioekonomiska boendesegregationen leder till
att individer fér olika uppvéxt- och levnadsvillkor beroende
pé var de bor och att individer med olika bakgrund allt-
mer séllan méts i vardagslivet. Fastighetsagare kan bidra
till minskad segregation genom att paverka vilka bostader
som byggs och var i staden de placeras. En ytterligare bi-
dragande faktor till segregation &r trosklarna in pa bostads-
marknaden som ar fortsatt hoga.

AKTIVITETER

Lépande:

- Sveafastigheter bygger hyresrétter av hég kvalitet
och &r en l&ngsiktig och néarvarande forvaltare som
arbetar for att bostadsomréden ska vara trygga och
attraktiva.

+  Sveafastigheters nyproduktionsprojekt utgar frén en
socialt vardeskapande analys for att skapa en 6kad
forstaelse for vilka sociala varden som kan tillforas
eller forstérkas pé den unika platsen. Detta gors i
néra dialog med kommuner, lokala aktdrer och de
boende.

MAL OCH UTFALL: HEM FOR FLER

+ Sveafastigheter arbetar for att bidra till bostads-
omraden som praglas av en blandning av upplételse-
former, lagenhetsstorlekar och antal rum for att méta
ménniskors och samhallets behov.

+ lutvalda projekt arbetar Sveafastigheter med yt-
effektiva planldsningar som mojliggor for att fler rum
kan tillféras p& mindre yta for att mota trangboddhet.
Né&r trdngboddhet upptécks i det befintliga bestandet
erbjuds mojlighet till ett stérre boende.

+  Sveafastigheter arbetar i utvalda projekt med variera-
de boendealternativ for att passa olika livsstilar och
aldersgrupper s& som unga vuxna, familjer och &ldre.

2024:

+  Sveafastigheter erhdll under &ret en markanvisning
om cirka 100 hyresrétter i Huvudsta, Solna. Projektet
utgar fran barnets behov och tillfor flexibla bosta-
der med fler rum fér den véxande barnfamiljen samt
trygga boendemiljéer med forutséttningar for sociala
aktiviteter.

+ Under éret genomforde Sveafastigheter flera om-
byggnationer dar tidigare outnyttjade ytor byggdes
om till hem for fler.

Framét:

+  Alla egenutvecklade nyproduktionsprojekt kommer
att genomféras och utformas baserat pé resultat fran
en socialt vardeskapande analys, &ven d& en séddan
saknas frdn kommunens sida.

+  Sveafastigheter vill sdnka trésklarna till bostadsmark-
naden och dérfér kommer en uthyrningspolicy med
slopat inkomstkrav testas och utvarderas i utvalda
omraden under &ret.

Alla nyproduktionsprojekt ska utformas for att méta de sociala behov som identifierats i en socialt vardeskapande analys.

Mal 2025 Utfall 2024

Andel av nyproduktionsprojekt som har utformats fér
att méta de sociala behov som identifierats i en socialt
vérdeskapande analys.

100 % Implementering av
rutiner for data-
insamling pagar.

For att sakerstalla att bostadsbyggandet méter sociala och lokala behov ska varje nyproduktionsprojekt utformas utifran resultat fran en socialt vardeskapande
analys frdn och med 2025. Utfallet tas fram genom en intern bedémning av ifall den socialt vardeskapande analysen fatt genomslag for projektets utformning

och genomforande.
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TRYGGA HYRESGASTER
OCH BOSTADSOMRADEN

Sveafastigheter arbetar for att hyresgésterna ska trivas och
kanna sig trygga i sina hem och bostadsomréden. Sveafast-
igheter engagerar sig dérutdver for att bidra till en positiv
samhaéllsutveckling i och kring bostadsomradena.

En trygg boendemiljé ar en forutséttning for god livs-
kvalitet och att vilja bo kvar i ett omrade. Den upplevda
otryggheten &r idag en utbredd samhéllsutmaning. Brotts-
férebyggande rédets nationella trygghetsundersékning
2024 visade att 24 procent av landets befolkning upplever
sig otrygga vid utevistelse sent pa kvéllen i sitt bostads-
omrade. Upplevelsen av trygghet skiljer sig &t mellan olika
grupper och den stdrsta skillnaden ses mellan kvinnor och
man. Kvinnor upplever otrygghet nér de vistas i det of-
fentliga rummet i hogre grad 8n man, framforallt pa kvallar
och nétter, darfor &r trygghetsarbetet en viktig jdmstélld-
hetsfraga.

Inne- och utemiljén spelar en central roll fér tryggheten
i ett bostadsomréde. Att det finns andra mé&nniskor runt-
omkring, att kdnna grannar och att se och bli sedd skapar
trygghet. Befolkade och upplysta platser som ar &verblick-
bara, vélskotta och gér att orientera sig i upplevs som mer

trygga.

AKTIVITETER

Lépande:

+  Forvaltningskonceptet "Helt, Rent, Snyggt
och Tryggt” innebér en lokal och nérvarande
forvaltning med ett stort fokus pa hyresgasterna.
Sveafastigheter finns tillgénglig vid felanmaélningar
och klagomaél och aterkoppling till hyresgasten
sker inom 48 timmar.

For att stérka dialogen med hyresgéster och 6ka
deras inflytande Gver deras bostadsomraden
genomférs bland annat in- och utflyttningsenkater
och en arlig NKI-undersokning.

Genom trygghetsvandringar och trygghetsunder-
sokningar identifieras otrygga platser i utemiljon och
trygghetsskapande dtgarder genomfors, exempelvis
6kad belysning och férbattrad utformning av
omgivningen.

For att 6ka den upplevda tryggheten invandigt i
bostadshusen utfors kontinuerligt trygghets- och
sékerhetshojande atgarder.

Sveafastigheter vill att grannar ska vara mer

an ett namn pé en dorr och arbetar for att 6ka

den sociala sammanhéliningen mellan boende.
Sveafastigheter anordnar granngemensamma
aktiviteter och erbjuder hyresgésterna en hemapp
dér de kan kommunicera med varandra.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

Sveafastigheter engagerar sig i lokalsamhéllet
for att bidra till att platserna dar bolaget har
verkamhet utvecklas i en positiv riktning och blir
mer trygga och attraktiva. Lés mer p& sida 45.

Sveafastigheter vill bidra till en positiv samhalls-
utveckling dér fler kommer i sysselsattning i
bostadsomraddena bolaget har verksamhet i.
Dérfor erbjuds varje &r sommarjobb till unga
boende i Sveafastigheters omraden.

2024:
+  Ett exempel pa trygghetshojande atgarder

ar i Rimbo dér entrédérrar férseddes med
passersystem, dorrar i kéllargéngar byttes till
stéldorrar och forréd som tidigare hade hdnsnat
byttes ut till gallerforrdd. Dessutom sattes
fénster in for att 6ka synligheten in och ut mot
tvattstugor.

Sveafastigheter erbjod under aret
sékerhetsdorrar till alla hyresgéster som dnskade
att & en sékerhetsddrr monterad i sin bostad.

Under aret anordnades ett stort antal
granngemensamma aktiviteter, lokala
kvartalsbrev inférdes och en stor satsning
genomfordes pé sociala medier med nyheter
frén Sveafastigheters bostadsomraden.

Sveafastigheter arbetade aktivt med
handlingsplaner for att forbattra servicen pa
samtliga orter under éret.

Sveafastigheter anstélide 45 ungdomar till
sommarjobb inom férvaltningen. Under
aret erbjods @ven praktikplatser inom
férvaltningsorganisationen.

Framét:
+  Envégledning for trygghetsskapande arbete
kommer att tas fram for ett strukturerat
och enhetligt arbete med trygghet i hela
férvaltningsorganisationen.

Lokala forvaltningskontor kommer att utbildas
inom social héllbarhet och trygghet under
2025.

Strategiska trygghetsskapande atgérder
kommer att genomféras efter identifierade
behov.



MAL OCH UTFALL: TRYGGA HYRESGASTER OCH BOSTADSOMRADEN

Sveafastigheters bostadsomréden ska upplevas som tryggare dn branschmedelvardet.

Mal 2025

Utfall 2024

Resultat i arets trygghetsundersokning

Hogre an branschmedelvardet (2024: 79,4%)

78,7%

Kundnajdhet och hyresgésters upplevda trygghet méts &rligen med hjélp av ett vedertaget tredjepartsverktyg. Den upplevda tryggheten mats genom étta
frégor, exempelvis Kontakt med grannarna, Personlig trygghet i kallare/motsvarande, Personlig trygghet i omradet kvallar/natter och Stors inte av grannars satt
att leva. Branschmedelvérdet avser gruppen 11000 + lagenheter. | utfallet ingar &ven fastigheter som férvaltas av Sveafastigheter men &gs av annan aktor.

ENGAGEMANG | LOKALSAMHALLET

Sveafastigheter engagerar sig i lokalsamhéllet

for att bidra till att platserna dér bolaget verkar
utvecklas i en positiv riktning och blir mer trygga

och attraktiva. Sveafastigheter stddjer ett flertal
civilsamhéllesorganisationer, & engagerade i lokala
fastighetségarféreningar samt har flertalet boinflytande-
avtal tillsammans med Hyresgéstféreningen for att

bidra till starkt omraddesutveckling.

Mamma United &r en ideell férening som stottar
mammor i omraden med socioekonomiska utmaningar.
Verksamhetens mal ar att mammor ska f& kunskap och
verktyg for att kunna péverka sin egen och sin familjs
livssituation.

Vi tar plats ar en organisation som &r verksamma i
Ostberga och arbetar fér att ungdomar i omradet ska fa
en meningsfull fritid genom lokala férebilder.

Changers Hub arbetar for att demokratisera framgéng sé
att alla far samma mojlighet att férverkliga sina idéer och
paverka sin framtid. Mé&lgruppen bestar framst av unga
vuxna i ytterstadsomraden.

Laxhjalpen r en stiftelse som stottar elever och skolor
déar behoven ar som storst. Léxhjalpens vision ar att alla
barn ska vaxa upp med forutsattningar att klara skolan
och forma sin egen framtid.

af T8
W]

JITED Vi TAR PLATS

ot &3
n- Skarholmens

Fastighetsagare = RAGSVEDS FASTIGHETSAGARE

Landskrona BolS ar en fotbollsférening som arbetar
efter visionen “fotboll fér alla” f6r en positiv utveckling
i Landskrona.

Skarholmens Fastighetségare &r en ideell férening
som samlar fastighetségare och bostadsréattsféreningar
i omrédet. Foreningen arbetar for att stadsdelarna

i Skarholmen ska vara trygga och trivsamma.

Ragsveds Fastighetségare &r en ideell férening som
arbetar for en positiv utveckling av Ragsved och

for att gynna en langsiktig forvaltning av omrédets
fastighetsbestand.

Fastighetségare i Jarva &r en ideell férening som
arbetar med det 6vergripande malet att genom
samverkan 6ka stadsdelarnas attraktivitet och paverka
vérdeutvecklingen for hyresfastigheter, bostadsratter
och lokalfastigheter positivt.

Jordbro i samverkan arbetar aktivt med att driva och
initiera olika typer av insatser som bidrar till ett tryggare
och attraktivare Jordbro.

| . : i .-: i i
TERSSTEE| AxHUALP=N
Jarva o,
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AFFARSETIK

For Sveafastigheter ar efterlevnad av lagar och regler en
sjalvklarhet och en férutséttning for ett fungerande sam-
hélle och marknad. En féretagskultur préglad av &rlighet,
transparens och etiskt agerande ar avgdrande for koncer-
nens langsiktiga framgéngar. En del av detta &r nar Svea-
fastigheter anlitar leverantorer.

Sveafastigheter &r politiskt neutrala och avstar frén att direkt
eller indirekt stddja politiska organisationer och specifika par-
tier. Bolaget strévar efter att uppratthélla en opartisk och ob-
jektiv stallning gentemot politiska frégor for att sékerstélla att
verksamheten och beslut inte paverkas av politiska intressen.

AKTIVITETER

Lépande:

+ |l uppférandekoden fér medarbetare specificeras
de minimikrav som Sveafastigheter staller pa
verksamheten och sina medarbetare avseende
forhallningssatt, arbetsmetoder och uppférande.

+ Krav som géller milj6, arbetsvillkor och ménskliga
réttigheter stélls i uppférandekoden fér leverantérer.

2024:

+Under hésten genomgick medarbetare en utbildning
inom uppférandekoden.

*Under hésten 2024 uppdaterades Sveafastigheters
hemsida med en sida riktad till leverantorer for
att férenkla genomférandet och hanteringen av
signeringen av uppférandekoden. Sveafastigheters
storre leverantérer uppmanades att signera den
uppdaterade uppférandekoden via sidan.

+ Fokusgruppen "Ansvarsfulla inkdp” tillsattes for att
forbéttra utvardering av leverantérer samt deras
héllbarhetspéverkan i Sveafastigheters vardekedija.

+  Sveafastigheter bedrev inget eget lobbyarbete och
gav inte bidrag till partipolitiska organisationer under
2024. Sveafastigheter var medlem i organisationer
som exempelvis Sveriges Allménnytta, Stockholms
Handelskammare, Fastigo och HS30.

Framét:

+Under 2025 kommer en utbildning fér medarbetare
inom uppférandekoden och Sveafastigheters kultur
att genomforas.

+Under 2025 kommer Sveafastigheter att uppdatera
héllbarhetskrav vid inkdp, utbilda medarbetare med
inkdpsansvar om koncernens héllbara inképsprinciper
samt pabdrja en mer regelbunden uppféljning av
leverantérers prestationer.

MAL OCH UTFALL: AFFARSETIK

Alla Sveafastigheters medarbetare och
samarbetspartners ska forsta, anta och folja
respektive uppférandekod.

Mal 2025 Utfall 2024
Andel storre 100 % Implementering av
leverantorer* rutiner for data-
som skrivit pa insamling pagar.
Sveafastigheters
uppférandekod

Uppfélining fokuserar initialt p& samarbetspartners.
*Baseras pa vasentlighetstroskel av inkdpsvolym.

KORRUPTION OCH MUTOR

Sveafastigheter arbetar aktivt for att férhindra korruption
och driva samtliga affarer pa ett etiskt och ansvarsfullt satt.
Ingen form av mutor, bestickning, bedrégerier, penningtvétt
eller korruption &r tillatet.

Korruptionen i den svenska bygg- och fastighetsbranschen
bed®dms vara utbredd och omfattande enligt bland andra In-
stitutet mot mutor. Medarbetare och chefer hos Sveafastig-
heter kan péverkas av olika faktorer och i sin tur paverka andra
genom marknadsforing, relationsskapande aktiviteter och lik-
nande. Tillsammans med uppférandekoden fér medarbetare
respektive leverantorer samverkar Sveafastigheters policyer,
rutiner och utbildningar for att motverka korruption och mutor.

AKTIVITETER

Lépande:

+ Koncernens anstéllda, partners och andra intres-
senter har méjligheten att anonymt vénda sig till en
extern funktion for visselbldsning. En extern part
agerar ombud for Sveafastigheter och garanterar pa
s& s&tt anmalarens anonymitet. Kontaktinformation till
visselblasarfunktionen finns pa& koncernens hemsida.

2024:

+ Under 2024 utgjorde korruption och mutor ett
omréade inom utbildningen kring Sveafastigheters
uppférandekod.

Framat:

+ Under 2025 kommer det strukturerade arbetet
mot korruption och mutor att starkas inom hela
koncernen.

MAL OCH UTFALL: KORRUPTION OCH MUTOR

Ingen form av korruption ska férekomma.
M3l 2025 Utfall 2024

Antal bekréftade fall av (6} (6]
korruption och mutor

Antal bekraftade fall av mutor eller korruption har hamtats fran
réttsliga myndigheter, interna rapporteringssystem, Sveafastigheters
visselbldsarsystem samt revisionsrapporter.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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GRUND FOR BERAKNING AV VAXTHUSGASUTSLAPP

Kategorier
GHG protokoll Aktivitet/Avgrénsning Datakallor/berakningsmetod Omrékningsfaktor
SCOPE 1
11 Tjansteresor med Data avseende kérda mil Omrakningsfaktor fran DESNZ

Tjénstebilar

féretagsbil exklusive
elbilar.

per typ av fordon fran
leasingpartner. Dar uppgift
saknas har sémsta scenario
anvants.

(Department for Energy Security
and Net Zero) per typ av fordon.

1.2
Forbrukning av
bréansle i fastigheter

Férbrukning av gas i
fastigheter.

Produktion av solenergi
redovisas inte fér 2024.

Statistik frdn uppféljiningsystem.

Omrakningsfaktor fran DESNZ
(Department for Energy Security
and Net Zero) for naturgas da
&ven leverans av biogas sker i
pipeline.

1.3 Beddmd som ej relevant
Kéldmedia 2024.
SCOPE 2
21 Elanvandning dar Statistik frén energiuppféljnings-  Omrakningsfaktor frén AIB
Elektricitet Sveafastigheter ar system. Datatdckningsgrad (Association of Issuing Body).
fastighetségare och 95%.
avtalspart.
Unobo och Hemvist Estimat for del av perioden for
bestdnden inkluderas p&  Unobobesténdet baserat pa
helérsbasis. historisk férbrukning. Unobo-
bestandet har rapporterats som
el fran icke-férnybara kallor da
data saknas.
Elanvandning for externt Estimat baserat p& kvm hyrd yta.
hyrda kontorslokaler.
Elanvéndning for elbilar. Data avseende korda mil per typ
av fordon frén leasingpartner.
2.2 Anvéandning av fiarrvarme  Statistik frdn uppfdljnings-
Fjarrvirme dar Sveafastigheter &r system. Datatdckningsgrad
fastighetsagare och 95%.
avtalspart.
Unobo och Hemvist Estimat for del av perioden for
bestadnden inkluderas pa Unobobestandet baserat pé
helérsbasis. historisk forbrukning.
Anvandning av fjarrvarme  Estimat baserat pé kvm hyrd yta.
fér externt hyrda
kontorslokaler.
2.3 Beddmd som ej relevant

Fjarrkyla

2024.
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Kategorier
GHG protokoll Aktivitet/Avgrénsning Datakallor/berakningsmetod Omrékningsfaktor
2.4 Beddmd som ej relevant
Anga 2024,
SCOPE 3
31 Redovisning i Estimat beréknat fér BOA/ Omrékningsfaktor frdn DESNZ
Inképta varor kategorin avgransad LOA per 2024-12-31 baserat (Department for Energy Security

och tjanster

till energiférbrukning
fér inkommande vatten
dér Sveafastigheter &r
fastighetsagare och
avtalspart.

Unobo och Hemvist
bestédnden inkluderas pa
helérsbasis.

pé forbrukningsdata for del av
besténdet.

and Net Zero).

3.2
Kapitalvaror

Nybyggnation av
fastigheter &gda

av Sveafastigheter.
Beraknad miljopaverkan
for livscykel A1-A5
redovisas i sin helhet det
ar fastigheten fardigstalls
tekniskt.

Materialatgang (A1-
A3) under aret for
renoveringsprojekt
(Hemlyft).

Berakningar frén
totalentreprenérer och egna
estimat. Dessa innehéller

uppskattningar och schabloner.

Data frdn materialleverantor
samt estimat.

3.3

Brénsle- och energi-
relaterade aktiviteter
som inte inkluderas i
Scope 1och 2

Indirekta utslapp fran
energianvandning.

Berakning baserad pé data i
scope 10och 2 for tjanstebilar,
fossila brénslen, elektricitet
och fjarrvarme.

3.4
Uppstréms transport
och distribution

Transporter i
nybyggnation (A4)
inkluderas i 3.2.

Utslapp for évriga
transporter/forvaring
ar inte beréknade/
inkluderade for 2024.

3.5
Avfall som
genererats i drift

Avloppsvatten.

Byggavfall for
nybyggnation (A5)
inkluderas i 3.2.

Estimat beréknat fér BOA/
LOA per 2024-12-31 baserat
pé forbrukningsdata for del av
besténdet.

Omrékningsfaktor frin DESNZ
(Department for Energy Security
and Net Zero).

3.6
Affarsresor

Resor med flyg och

tdg samt hotellnatter i
tjdnsten som bokats via
resebyra.

Data avseende resstréckor per
typ av fardmedel fran resebyra.

Omrakningsfaktor fran DESNZ
(Department for Energy Security
and Net Zero).




Kategorier
GHG protokoll Aktivitet/Avgrénsning Datakallor/berakningsmetod Omrékningsfaktor
37 Anstélldas pendling Estimat av pendlingstrackor Omrakningsfaktor fran DESNZ
Anstélldas till/frén arbetsplats. och fardmedel baserat pa antal (Department for Energy Security
pendling Sveafastigheter har anstéllda och nationell statistik. and Net Zero).
kontorsnérvaro som
standard for alla
anstéllda.
3.8 Externt hyrda
Uppstroms hyrda kontorslokaler inkluderas i
tillgangar 21och2.2.
3.9 Beddmd som €j
Nedstréoms applicerbar 2024.
transport och
distribution
310 Beddmd som €j

Processande av
sélda produkter

applicerbar 2024.

3Mm
Anvéndning av
sélda produkter

Beddmd som ej relevant
2024.

3.12

End-of-life
hantering av
sélda produkter

Beddmd som ej relevant
2024.

313
Nedstréms
uthyrda tillgangar

Anvéandning av el dar
hyresgést &r avtalspart
i fastigheter &gda av
Sveafastigheter.

Estimat baserat pd BOA/LOA
kvm per 2024-09-30.

Omrékningsfaktor fran IEA
Emissions-Factors.

314 Beddmd som €j
Franchises applicerbar 2024.
315 Beddmd som ej relevant

Investeringar

2024.
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FINANSIERING

FINANSIERINGSSTRUKTUR
MED BALANSERAD RISK

Sveafastigheters marknadsposition och portfélj av bostads-
fastigheter i en reglerad marknad har kapacitet att generera
stabilt 6kande hyresintakter. | kombination med en balan-
serad finansiell struktur medfér det balanserad risk och
l&ngsiktig finansiell stabilitet.

KONSERVATIV KAPITALSTRUKTUR SOM
REGLERAS GENOM BOLAGETS FINANSPOLICY

Sveafastigheter efterstrévar en konservativ kapitalstruk-
tur som regleras genom bolagets finanspolicy. Bolagets
ledning och styrelse &r involverad i strategi for kapital-
anskaffning samt foljer upp finansiella risker och limiter
enligt finanspolicyn.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebérande skulderna bestér av traditionell bankupp-
l&ning kombinerat med obligationer. Bankuppléningen ar
diversifierad mellan sju nordiska banker med vilka bolaget
bygger langsiktiga relationer. | samband med strukturering-
en av Sveafastigheter etablerade sig Sveafastigheter pa
obligationsmarknaden. Obligationerna ger ytterligare diver-
sifiering av kapitalk&llor vilket minskar refinansieringsrisken,
ger potential till Iagre kostnad i framtida kapitalanskaffningar
samt stdrre flexibilitet for finansiering av investeringar.

Vid arets slut uppgick rantebérande skulder till 12 146 mkr
(8 393 mkr), varav rantebirande skulder till kreditinstitut
uppgick till 10 463 mkr (8 393 mkr), skulder till obligations-
innehavare till 1 683 mkr (O mkr).

Sveafastigheters mél &r att beldningsgraden ska under-
stiga 50 procent. Per bokslutsdatum uppgick beldnings-

graden till 42 procent och kapitalbindningen 2,3 &r. Bolaget
arbetar aktivt med upplaningens forfallostruktur i syfte att
minska refinansieringsrisk.

Bankl&n och kreditfaciliteter ska under normala mark-
nadsfoérutsattningar forlangas senast ett ar fore forfallo-
dagen.

Sveafastigheter har for avsikt att med tiden 6ka andelen
gron finansiering och bolagets starka och genomgéende fo-
kus pa héllbarhet ger goda forutsattningar for det. Av totala
réntebdrande skulder klassificeras 7,3 procent som gron.

RANTERISK OCH RANTESAKRING

Sveafastigheter strévar efter att begrénsa kassafiédes-
effekten av plotsliga férdndringar i marknadsréntor. Svea-
fastigheter bevakar och vidtar aktivt atgarder for att be-
gransa ranterisken. Ranterisken hanteras med hjélp av
rantederivat eller genom I&nga |&n med fast rénta. Vid arets
slut var réntebindningen 2,9 &r och genomsnittlig rénta 3,27
procent. Sveafastigheter har s&krat 95 procent av sin skuld
via rantesékring eller 1&n med fast rénta.

Bolaget har valutaexponering genom obligation i EUR.
Valutarisk har i allt vésentligt eliminerats genom valuta-
derivat.

LIKVIDITET

Sveafastigheters likviditetsreserv tillsammans med bekraf-
tade kreditfaciliteter ska alltid técka verksamhetens likvidi-
tetsbehov de kommande 18 méanaderna och investeringar
startas endast nér det finns tillrdckligt med likviditet for det.

For att begransa risk ska Sveafastigheter dga fastigheter
som har god likviditet i transaktionsmarknaden dver kon-
junkturcykeln.

FINANSIERINGSKALLOR

100 %
80 % o Skulder till kreditinstitut 39 %
60 % o——— Obligationer 6 %
40 %
Eget kapital 55 %
20 %
0%

Mal 31dec 2024

Réntebérande skuld, mkr 12 146
Réantesékrad andel, % 95
Beléningsgrad, % <50 42
Skuldkvot, ggr 20
tEningeformage. ggr <15 "
D
Genomshnittlig réanta, % 3,27
Kapitalbindning, &r 2,3
Réntebindning, ar 2,9
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING
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Rénte- Kapital-
bindning bindning
T a a
o Forfallor Noms)E Rénta, % Andel, % el Andel, %
Eel belopp, mkr belopp, mkr
o
o
= 2025 814 5,30 7 143 1
% 2026 571 4,01 5 2073 17
= 2027 6424 2,47 53 9 669 80
n
i 2028 2 670 3,88 22 261 2
_ 2029 1667 an 13 - -
> 2030 - - - - -
Summa/genomsnitt 12 146 3,27 100 12 146 100
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien (ticker: SVEAF) ar sedan den 18 oktober 2024 note-
rad pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

AKTIEKAPITAL

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA
PER 31 DECEMBER 2024

Antal Andel réster/

Agare aktier kapital, %

Samhéllsbyggnads-

Sveafastigheter har endast stamaktier. Utestdende an- bolaget i Norden AB 122 405 838 61,2
tal gktler vid arets .slut.uppglok till 200 QOO QOO och PriorNilsson Fonder 8503 561 43
aktiekapitalet uppgick till 500 00O kr. Varje aktie har ett Linsforsékringar
kvqtvarde om 0,0025 kr och beréttigar till 1 rost per aktie. Fonder 6803 034 3.4
Aktiekursen den 31 december 2024 var 35,92 kr. So-Fund
Langsiktigt substansvérde uppgick vid drets utganag till p-Fun
15 898 mkr vilket motsvarar 79,49 kr per aktie. Management 3700000 L
Folketrygdfondet 3400 000 17
. . Skagen Fonder 2691016 1.4
AGARE OCH AGARSTRUKTUR .
i o N ] . Gosta Welandson
Aktien hade vid arets utgéng cirka 9 308 kédnda aktieédga- med bolag 2 531 645 1,3
re. De tio stdrsta aktiedgarna kontrollerade 77,8 procent Henrik Lind
av _I_<apitale'_t_ och résterna Per_dep 31 december 2024. Det (Lind Invest) 2 250 000 17
::éaer:]%s(ak:kiigeerndet uppgar till cirka 20,7 procent av ute- T A5 1730 000 09
' Avanza Pension 1521468 0,8
UTDELNINGSPOLICY
Sveafastigheters évergripande mal ar att skapa langsiktigt 10 storsta dgarna 155 536 562 778
varde for bolagets aktiedgare. Detta gors genom att ater- Ovriga aktieagare 44 463 438 22,2

investera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
och skalférdelar genom att investera i fastigheterna samt
nyproduktion. Styrelsen foreslar att ingen utdelning IZmnas
for &r 2024 och utdelningen forvantas vara Iag eller utebli
under de kommande &ren.

Totalt utestdende
aktier 200 000 000 100

Kdlla: Modular Finance
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Bolagsstyrning

| ARSREDOVISNING 2024 | BOLAGSSTYRN



Sveafastigheter AB (publ) ("Sveafastigheter” eller "bola-
get”)” ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stock-
holm. Sedan den 18 oktober 2024 ar bolagets aktier note-
rade pa Nasdaq First North Premier Growth Market (”First
North”) och bolaget tillampar Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”) sedan den 18 oktober 2024. Sveafastig-
heter har dven emitterat obligationsldn som &r noterade pa
Nasdagq Transfer Market (som drivs av Nasdaq Stockholm).

Befintlig koncernstruktur dér Sveafastigheter & moder-
bolag etablerades den 28 juni 2024 genom att bostads-
tillgéngarna och de tillhdrande delarna av organisationen
avskildes fran SBB samt SBB:s joint ventures Unobo och
Hemvist.

Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) och Koden.

BOLAGSSTYRNING

Ansvaret i bolaget &r tydligt foérdelat mellan aktiedgare, sty-
relse, verkstéllande direktdr och ledning. | mars och april
2024 antog styrelsen en arbetsordning for styrelsen, en
VD-instruktion, bolagsstyrningspolicy samt ett antal policy-
dokument som beddmts nédvéndiga for att sékerstélla en
god styrning av bolaget. Dessa dokument tillsammans med
bolagsordningen, antagna riktlinjer inom bolaget samt den
svenska aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar, for-
ordningar och regelverk ligger till grund fér styrningen av
bolaget. Bolagets policyer och riktlinjer finns tillgéngliga for
samtliga medarbetare via bolagets intranét.

1. AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Bolagets aktiekapital uppgick vid arets utgang till 500 000
kronor férdelat pd 200 000 00O registrerade aktier. Varje
aktie har ett kvotvarde om 0,0025 kronor. Vid utgéngen av
2024 var bolagets stdrsta &gare Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB, 61,2 procent, PriorNilsson Fonder, 4,2 procent
och Lansférsakringar Fonder, 3,4 procent.

2. BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r bolagets hdgsta beslutsfattande or-
gan vid vilket aktiedgare utdvar sin rostratt i nyckelfra-
gor. Varje aktie i bolaget berattigar till 1 rost per aktie.
Arsstamman ska héllas inom sex manader frdn utgangen
av rakenskapséret. Darutdver kan bolaget kalla till extra
bolagsstdmma. Kallelse till bolagsstdmma sker enligt bola-
gets bolagsordning genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig pa bo-
lagets webbplats. Att kallelse skett annonseras samtidigt
i Dagens Nyheter.

Aktiedgare som onskar fa ett arende behandlat pa ars-
stdmman méste skicka en skriftlig begéran harom till styrel-
sen. Begéran ska vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore arsstdmman.

P& arsstdmman valjs styrelseordférande, dvriga styrel-
seledamoter och revisor for bolaget. Vidare beslutas pa
arsstamma om faststéllande av bolagets och koncernens
balans- och resultatrdkningar, disposition av resultatet och
om ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande
direktor.

OVERGRIPANDE STRUKTUR
FOR BOLAGSSTYRNING

1

Aktiedgarna

3.
Valberedning

4.
Revisorer

Styrelsen

2.

Bolagsstamma

3 Revisionsutskott

6

Verkstéllande direktor
och ledning

Verksamhet
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Arsstamma 2025 kommer att héllas den 20 maj 2025.
Kallelse samt fullsténdiga férslag kommer att goras tillgéng-
liga pa bolagets webbplats.

3. VALBEREDNING
Principer for utseende av valberedningen antogs pé extra
bolagsstdmma den 24 september 2024.

Valberedningen bestér av styrelsens ordférande och
representanter for var och en av de fyra storsta aktiedgar-
na. Normalt utses ledaméterna baserat pé dgandet per
utgéngen av rakenskapsérets tredje kvartal, men eftersom
bolagets aktier togs upp till handel den 18 oktober 2024
valde bolaget att avvika frdn Koden varvid ledaméterna
infor drsstamman 2025 istéllet utsetts baserat pa dgandet
den 31 oktober 2024. Ledamot som foretrédder den storsta
aktiedgaren ska utses till ordférande i valberedningen om
inte valberedningen enhélligt utser annan ledamot.

Valberedningens uppgift &r att infor kommande &rsstam-
ma lamna forslag avseende bland annat val av styrelse-
ledamé&ter och styrelseordférande, val av revisor, val av
ordférande pa stamman och arvodesfragor.

Valberedningen infor arsstdmman 2025 bestér av Lennart
Sten, utsedd av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB,
Johannes Wingborg, utsedd av Lénsférsakringar Fonder,
Goran Larsson, utsedd av Weland Holding AB, Nils Hast,
utsedd av Odin Fonder, samt Peter Wagstrom i egenskap
av styrelseordférande i bolaget.

Valberedningens sammanséttning ska normalt meddelas
senast sex ménader fore &rsstdmman. Eftersom bolagets
aktier togs upp till handel den 18 oktober 2024 och det
darmed var forsta géngen som valberedningens ledamaéter
skulle utses var det inte mgjligt att sammankalla och med-
dela valberedningens sammansattning sex ménader fore
arsstdmman varfor bolaget valde att avvika frdn Koden och
meddela detta vid en senare tidpunkt.

4. REVISION

Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt styrelsens
och verkstéllande direktdrens forvaltning granskas av bo-
lagets revisor i enlighet med aktiebolagslagen. Efter varje
rakenskapsar lamnar revisorn en revisionsberéttelse och
en koncernrevisionsberéttelse till &rsstdmman. Pa arsstam-
ma den 28 juni 2024 valdes Ernst & Young Aktiebolag till
revisor med Jonas Svensson som huvudansvarig revisor.

5. STYRELSE

Efter bolagsstdémman &r styrelsen bolagets hdgsta be-
slutsfattande organ. Styrelsen &r ansvarig fér bolagets
férvaltning och organisation vilket bland annat innebér att
styrelsen &r ansvarig for att faststélla mal och strategier,
sakerstélla rutiner och system for utvérdering av faststéllda
mal, fortldpande utvardera bolagets resultat och finansiel-
la stalining samt utvardera den operativa ledningen. Dértill
ansvarar styrelsen for att sékerstélla att &rsredovisningen
och deldrsrapporter uppréttas i ratt tid. Styrelsen utser dven
bolagets verkstallande direktor.

Det &r aktiedgarna som utser styrelsen vid arsstamman.
Enligt bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del den
véljs av bolagsstdmman, besté av minst tre ledaméter och
hdgst tio ledamdter utan suppleanter.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024

Styrelsens arbete regleras i en skriftlig arbetsordning
som revideras arligen och faststalls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland an-
nat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete
mellan styrelseledam&terna och verkstéllande direktdr. |
samband med det konstituerande styrelsemétet faststél-
ler styrelsen &ven instruktionen for verkstéllande direktor
innefattande finansiell rapportering.

Styrelsens sammantréden sker enligt ett &rligen faststéllt
schema. Darutdver kan ytterligare styrelsemdten samman-
kallas for att hantera fragor som inte kan hénskjutas till ett
ordinarie styrelseméte. Utdver detta har &ven styrelseordfo-
randen och verkstéllande direktoéren en fortiépande dialog
rérande ledningen av bolaget.

Under aret har styrelsen haft 27 protokollférda méten,
varav tva konstituerande mé&ten och 18 méten per capsulam.

Sveafastigheters styrelse bestar av ledaméterna Peter
Wagstrom (ordférande), Christer Nerlich, Jenny Warmé, Per
O Dahlstedt, Peder Johnson och Sanja Batljan. En narmre
presentation av ledaméterna finns pé sidan 63-65 och pa
bolagets webbplats, www.sveafastigheter.se. De nuvarande
ledaméterna valdes in i styrelsen vid extra bolagsstamma
den 7 februari 2024 och ersatte da de tidigare ledaméterna
Leiv Synnes, Annika Ekstrom, Krister Karlsson och Daniel
Tellberg. Den verkstallande direktoren ingér inte i styrelsen.

Styrelsens ordférande ansvarar for att en arlig utvarde-
ring av styrelsens och den verkstéllande direktdrens arbete
genomfors. Utvérdering av styrelsen avseende ar 2024 har
genomfdrts genom att samtliga styrelseledamoter ombads
besvara ett antal fragor som sedermera sammanstélldes
och redovisades av styrelsens ordférande vid ett styrelse-
sammantrade.

Revisionsutskott

Bolaget har ett revisionsutskott som bestar av tvéd med-
lemmar, Christer Nerlich (ordférande) och Jenny Warmé.
Revisionsutskottet ska bland annat &vervaka och bereda
bolagets finansiella rapportering, dvervaka effektiviteten i
bolagets interna styrning, kontroll och riskhantering samt
arligen utvardera behovet av internrevision, hélla sig in-
formerat om revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, granska och dvervaka revisorns opartiskhet
och sjélvsténdighet och dérvid sarskilt uppméarksamma om
revisorn tillhandahéller bolaget andra tjanster &n revisions-
tjénster, samt bitréda vid forberedelse av férslag till bolags-
stédmmans val av revisor.

Ersattningsutskott

Bolaget har valt att avvika frén Koden genom att n&got sér-
skilt ersattningsutskott inte har inrattats d& hela styrelsen
fullgdr erséttningsutskottets arbetsuppgifter. Detta motive-
ras av att varken bolagets eller styrelsens storlek motive-
rar inrattandet av ett separat ersattningsutskott. Styrelsens
arbetsuppgifter relaterade till detta bestar i att styrelsen ska
besluta i fragor om ers&ttningsprinciper, erséttningar och
andra anstélliningsvillkor fér bolagsledningen. Styrelsen ska
aven folja och utvardera padgdende och under ret avslu-
tade program for rorliga erséttningar for bolagsledningen
samt géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget. Bolaget har for nérvarande inga riktlinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare, men férslag till an-
tagande av s&dana riktlinjer avses presenteras vid bolagets
arsstdmma 2025.



NARVARO VID STYRELSEMOTEN

Styrelse- Varav per Revisions- Oberoende till bolaget och bolags-

méten capsulam utskott ledningen respektive storre dgare

Peter Wagstrom 27/27 18/18 Ja
Per O Dahlstedt 27/27 18/18 Ja
Sanja Batljan 27/27 18/18 Nej
Jenny Warmé 26/27 18/18 6/6 Ja
Christer Nerlich 27/27 18/18 6/6 Ja
Peder Johnson 27/27 18/18 Ja

P& extra bolagsstdamma den 13 april 2024 beslutades
att arvode till styrelsens ledaméter, for tiden intill nasta
arsstdmma, totalt ska uppga till 2 800 000 kronor (pa
arsbasis) varav styrelseordféranden 800 000 kronor och
ovrig styrelseledamot 400 000 kronor. Beslutades vidare
att arvode till medlemmar av revisionsutskottet, for tiden
intill nasta arsstdmma, totalt ska uppga till 170 000 kronor
(pa arsbasis) varav ordférande 100 000 kronor och &vrig
medlem 70 000 kronor.

6. VD OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Den verkstéllande direktdren &r underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets |6pande foérvaltning och den dagliga
driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktdren anges i arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for verkstéllande direktor.

Verkstéllande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av bolagets verksamhet, om-
sattningens utveckling, bolagets resultat och ekonomiska
stélining, likviditets- och kreditlége, viktigare affarshandel-
ser samt andra héndelser eller omstéandigheter som kan
antas vara av vésentlig betydelse for bolagets aktieégare.

Erik Havermark &r verkstallande direktor i bolaget se-
dan den 8 mars 2024. En nérmre presentation av den
verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befattnings-
havare finns pa sidan 60-62 och pé bolagets webbplats,
wwv.sveafastigheter.se.

BOLAGSORDNING

Bolagets bolagsordning faststélldes vid extra bolagsstédm-
ma den 13 april 2024 och aterfinns i sin helhet pa bolagets
hemsida, ww.sveafastigheter.se.

Bolagsordningen innehéller inga sarskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller
om &ndring av bolagsordningen.

INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av bolagets och
koncernens organisation, férfarande och stodatgérder for
att sakerstélla att en tillforlitlig och korrekt finansiell rappor-
tering sker, att bolagets och koncernens finansiella rappor-
ter uppréttas enligt lag och tilldmplig redovisningssed, att
bolagets tillgdngar skyddas, samt att andra krav efterlevs.
Kontrollen ar &ven avsedd att dvervaka att bolagets och
koncernens policyer, principer och instruktioner efterlevs
samt omfattar en analys av risker och uppféljining av infor-
livande av informations- och affarssystem.

Riskbedémning av strategiska-, compliance-, drift- och
finansiella risker samt finansiell rapportering utfors arligen
av ekonomichef och presenteras for revisionsutskottet och
styrelsen.

Styrelsen och revisionsutskottet ansvarar for intern
kontroll och verkstéllande direktdr ansvarar for pro-
cesstrukturen inom koncernen. En egen bedémning av
minimikraven i definierade kontroller fér identifierade risker
for varje affarsprocess ska arligen utforas och rapporteras
till revisionsutskottet och styrelsen. Ekonomichef ansvarar
for sjalvutvarderingsprocessen med stod frdn ekonomi-
avdelningen.

Frdga om eventuellt behov av sarskild internrevisions-
funktion tas upp arligen. Styrelsen har gjort bedémningen
att en sddan funktion inte behdver inrattas, eftersom den
interna kontrollen i bolaget beddms som tillrdckligt god.

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISNING 2024
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Erik Havermark,
verkstillande direktor

Ingér i ledningen sedan 2024

Fédd: 1979

Utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi fran Uppsala universitet.
Hogskoleingenjorsexamen inom byggteknik fréan Uppsala universitet.

Tidigare erfarenheter i urval: Projektutvecklingschef p& SBB. Chef for
Projekt- och Fastighetsutveckling pé Rikshem. Affarsutvecklingschef pé Veidekke.
Arbetschef pé JM AB. Projekteringsledare pa NCC.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 31 000 aktier i Bolaget
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Ola Svensson,
forvaltningschef

Ingér i ledningen sedan 2024

Fodd: 1972
Utbildning: Master of Business Administration fran Akelius University

Tidigare erfahrenheter i urval: Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom
Victoria Park. Ledamot i hyresndmnden i Malmé. COO fér Victoria Park.
Regionchef fér SBB Syd och landschef Danmark.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 13 708 aktier i Bolaget
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Lovisa So6rensson,
transaktionschef

Ingér i ledningen sedan 2024

F6dd: 1994

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom samhélisbyggnad fran
Kungliga Tekniska hdgskolan.

Tidigare erfarenheter i urval: Stéllféretrédande och tillférordnad
transaktionschef pé SBB. Analytiker pa Méller & Partners AB.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Aktieinnehav: 8500 aktier i Bolaget
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Peter Wagstrom,
styrelseordférande

Invald i styrelsen 2024
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F6dd: 1964

Utbildning: Civilingenjoér Kungliga Tekniska
hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot
MVB Holding AB, Styrelseordférande Arlandastad
Group (publ) och Brunkeberg Systems AB (publ).
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Tidigare befattningar i urval: Erfarenhet frén ledande
befattningar inom bygg- och fastighetssektorn.
Mellan 2004-2017 inom NCC, varav VD &
koncernchef mellan 2011-2077.

Aktieinnehav: 25 000 aktier i Bolaget

Sanja Batljan,
styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024
Fédd: 1967

Utbildning: Civilekonomexamen frdn University of Mostar,
Bosnien och Hercegovina. Executive Master of Finance frén
Svenska Managementgruppen.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande
for llija Batljan Invest AB (publ). Styrelseledamot for
Kameo Investment Platform AB och OrganoWood AB.
Styrelsesuppleant for Missing in Action AB. Revisor for
Féreningen Folkets Hus u.p.a.

Tidigare befattningar i urval: Styrelseledamot och ordférande
for revisionsutskottet i Logistea AB. Verkstéllande direktor

fér AB Nyndshamnsbostader, Knutpunktshuset AB och
Tegeltraven Holding AB. CFO fér AB Nyndshamnsbo

Aktieinnehav: 40 00O aktier i Bolaget
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Per O. Dahlstedt,
styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024
F6dd: 1953

Utbildning: Civilekonomexamen fran
Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot
fér Fondex AB och TEAL Capital AB.

Tidigare befattningar i urval: Head of Corporate
Clients and Tenant Owner Associations pa SBAB
och ledande befattningar inom SEB.

Aktieinnehav: 5 000 aktier i Bolaget

Peder Johnsson,
styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024
Fédd: 1957
Utbildning: Studier i matematik och juridik vid Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Grundare av Stendérren
Fastigheter AB (publ). Delagare, styrelseledamot och
verkstéllande direktér for Rossekraft Aktiebolag. Deldgare och
styrelseledamot for Fastighets AB Mérta, Mérta Investment
AB, Strandeken Fastigheter AB och Vamlingbo Préstgéarden
AB. Styrelseordférande fér Harg-Oppeby Bostéder AB,
Harg-Oppeby Bostader nr 2 AB, Harg-Oppeby Fastigheter
Holding AB, Museum Lars Jonsson AB och Storsudrets
Fastighetsutveckling AB. Styrelseradgivare till TEAL Capital AB.
Styrelsesuppleant fér Johan Magnusson Fine Wine AB och
Wineprofiler JM AB.

Tidigare befattningar i urval: Medgrundare till D. Carnegie &
Co. Styrelseledamot for Klévern AB, Fastighetsaktiebolaget
Fattighuset och Johan Magnusson Fine Wine AB.

Aktieinnehav: 9 998 aktier i Bolaget



Christer Nerlich,
styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024
Fédd: 1961

Utbildning: Kandidatexamen i féretagsekonomi fran Uppsala
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot for
Akademiska Hus AB (publ) och Nerlich Consulting AB.

Tidigare befattningar i urval: Styrelseordférande och
styrelseledamot for flera dotterbolag inom Vasakronan-
koncernen. CFO for Vasakronan AB (publ).

Aktieinnehav: 10 000 aktier i Bolaget

Jenny Warmé,
styrelseledamot

Invald i styrelsen 2024
Fodd: 1978
Utbildning: Juristexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot fér Jywfym
AB. Styrelsesuppleant fér BB5 SPV C8 AB, Pansjonas AB och
flera dotterbolag till F. Holmstrém Fastigheter AB. Partner,
Head of Legal & Compliance for Slattd Forvaltning AB.

Tidigare befattningar i urval: Styrelseledamot fér Amasten
Fastighets AB (publ), Nyfosa AB, Stenddrren Fastigheter AB,
Tre Kronor Property Investment AB, LSTH Handelsfastigheter
4 AB, PropCap Advisory Sweden AB. Partner, Head of

Legal & Corporate Affairs fér Hembla AB.

Aktieinnehav: Inga aktier i Bolaget
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Sveafastig-
heter AB (publ), organisationsnummer 559449-4329,
avger harmed redovisning for koncernen och moder-
bolaget for rakenskapséret 2024.

Uppgifter inom parentes avser féregédende ar. Belopp
anges i miljoner kronor (mkr) om inget annat anges.
Avrundningsdifferenser kan férekomma.

VERKSAMHETEN

Bolagets afférsidé &r att &ga, aktivt férvalta och bygga
hyresbostéder i tillvaxtregioner i Sverige med fokus pa
hyresgasters trivsel, bolagets I6nsamhet samt ett lokalt
samhéllsengagemang och starkt héllbarhetsarbete.

FASTIGHETSBESTANDET

Bestandet uppgér per den 31 december 2024 till ett verkligt
varde om 28,1 mdkr (24,8) fordelat pa fastigheter i forvaltning
om 24,8 mdkr, fastigheter i paAgdende byggnation om 1,2
mdkr samt projektutveckling och byggratter om 2,0 mdkr.

FASTIGHETER | FORVALTNING

Fastigheter i forvaltning bestar av bade forvarvade och
egenutvecklade bostadsfastigheter, fordelat pa fyra hu-
vudsakliga marknader dér 94 procent av portfoljen finns
i Sveriges tre storstadsregioner och universitets- och
hégskolestéder. Portfélien bestér av 14 669 lagenheter
(12 562) fordelat pa 263 fastigheter (238) med en total
uthyrningsbar yta om 1 003 tkvm (889). Fastigheterna i
férvaltning har en uthyrningsgrad om 94,6 procent och ett
verkligt varde om 24,8 mdkr (20,4), vilket motsvarar 24 722
kr per kvadratmeter.

FASTIGHETER | PAGAENDE BYGGNATION

Sveafastigheters pdgédende byggnation ar fokuserad till
Stockholm-Mélardalsregionen samt utvalda universitets-
och hogskolestdder som har en efterfrdgan pa nya bosta-
der. Per arsskiftet finns 1030 (1293) lagenheter i pAgéende
byggnation dér det sista projektet bedéms vara fardigstallt
under det sista kvartalet 2026. Den pagéende byggnatio-
nen beddms férdigstéllt tillféra ett hyresvarde om 135 mkr
och 2,4 mdkr i fastighetsvarde. Fastigheter i pagéende
byggnation har ett verkligt vérde om 1,2 mdkr (1,4) per 31
december 2024.

FASTIGHETER | PROJEKTUTVECKLING
OCH BYGGRATTER

Sveafastigheter fokuserar pé att utveckla nya bostader i
Stockholm-Mélardalsregionen. Portféljen omfattar totalt
6 844 (7 795) lagenheter varav 5 544 avser hyresrétter och
1300 avser bostads- och dganderétter. 93 procent av utveck-
lingsportfélien &r lokaliserad i Stockholm-Mélardalsregionen.

Sveafastigheter har idag 344 000 kvm bruttoarea (BTA)
i byggréattsportfdljen varav 132 000 kvm BTA har vunnit
laga kraft.

Fastigheter i projektutveckling och byggratter har ett
verkligt vérde om 2,2 mdkr (3,0) per 31 december 2024.

KONCERNENS RESULTAT

INTAKTER

Hyresintakter dkade till 1 361 mkr (1126) for aret. Okningen
forklaras framst av att bolaget férdigstéllt 1138 lagenhe-
ter frdn pagéende byggnation samt utfallet fran de arliga
forhandlingarna for det befintliga bestandet. | jamforbart
bestand 6kade hyresintakter med 5,6 procent. Uthyrnings-
graden uppgick vid arets slut till 94,6 procent (94,3).

Av 6vriga forvaltningsintakter om 60 mkr (34) avsag 48
mkr arvode hanforligt till forvaltningsuppdraget &t SBB och
12 mkr avsag utforda tjanster &t det joint venture som lostes
upp under andra kvartalet 2024.

FASTIGHETSKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Fastighetskostnaderna for &ret uppgick till -500 mkr (-441).
Okningen mot féregdende ar forklaras framst av fardig-
stallda lagenheter under éret samt av 6kade kostnader for
taxebundet och snéréjning under forsta kvartalet 2024.
Driftnettot uppgick till 860 mkr (685). | jagmforbart bestand
okade driftnettot for &ret med 8,4 procent.

ADMINISTRATION

Arets kostnader fér administration uppgick till -319 mkr
(-217) varav -102 mkr (-64) avsag fastighetsadministration
och -217 mkr (-153) avsdg centraladministration. Central-
administrationen belastas med ej dterkommande kostnader
om -61 mkr som &r hanférliga till skapandet av Sveafastig-
heterkoncernen och uppbyggnaden av organisationen.

| centraladministration ingar dven kostnader relaterade
till forvaltningsuppdraget &t SBB med -43 mkr samt -11 mkr
som ar hanforliga till tjanster utférda at det joint ventures
som Iéstes upp under andra kvartalet 2024.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under éret till
-1188 mkr (-4 704) varav — mkr (-136) var realiserade varde-
férandringar och -1188 mkr (-4 568) var orealiserade varde-
férandringar. Hégre driftnetto, genom bland annat allmén
hyresutveckling, har bidragit positivt till den orealiserade
vardeférandringen. Hégre avkastningskrav har bidragit
negativt till den orealiserade vérdeférandringen.

Varderingen av hela fastighetsbestdndet sker kvartalsvis
av Savills och Newsec. Varderingarna baseras pa analys
av framtida kassafliéden for respektive fastighet med han-
syn tagen till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage,
hyresnivéer, drifts-, underhalls- och forvaltningsadministra-
tionskostnader samt behov av investeringar. Det viktade
genomshnittliga avkastningskravet vid arets utgéang uppgick
till 4,38 procent.

F6r mer information kring vérdering se Not 14 Férvalt-
ningsfastigheter.

RESULTAT FRAN JOINT VENTURE

Resultat fran joint venture uppgick till 95 mkr (-322) for
aret, varav 112 mkr ar hanforligt till upplésningen av joint
venture SBB Képan Bostad AB som skedde under andra
kvartalet.
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RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

Ranteintakter uppgick for aret till 8 mkr (9). Rantekostnader
till kreditinstitut uppgick till -325 mkr (-217) och réntekost-
nader till agare till -166 mkr (-247) for aret. Totalt uppgick
rantekostnaderna for aret till -491 mkr (-464).

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Véardeférandringar finansiella instrument uppgick till -40 mkr
(-57). Posten bestar till 5vervagande del av vérdeférandring
pa derivat.

SKATT OCH ARETS RESULTAT

Skatt for aret uppgick till -106 mkr (677), varav -85 mkr (-23)
avsag aktuell skatt och -21 mkr (700) avség uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt ar hanforlig till fastigheter, underskottsav-
drag samt obeskattade reserver. Den legala omstrukture-
ringen av Sveafastigheterkoncernen har gett upphov till in-
effektivitet i nyttjandet av koncernbidragsmajligheterna inom
koncernen vilket paverkar skattekostnaden for aret negativt.

Arets resultat uppgick till -1125 mkr (-4 384) vilket mot-
svarar -8,15 kr per aktie, fére och efter utspadning.

FINANS

RANTEBARANDE SKULDER

Sveafastigheters uppléning &r diversifierad mellan sju nord-
iska banker och obligationer pa kapitalmarknaden. Obliga-
tionerna ger ytterligare diversifiering av kapitalkallor vilket
minskar refinansieringsrisken, ger potential till lagre kostnad
i framtida kapitalanskaffningar samt stérre flexibilitet for fi-
nansiering av investeringar.

De réantebérande skulderna i koncernen uppgick vid
arets slut till 12 146 mkr (12 727), varav 10 421 mkr (8 393)
avsag skulder till kreditinstitut, 1 683 mkr (-) avség obliga-
tioner och — mkr (4 334) avsag skuld till &gare. Upplagg-
ningsavgifter ingar med 42 mkr (O).

Belaningsgraden var 42 procent och kapitalbindningen
2,3 ar. Av den totala rantebarande skulder klassificeras 7,3
procent som grén enligt I&ngivare. Sveafastigheter har for
avsikt att med tiden 6ka andelen grén finansiering och bo-
lagets starka och genomgéende fokus pé hallbarhet ger
goda foérutséttningar for det.

RANTERISK OCH RANTESAKRING

Sveafastigheter stravar efter att begrénsa kassafiodesef-
fekten av plétsliga férandringar i marknadsréntor. Sveafast-
igheter bevakar och vidtar aktivt atgarder for att begransa
ranterisken. Rénterisken hanteras med hjélp av réntederivat
eller genom langa Ian med fast rénta. Vid arets slut var rante-
bindningen 2,9 &r och genomsnittlig ranta 3,27 procent.

LIKVIDITET OCH KREDITFACILITETER

Sveafastigheters likviditetsreserv tillsammans med bekraf-
tade kreditfaciliteter ska alltid técka verksamhetens likvidi-
tetsbehov de kommande 18 manaderna och investeringar
startas endast nar det finns tillrdckligt med likviditet for det.
Banklan och kreditfaciliteter bér, under normala marknads-
forutsattningar, forlangas senast ett ar fore forfallodagen.
For att begrénsa risk ska Sveafastigheter éga fastighets-

tillgdngar som har god likviditet 6ver konjunkturcykeln.
Per arsskiftet har Sveafastigheter tillgéngliga kreditfaci-
liteter uppgéende till 1 000 mkr.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Sveafastigheter noterades den 18 oktober 2024 pa Nasdaq
First North Premier Growth Market (ticker SVEAF). Bolaget
har endast stamaktier.

Utestdende antal aktier vid &rets slut uppgick till
200 000 000 och aktiekapitalet uppgick till 500 000 kr.
Varje aktie har ett kvotvarde om 0,0025 kr och berattigar
till 1 rést per aktie.

Storsta dgare ar Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) med 61,20 procent av rdsterna och PriorNilsson Fon-
der med 4,25 procent av rosterna.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel om
16 324 131 650 kr i sin helhet dverféres i ny rékning.

RISK OCH RISKHANTERING

Sveafastigheters verksamhet, resultat och stéllning paverkas
av ett antal risk- och osékerhetsfaktorer. Dessa risker och
osakerhetsfaktorer &r framst relaterade till fastigheternas
varde, fastighetsutvecklingsprojekt, skatt och finansiering.
Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker
och mojligheter som har stor betydelse for verksamheten.
| sammandrag hanteras ovanstaende risker enligt foljande.

FASTIGHETERNAS VARDE

Sveafastigheter forvaltar och foradlar fastigheter i tillvéxt-
kommuner med stor efterfragan pa bostader. Detta generar
hdga uthyrningsgrader kombinerat med en robust uthyr-
ningspolicy samt hég standard i befintligt bestand vilket
leder till sékrare och mer férutsagbara kassafiéden och
minskad risk fér vardenedgéangar.

NYPRODUKTIONSPROJEKT

Organisationens langa erfarenhet av nyproduktionsprojekt
samt god insikt i den framtida stadsutvecklingen av néaromré-
det till fastighetsprojekten och begrénsad projektrisk, bidrar
till att minska osakerheter och risker inom nyproduktion.

FINANSIERING

Finansieringsrisken hanteras via finanspolicyn och inne-
bér att Koncernen strévar efter att ha en god diversifiering
avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer och
l&ngivare samt ha god framférhallning vid refinansieringar
och vél avvégda likviditetsreserver.

SKATT

Koncernen har rutiner och processer etablerade for att
sakerstélla efterlevnad och féljer utvecklingen av lagar,
praxis och domstolsbeslut inom skatteomradet samt anlitar
skatteexpertis for att sékerstélla detta.
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Finansiella rapporter
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2024-01-01  2023-01-01

ENELDINESY ELEV N

Belopp i mkr Not  2024-12-31  2023-12-31*

Hyresintékter 4,5 1361 1126 =
£
m
o

Fastighetskostnader 5,6 2
w

Driftskostnader -412 -342 ;

Underhall -66 -80 0
o

Fastighetsskatt 22 -20 R

Summa fastighetskostnader -500 -441 z
;

Driftnetto 860 685 2

Ovriga forvaltningsintékter 29 60 34 o

Administration 6,78 -319 -217 iY
E

Resultat fore finansiella poster och vardeférandringar 602 503 3

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 14 -1188 -4 704

Upplésen/nedskrivning goodwill 13 0 -24

Rorelseresultat -587 -4 225

Resultat fran joint ventures 16 95 -322

Réanteintakter och liknande resultatposter ) 8 9

Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -491 -464

Tomtrattsavgalder 1 -4 -2

Vardeférandring finansiella instrument 7 -40 -57

Resultat fére skatt -1019 -5 061

Aktuell skatt 12 -85 -23

Uppskjuten skatt 12 -21 700

ARETS RESULTAT -1125 -4 384

Arets resultat hanforlig till:

Moderbolagets aktiedgare -1125 -4 384
ARETS RESULTAT -1125 -4 384
Resultat per aktie, kr -8,15 n/a
Resultat per aktie efter utspadning, kr -8,15 n/a

* De finansiella rapporterna for jamforelsedret, innan koncernens bildande i juni 2024, utgérs av sammanslagna finansiella rapporter.
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KONCERNENS RAPPORT OGVER TOTALRESULTAT

Eelrem il ml 2024-01-01 2023-01-01
PP 2024-12-31 2023-12-31*
Arets resultat -1125 -4 384
Poster som kan komma att omklassificeras till arets resultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -1125 -4 384
Arets totalresultat hanforlig till:
Moderbolagets aktiedgare -1125 -4 384
ARETS TOTALRESULTAT -1125 -4 384

* De finansiella rapporterna for jamforelsedret, innan koncernens bildande i juni 2024, utgérs av sammanslagna finansiella rapporter.



KONCERNENS BALANSRAKNING

ENELDINESY ELEV N

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31*

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar c%:

Immateriella anldggningstillgéngar :_E;

Goodwill 13 76 77 =
=

Summa immateriella anlaggningstillgangar 76 77 g
o
N
R

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 28140 24786 o

Nyttjanderatt tomtratt 1 262 51 E

Inventarier 15 2 1 E
>

Summa materiella anléggningstillgangar 28 404 24 838 %
o
(o]

Finansiella anlaggningstillgangar E

Andelar i joint ventures 16 - 1795 ?

Fordringar pé joint ventures 16, 29 = 2

Derivat 17 33 1

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde 7 = 35

Andra langfristiga fordringar 6 24

Summa finansiella anléaggningstillgangar 39 1857

Summa anlaggningstillgéngar 28 519 26 772

Omsiéttningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 102 13
Hyresfordringar 22 9 38
Kortfristiga fordringar pa dgare 29 ° 4 029
Ovriga fordringar 18 106 333
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 37 26
Likvida medel 20 308 316
Summa omséttningstillgdngar 562 4754
SUMMA TILLGANGAR 29 082 31526

* De finansiella rapporterna for jamforelsedret, innan koncernens bildande i juni 2024, utgérs av sammanslagna finansiella rapporter.




KONCERNENS BALANSRAKNING

YILIHOILSVAVIAS

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31*
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

:%ﬂ Eget kapital

E Aktiekapital 1 0

g Ovrigt tillskjutet kapital 16 288 -

% Balanserade vinstmedel -319 17 589

§ Arets totalresultat -1125 -4 384

R

- Summa eget kapital 14 844 13 205

=

(% Langfristiga skulder

r Skulder till kreditinstitut 22 10 298 5741

> Obligationer 22 1683 -

g Uppskjutna skatteskulder 12 1062 1031

E Leasingskulder tomtratter 1 262 51

? Langfristiga skulder till &gare 22,29 = 8 265
Derivat 17, 22 26 =
Ovriga langfristiga skulder 22 16 159
Summa l&ngfristiga skulder 13 347 15 248
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22 123 2 652
Leverantdrsskulder 22 72 54
Aktuella skatteskulder 12 49 31
Kortfristiga skulder till &gare 22,29 = 98
Ovriga skulder 22,23 303 54
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 344 183
Summa kortfristiga skulder 891 3073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 082 31526

* De finansiella rapporterna for jamforelsedret, innan koncernens bildande i juni 2024, utgérs av sammanslagna finansiella rapporter.




KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

B i Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget
PP kapital kapital vinstmedel kapital
Ingédende eget kapital 2023-01-01 - - 15 047 15 047
Arets resultat - - -4 384 -4 384
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - -4 384 -4384
Etablering av moderbolag (] = = (o]
Aktiedgartillskott = = 10 10
Transaktioner med &gare, ) _
SBB-koncernen 2532 2532
Utgaende eget kapital 2023-12-31 (o] - 13 205 13 205
Ingédende eget kapital 2024-01-01 (] = 13 205 13 205
Arets resultat - - -1125 -1125
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat (o] - -1125 -1125
Nyemission 1 = o 1
Transaktionskostnader = = -60 -60
Aktieégartillskott = 16 288 = 16 288
Transaktioner med &gare, SBB- : _ 13 464 13 464
koncernen
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1 16 288 -1444 14 844
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

B i Not 2024-01-01  2023-01-01
PP 2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -1019 -5 061
Justering for ej kassaflddespéaverkande poster
Vdrdeférdndringar férvaltningsfastigheter 1188 4704
Resultat frén joint venture 17 322
Resultat frén 6vriga tillgédngar = (¢}
Vérdeféréndringar finansiella instrument 40 57
Justeringar for 6vriga ej kassafiédespaverkande poster 10 23
Betald skatt -31 -22
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 206 23
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 261 -12
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 262 -220
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 728 -209
Investeringsverksamheten 26
Investeringar i fastigheter 4 -629 -1286
Forsaljning av fastigheter 14 = 20
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -285 -10M
Kassafloden frén finansiella investeringar -14 49
Investeringar/avyttringar i joint ventures 16 ° 0
Kassaflode frén investeringsverksamheten -928 -2 228
Finansieringsverksamheten 25
Nyemission (0] (0]
Transaktionskostnader -60 =
Transaktioner med aktiedgare -361 1242
Forandring av langfristiga skulder = -593
Upptagna I&n 5599 -
Amortering av l&neskulder -4 986 -809
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 192 -160
Arets kassafléde -8 -2 597
Likvida medel vid arets borjan 316 2913
Likvida medel vid arets slut 308 316
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NOT 1: VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar
det svenska moderbolaget Sveafastigheter AB (publ), or-
ganisationsnummer 559449-4329, och dess dotterbolag.
Koncernen bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning
och fastighetsutveckling. Moderbolaget &r ett aktiebolag
som ar registrerat i Sverige och som har sitt séte pa Olof
Palmes Gata 13A i Stockholm. Direkta moderbolaget & SBB
i Norden AB, organisationsnummer 559053-5174. Yttersta
moderbolag som upprattar koncernarsredovisning dar bo-
laget ingar & Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
organisationsnummer 556981-7660.

Styrelsen har den 31 mars 2025 godként denna arsredo-
visning och koncernredovisning vilken kommer att laggas
fram for antagande vid arsstdmma den 20 maj 2025. Redo-
visningsprinciper finns specificerade under respektive not.

GRUNDER FOR UPPRATTANDE AV REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS®
Redovisningsstandarder. Vidare har Arsredovisningslagen
(ARL) och "RFR1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats. Tillgdngar och skulder &r redovisade
till anskaffningsvarden férutom forvaltningsfastigheter och
vissa finansiella instrument som vérderas och redovisas till
verkligt varde. Den funktionella valutan f6r moderbolaget
ar svenska kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan foér
moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i
miljontals kronor om inget annat anges.

Arsredovisningen har uppréttats baserat pa antagande
om fortsatt drift.

FORVARV

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt
foérvarvsmetoden. Vid ett férvarv gors en bedémning om
forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgdngsforvéarv. Ett
tillgéngsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som
krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse,
utan forvarv av tillgédngar i form av férvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningskostnaden pé de forvarvade nettotill-
géngarna. Transaktionsutgifter 1aggs till anskaffningsvérdet
for forvarvade nettotillgdngar vid tillgadngsforvarv.

GRUNDER FOR UPPRATTANDE AV
SAMMANSLAGNA FINANSIELLA RAPPORTER

De sammanslagna finansiella rapporterna har uppréttats
i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder. Vidare
har arsredovisningslagen (1995:1554) (ARL) och "RFR1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”
tilldmpats. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av Koncernens bolag.

Tillgéngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvar-

den férutom férvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument som varderas och redovisas till verkligt vérde.
Den funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kro-
nor, vilken utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om
inget annat anges.

Bildandet av Koncernen &r en transaktion under gemen-
samt bestdmmande inflytande och omfattas i dagslaget
inte av ndgon IFRS-standard vilket medfor att en [dmplig
redovisningsprincip ska tillampas i enlighet med IAS 8. En
tilldmplig och vedertagen metod &r att anvénda tidigare bok-
férda vérden vilket ar den princip som Sveafastigheter valt
att tilldmpa. De finansiella rapporterna ar upprattade baserat
pa den finansiella information som rapporterats fér ovan-
stdende enheter for koncernredovisningsandamal i SBB i
Norden AB. Eftersom omstruktureringen skedde den 28 juni
2024 kan inte konsoliderade finansiella rapporter upprattas
fér 2023. De finansiella rapporterna ér darfér en aggregering
av den finansiella informationen fér de ingdende komponen-
terna och presenteras som om enheterna varit en koncern
frén det tillfalle da de varit en del av SBB-koncernen. Detta
innebar att enheternas tillgédngar och skulder presenteras
med de bokférda vardena for den hogsta nivan av gemen-
samt bestdmmande inflytande, d.v.s. SBB i Norden AB, sa
kallade sammanslagna finansiella rapporter. | not 30, Bolag
och fastigheter som omfattas av de finansiella rapporterna,
framgér de enheter som ingér i de sammanslagna finansiel-
la rapporterna under respektive rakenskapsperiod. Dessa
finansiella rapporter &r Sveafastigheters forsta finansiella
rapporter som uppréattas i enlighet med IFRS Redovis-
ningsstandarder. Med beaktande av ovanstdende medfér
inforandet av IFRS Redovisningsstandarder ingen paverkan
pa vardering av tillgdngar och skulder da inga finansiella
rapporter enligt andra redovisningsprinciper har uppréttats
historiskt for den rapporterade enheten.

Med anledning av att det inte enbart &r legala enheter
som dverforts i samband med bildandet av Koncernen har
vid uppréttandet av de finansiella rapporterna, med tillagg
for de principer som anvénts for att bestdmma vilka tillgang-
ar, skulder, intékter och kostnader samt kassafldden som
ska ingd i de konsoliderade finansiella rapporterna, foljande
dvervaganden gjorts:

FORDELNING AV INTAKTER OCH
KOSTNADER SAMT BALANSPOSTER

D3 merparten av SBB:s centrala funktioner kopplade
till bostadssegment i SBB 6verforts till Koncernen, &r
dessa historiska intédkter och kostnader allokerade till
Koncernen och ingér i de finansiella rapporterna. Avseende
administrationskostnader har bolagen som omfattas av de
sammanslagna finansiella rapporterna historiskt allokerats
en viss del kostnader fran SBB baserat pa allokeringsnycklar,
frémst kvadratmeteryta. Basen i denna allokering har
historiskt varit for 18g, varpa den har réknats upp till 100
procent av den totala kostnadsbasen i de sammanslagna
finansiella rapporterna.

For de fastigheter som 6verforts fran bolag som har
blandade fastighetstyper, d.v.s. inte bara bostadsfastighe-
ter, inrdknas resultatinformation per fastighet for resultat-

g
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rakningen ner till posten administration. Poster darefter har
allokerats med en nyckel motsvarande fastighetsvardet.
Vidare gjordes dven en proportionerlig allokering av rérel-
sekapitalposter samt skuldséttning som ocksa fordelats
baserat pé fastighetsvérdet.

FINANSIELLA KOSTNADER OCH
KAPITALSTRUKTUR

Sveafastigheter har séval extern upplédning som upplaning
frdn SBB-koncernen. De externa finansiella kostnader som
belastat enheterna i Sveafastigheter for 2023 baseras pa
faktiska kostnader. De finansiella kostnader som belastats
Sveafastigheter avseende uppléningen fran SBB-koncernen
avviker fran den faktiska kostnad som forelegat for SBB-
koncernen relativt uppléningen. Darfér har en justering
gjorts i de sammanslagna finansiella rapporterna for att
uppné Sveafastigheters andel av de faktiska historiska
réntekostnaderna. Sveafastigheters historiska kapitalstruktur
ar inte representativ for en separat noterad enhet da
Sveafastigheter primért varit internt finansierad. Den slutliga
kapitalstrukturen for Sveafastigheter som faststélldes i
samband med SBB:s avknoppning av Sveafastigheter
och som kommer finnas framatriktat reflekteras séledes
inte i dessa sammanslagna finansiella rapporter da de

finansiella rapporterna beskriver historiken. Nettodverskott
i koncernkonto presenteras som likvida medel och
underskott i koncernkonto som skulder till SBB-koncernen.

INKOMSTSKATT

Skatt redovisas i de sammanslagna finansiella rapporterna
baserat pa redovisad skatt i de ingdende enheterna samt
med beaktande av skatt pé ovanstdende allokering av
administrationskostnader. Med beaktande av osékerheten
i avdragsratten pé finansiella kostnader s& har ingen skatt
beaktats avseende justeringen for finansiella kostnader.

TRANSAKTIONER MED AKTIEAGARE

Koncernbidrag och andra transaktioner mellan Sveafastig-
heter och SBB utan ersattning har redovisats som
Transaktioner med &gare, SBB-koncernen i eget kapital i
dessa sammanslagna finansiella rapporter. Transaktioner
med narstdende redovisas dven som en separat post i
kassaflddesanalysen. Transaktioner mellan koncernbolag
och mellanhavanden med féretag inom SBB i den normala
affarsverksamheten har tagits upp som transaktioner och
mellanhavanden med nérstdende. Se not 29, Transaktioner
med nérstdende, fér mer information.

NOT 2: UPPLYSNING OM NYA OCH KOMMANDE STANDARDER

NYA OCH ANDRADE STANDARDER
MED TILLAMPNING FRAN 2024

Andringar i I1AS 1 har gjorts avseende klassificering av skul-
der som kort- eller langfristiga med ikrafttradande 2024, och
samtidigt har nya upplysningskrav om laneskulder férenade
med covenanter under nastkommande tolvménadersperiod
inforts. Ovriga &ndringar i standarder som har publicerats och
trétt i kraft for rdkenskapsar som borjar den 1 januari 2024
eller senare har inte haft en véasentlig inverkan pa Koncer-
nens finansiella rapporter pa innevarande eller kommande
perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM ANNU INTE TRATT | KRAFT

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial State-
ments, den nya standarden for presentation och upplys-
ningar i finansiella rapporter ersatter IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter, med fokus péa andringar av presenta-

tionen i resultatrakningen. IFRS 18 kommer inte att paverka
vardering av poster i de finansiella rapporterna. Standarden
ska tillampas for rakenskapsar som pabérjas 1 januari 2027.
Tidigare tillampning &r tilldten. Koncernen har dnnu inte ut-
varderat effekterna av inférandet av standarden.

Tillagg till IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 7 Finan-
siella instrument: Upplysningar, med fokus péa tidpunkt for
redovisning och bortbokning av vissa finansiella tillgéngar
och skulder, ytterligare vagledning for att bedéma om en
finansiell tillgadng uppfyller kriteriet fér enbart betalningar
av kapitalbelopp och ranta (SPPI), inférande av nya upp-
lysningskrav fér instrument med kontraktsvillkor som kan
paverka kassaflodet. Detta innefattar instrument koppla-
de till sa kallade ESG-mal (Eng. Environmental, Social and
Governance). Standarden ska tillampas for rékenskapsar
som pébodrjas 1januari 2026. Tidigare tillampning &r tillaten.
Koncernen kommer under 2025 att utvérdera effekterna av
inférandet av standarden.

Inga andra nya standarder eller tolkingar som tréder
i kraft efter den 31 december 2024 férvantas ha ndgon
vasentligt inverkan pa Sveafastigheters rapporter.

NOT 3: OVRIGA VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna ska
féretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar
och antaganden som péverkar det redovisade vardet

av tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt [dmnad information i &vrigt.
Beddmningarna baseras pé erfarenheter och antaganden



som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under
radande omstéandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig frén dessa beddémningar om andra férutsattningar
uppkommer.

Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest vasentliga
vid uppréttandet av de finansiella rapporterna:

VASENTLIGA KALLOR TILL OSAKERHET
| UPPSKATTNINGAR SOM KAN FA
PAVERKAN KOMMANDE 12 MANADER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket
faststélls utifrdn marknadsbedémning. Vasentliga antagan-
den har darvid gjorts baserat pa vérderarnas erfarenhets-
méassiga uppskattningar av marknadens foérrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Uppskattningar av kassaflodet
ar baserade pa faktiska kostnader, erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter och antagande om framtida kostnadsut-
veckling. Framtida investeringar har uppskattats utifran det
faktiska behov som féreligger. De faktiska kostnaderna och
behoven kan i framtiden visa sig skilja fran de bedémda
vid utgéngen av varje redovisningsperiod. Det foreligger
en betydande risk for vasentlig justering utifrdn det osékra
marknadsléget som kan resultera i en férandring av upp-
skattade marknadsvarden under nasta rakenskapsar. For
mer information, se not 14 Forvaltningsfastigheter.

UPPSKJUTEN SKATT

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida
vinster. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansréknings-
metoden och i den omfattning det &r sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida éverskott. Fér mer information
se not 12, Skatt.

ANDRA BETYDANDE BEDOMNINGAR

FORVARV AV BOLAG

Vid férvéarv av bolag gérs en bedémning av om férvérvet
ska klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvary. Ett
tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation, personal och de processer
som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvary ar
rorelseforvarv.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

| samband med fastighetstransaktioner gérs en samman-
végd beddmning av relevanta fakta och omsténdigheter
baserat pa avtalsvillkoren for att faststélla nar risker,
formaner och tillika kontroll anses 6vergd. De ekonomiska
férdelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors
saval av driftnettot som tillgdngens vardeforandring.
Utifran avtalsvillkoren faststélls tidpunkten da de framtida
ekonomiska férdelarna kommer tillfalla Sveafastigheter,
samt den tidpunkt dé Sveafastigheter kan utéva kontroll
genom att styra anvéndningen av tillgéngen.

Forvarv av fastigheter &r fran tid till annan villkorade
av handelser bortom Sveafastigheter kontroll. Detta kan
innefatta godkénnande av motpartens styrelse eller andra
beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra
myndighetsbeslut. Forst d& dessa villkor &r uppfyllda be-
déms det sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer
tillfalla foretaget och anskaffningsvéardet kan beréknas pa
ett tillforlitligt sétt, vilken anses utgéra det forsta redovis-
ningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kdpeskilling inte &r
beroende av Sveafastigheters framtida verksamhet, det
vill sdga om de héndelser som ger upphov till betalningen
ar utanfor Sveafastigheters kontroll, redovisas en skuld.
Skulden redovisas till verkligt vérde och motsvarar Svea-
fastigheters béasta bedémning av vad som kommer att er-
l&dggas. Om skyldigheten att betala ytterligare kdpeskilling
ar beroende av Sveafastigheters framtida verksamhet,
gbrs en beddmning om forutséttningarna for att redovisa
en avsattning foreligger. Forsaljning av fastighet ar fran tid
till annan villkorade av héndelser bortom Sveafastigheters
kontroll sdsom godkannande av motpartens styrelse eller
andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller
andra myndighetsbeslut, eller motpartens upptagande av
finansiering. Férsaljningen redovisas forst vid det tillfallet
da samtliga villkor &r uppfyllda och forséljningslikviden kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Fran tidpunkten vid sadant
tillfélle, fram till tidpunkten for erhéllande av forséljnings-
likvid, redovisas ej erhallen forsaljningslikvid som fordran.
| de fall dé Sveafastigheter kan komma att erhélla ytterligare
kdpeskilling i samband med forsaljning av forvaltningsfast-
igheter redovisas s&dan kdpeskilling som fordran forst da
samtliga villkor &r uppfyllda och den tillkommande kdpe-
skillingen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt samt att det
ar sannolikt att kopeskillingen kommer att erhéllas. Sadan
fordran redovisas till verkligt vérde och motsvarar Sveafast-
igheters basta beddmning av vad som kommer att erhéllas.
Fram tills dess redovisas inte sddan képeskillingen som
tillgéng i rapporten éver Koncernens finansiella stallning. |
de fall Bolaget genomfdr vésentliga fastighetstransaktioner
ldmnas sérskilda upplysningar om detta.

LEASINGAVTAL

| samband med vissa av Sveafastigheters forvérv av
fastigheter ingés i néra anslutning hyresavtal med séljaren
av fastigheten, det vill sdga att Sveafastigheter agerar
kdpare/leasegivare i sale and leaseback-transaktioner.
| de fall hyresavtalet &r av langre karaktar férekommer
vésentliga bedémningar i klassificeringen av leasingavtalet
som antingen finansiellt eller operationellt, vilket paverkar
huruvida den underliggande fastigheten redovisas i
Koncernens balansrakning till verkligt varde enligt IAS
40 eller bokas bort ur balansrékningen och ersatts av en
leasingfordran enligt IFRS 16. Sveafastigheter analyserar
hyresavtalets specifika fakta och omsténdigheter och
genomfor séval kvalitativa som kvantitativa bedémningar
for att faststélla leasingavtalets klassificering.

Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera
beddms som ovasentliga fér Koncernen som helhet och
kostnaden redovisas linjart dver leasingperioden.
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NOT 4: HYRESINTAKTER

REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernens intdkter utgdrs i all vésentlighet av hyresintak-
ter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott
och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som
intdkter. Redovisade hyresintékter har i férekommande
fall reducerats med vérdet av ldmnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period, periodiseras denna linjart éver den aktuella kon-
traktsperioden. Eventuell férldangning av hyresperioden
beaktas inte vid s&dan periodisering. Erlagda ersattningar
fran hyresgéster i samband med fértida avflyttning redovi-
sas som intakt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgésten upphor och inga &dtaganden kvarstar, vilket
normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som Koncernen har och dess ut-
formning har Sveafastigheter konstaterat att den service
som tillhandahalls av Koncernen &r underordnad hyreskon-
traktet och att all ersattning ska anses utgéra hyra.

Tabellen nedan visar hyresintakterna berdknade péa ak-
tuella hyresavtal. Den dvervégande delen av kontrakt inom
Koncernen bestar av bostads- och bilplatshyreskontrakt,
som oftast [6per med tre manaders uppségningstid. Anta-
ganden om framtida hyresintékter bygger pé befintliga avtal
och antaganden att dem hélls enligt avtal.

Mkr 2024 2023
Avtalade hyresintékter inom 1 ar 387 350
Avtalade hyresintékter mellan 1 och 2 ar 74 73
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 47 49
Avtalade hyresintékter mellan 3 och 4 ar 32 25
Avtalade hyresintékter mellan 4 och 5 ar 25 18
Avtalade hyresintékter senare én 5 ar 98 51
Summa 663 566




NOT 5: RORELSESEGMENT

REDOVISNINGSPRINCIP

ENELDINESY ELEV N

+  Forvaltning: avser fastigheter i forvaltning
Koncernens indelning i segment baseras pé skillnadernai -+ Nyproduktion: avser fastigheter i padgaende
segmentens karaktdr och pa den rapportering som ledning- byggnation samt projektutveckling och byggrétter

en inhdmtar for att félja upp och analysera verksamheten for

att fatta strategiska beslut. Segmenten &r indelade utifran Resultatposter som foljs upp &r hyresintakter, fastighets-
de typer av fastigheter som Sveafastigheter &r verksamma  kostnader, driftnetto samt vérdeférandringar fastigheter.

i, och utgors av tva segment:

7202 ONINSIAOQIYSHY

2024-01-01 - 2024-12-31

P
(o]

Mkr Forvaltning Nyproduktion SUUERSL G ) gemens LS LGIE 3

segment och elimineringar totalt n

Hyresintakter 1357 3 1361 = 1361 (7]
=z

Fastighetskostnader -498 -2 -500 - -500 S
g

Driftnetto 859 1 860 = 860

Ovriga férvaltningsintakter = = = 60 60

Administration = = = -319 -319

Resultat fore finansiella poster och

vardeféréndringar fastigheter och 859 1 860 -258 602

goodwill

Vardeférandringar fastigheter -431 -757 -1188 = -1188

Upplésen/nedskrivning goodwill = = = 0 (0]

Rérelseresultat 428 756 -328 -258 -587

Resultat fran joint ventures - - - 95 95

Rénteintakter och liknande resultatposter = = = 8 8

Réntekostnader och liknande _ _ ) 491 491

resultatposter

Tomtréttsavgalder = = = -4 -4

Vérdeférandring finansiella instrument = = = -40 -40

Resultat fore skatt 428 -756 -328 -690 -1019

Skatt - - - -107 -107

ARETS RESULTAT 428 -756 -328 -797 -1125

Verkligt vérde férvaltningsfastigheter 24 806 3334 28 410 28 410




2023-01-01 - 2023-12-31

Summa Koncern gemensamt Koncernen

YILIHOILSVAVIAS

Mkr Forvaltning Rh T At segment och elimineringar totalt
Hyresintéakter 1109 17 1126 - 1126
Fastighetskostnader -437 -3 -44 = -441
7
m Driftnetto 672 14 685 - 685
o
fé’ Ovriga férvaltningsintakter = = = 34 34
3 Administration = = = -217 -217
3
n
& Resultat fore finansiella poster och
— véardeforandringar fastigheter och 672 14 685 -183 503
B goodwill
=
2
= Vérdeféréndringar fastigheter -4 633 71 -4 704 = -4 704
= Upplésen/nedskrivning goodwill = = = -24 -24
=z
(o]
m Rérelseresultat -3 962 -57 -4 019 -207 -4 225
el
Resultat frén joint ventures och B : _ 302 302
intresseféretag
Rénteintakter och liknande resultatposter = = = 9 9
Réntekostnader och liknande B B : 464 464
resultatposter
Tomtrattsavgalder = = = -2 -2
Vardeforéndring finansiella instrument = = = -57 -57
Resultat fore skatt -3 962 -57 -4 019 -1042 -5 061
Skatt o o ° 677 677
ARETS RESULTAT -3 962 -57 -4 019 -365 -4 384
Verkligt véarde forvaltningsfastigheter 20 398 4 387 24786 24786

Alla intakter ar hanforliga till Sverige. Samtliga anldggningstillgédngar (som inte ar finansiella instrument eller upplupna
skattefordringar) ar fordelade till Sverige. Det finns ingen hyresgést som utgér mer an tio procent av intakterna.




NOT 6: RORELSEKOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

REDOVISNINGSPRINCIP

Rorelsekostnader per funktion

Mkr 2024 2023
FASTIGHETSKOSTNADER
| fastighetskostnader som &r en del av Koncernens drift-  Driftskostnader iz e
netto ingér drifts-och underhéllskostnader samt fastighets- ~ Underhéll -66 -80
skatt. Driftskostnader bestér bland annat av taxebundna  pastighetsskatt 22 -20
kostnader som el, vatten, varme, renhalining C-).Chc fo[sakrlng]. Administration 319 217
Med underhéllskostnader avses kostnader for atgérder for
att uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Summa kostnader -819 -658
Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa
fastighetens taxeringsvérde och i tillampliga fall fastighets-
avgift baserad pa avgift per lagenhet. Rérelsekostnader per kostnadsslag
Mkr 2024 2023
AL LT b LA 4 Drift- och underhéllskostnader -478 -421
| Koncernens administrationskostnader ingar forvaltnings- P . &5
administration s&som fastighets- och ekonomisk forvalt- = 9
ning, samt koncerndvergripande kostnader sdsom kostna- ~ OVvriga externa kostnader -162 -183
der fér koncernledning, afférsutveckling och finansiering. Personalkostnader -156 -34
. . . . Avskrivningar -1 0
Fastighetskostnader uppgick under éret till 500 mkr (441)
och ér i sin helhet hanforliga till férvaltningsfastigheter som  gymma kostnader -819 -658
genererat hyresintakter.
NOT 7: ARVODE TILL REVISOR
Ernst & Young AB Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Mkr 2024 2023  Mkr 2024 2023
Revisionsuppdraget -10 -3 Revisionsuppdraget = -2
Ovriga tjanster - 0  Ovriga tjanster - -
Summa -10 -3 Summa - -2
Arvode till revisorer totalt 10 -6

ENELDINESY ELEV N
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NOT 8: ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

Ersattningar till anstéllda utgodrs av I6ner, betald semester,
betald sjukfrénvaro och andra ersattningar samt pensioner. |
redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats
till att aktiverats i projekt nér reglerna har kunnat tilldmpas.
Av den anledningen kommer inte personalkostnaderna i
denna not att 6verensstdmma med kostnadsslagen i not 6
Rorelsekostnader fordelade pé kostnadsslag.

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.
Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad
i den period som erlagda premier ar hanférbara till.

Medelantal anstélida

2024 2023
Medel- Varav Medel- Varav
antal kvinnor antal kvinnor
anstillda %  anstillda %
Dotter-
bolag 148 38 21 44
el 9 71 0 o
bolag
ot 158 40 21 a4
koncernen

Koénsférdelning styrelse och ledande befattningshavare

2024
Antal pa Varav

balansdagen kvinnor %
Styrelseledaméter 6 33
Verkstéllande
glre_ktor och 4 50
6vriga ledande
befattningshavare
Totalt i koncernen 10 40

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR FOR
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Erséttning till verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgérs av grundlén och pensionsfor-
maner samt rorlig ersattning i form av bonus. Med andra
ledande befattningshavare avses de personer som till-
sammans med verkstéllande direktéren utgdr koncern-
ledningen.

Personalkostnader
Mkr 2024 2023

Moderbolaget

Styrelse och ledande
befattningshavare

Loéner och andra erséttningar -16 =
Sociala avgifter £S5 =
Pensionskostnader -1 =
Summa -22 =

Ovriga anstdlida

Léner och andra ersattningar -8 -1
Sociala avgifter -2 -0
Pensionskostnader -2 -0
Ovriga personalkostnader -2 -0
Summa -14 -1

Dotterbolag
Styrelse och ledande

befattningshavare

Léner och andra erséttningar -4 =
Sociala avgifter -1 =
Pensionskostnader -1 =
Summa -6 =

Ovriga anstdllda

Léner och andra erséttningar -77 -24
Sociala avgifter -26 -9
Pensionskostnader =5 -4
Ovriga personalkostnader -8 =
Summa -117 -37
Summa personalkostnader -158 -38

OVRIGA VILLKOR VERKSTALLANDE DIREKTOR

Verkstéllande direktéren har en uppséagningstid pa 6 ma-
nader ifall uppséagningen ar frdn bolagets sida och om
verkstéllande direktoren véljer att avsluta sin anstélining ar
uppségningstiden 6 manader. Vid uppsagning frén arbets-
givarens sida utgéar ett avgangsvederlag om 12 méanads-
I6ner. Pensionsférménen for verkstéllande direktoren ar 30
procent av pensionsgrundande 16n.



Ersattningar till ledande befattningshavare 2024

Grundlén, Pensions- Ovrig

ENELDINESY ELEV N

oy styrelsearvode kostnader ersattning i)
Styrelseordférande
o
Peter Wagstrém 07 - - 0,7 >
L
o
Styrelseledamoter %
Per O Dahlstedt 0.3 - - 0,3 =
@
Peder Johnsson 0,3 - - 0,3 »
n
Sanja Batljan 0,3 - - 0,3 i
Christer Nerlich 0,4 - - 0,4 :
(e}
Jenny Warmé 0,4 = = 0,4 5
B
=2
Verkstillande direktor %
Erik Havermark 2,7 0,7 2,2 5,6 5
g
%
Ovriga ledande befattningshavare (3 st)* 4,9 1,4 2,3 8,6

* Gorel Hallgvist har varit ledande befattningshavare fram till 30 November 2024 och erséttning fram till den tiden redovisas i tabellen ovan.

Med anledning av att det inte funnits en utsedd kon-  befattningshavare fére denna period. Inga styrelsearvoden

cernledning for Sveafastigheter fére mars 2024 presen-  har utgatt for 2023.

teras inga upplysningar kring erséttningar till ledande

NOT 9: FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2024 2023

Tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Rénteintakter 7 1
Rénteintakter joint venture (0] (0]
Rénteintakter kundfordringar 0 0
Summa rénteintékter enligt effektivrantemetoden 8 1
Utdelningar frén andra aktier och andelar = 8

Summa rénteintékter och liknande resultatposter 8 9
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NOT 10: FINANSIELLA KOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

AKTIVERAD RANTA

Sveafastigheter aktiverar ranta pa kvalificerade tillgangar.
Sveafastigheters kvalificerade tillgéngar utgérs av Forvalt-
ningsfastigheter. Aktivering av rdnta gérs endast pé vésent-
liga investeringar dverstigande 1 mkr. Aktivering upphdr nar
de aktiviteter som kravs for att fardigstélla den kvalificerade
tilgdngen i allt vasentligt har slutforts.

Under aret har 36 mkr (40) i rantor aktiverats avseende
investeringar i fastighetsportfolien dar en ranteniva om 5,75
procent (2,85 - 3,00) anvants.

NOT 11: LEASINGAVTAL

REDOVISNINGSPRINCIP

SVEAFASTIGHETER SOM LEASEGIVARE

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner
forknippade med &gandet faller pa leasegivaren, klassifi-
ceras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga
hyresavtal &r utifran detta att betrakta som operationella
leasingavtal. Sveafastigheter &r leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgéster, se not 4 Hyres-
intékter for mer information. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltnings-
fastigheter.

SVEAFASTIGHETER SOM LEASETAGARE

Koncernens vésentliga leasingavtal utgoérs i huvudsak av
avtal avseende tomtrétter. Tomtratter betraktas enligt IFRS
16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vérdet kom-
mer darmed inte att skrivas av utan vérdet kommer kvarsta
tills omférhandling av tomtrattsavgélden sker. Leasingskul-
den som uppstér amorteras inte utan vardet kvarstar fram
till omférhandling av tomtrattsavgalden. Kostnaderna for
tomtréttsavgalder redovisas som en finansiell kostnad i
resultatrakningen. Den arliga tomtrattsavgélden uppgar till
9 mkr (2).

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Mkr 2024 2023
Réntekostnader skulder till kreditinstitut -336 -222
Réntekostnader &gare -166 -247
Ovriga rantekostnader = =
Ovriga finansiella kostnader -17 5

Summa réntekostnader enligt

effektivrantemetoden -518 -464
Réntekostnader avseende Skulder 57 0
vérderade till verkligt vérde i resultatet

S_umma rantekostnader och -491 -464
liknande resultatposter

2024-12-31

Mkr Nyttjanderéatt tomtratt  Skuld leasing
Ingédende balans 51 -51
Tillkommande avtal 21N -2Nn
Utgéende balans 262 -262
2023-12-31

Mkr Nyttjanderatt tomtratt  Skuld leasing
Ingéende balans 39 -39
Tillkommande avtal 12 -12
Utgéende balans 51 -51

Utdver tomtrattsavtalen finns leasingavtal i form av bilar,
kontorsmaskiner mm. Koncernen bedémer dessa avtal som
ovéasentliga for Koncernen som helhet, varvid leasingavgif-
ten redovisas som en kostnad linjért dver leasingperioden
i resultatrakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller
leasingskuld redovisas i balansrékningen.

Mkr 2024 2023

Rantekostnad pa leasingskulder -4 -2

Redovisad leasing -4 -2




NOT 12: SKATT

REDOVISNINGSPRINCIP

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga tem-
poréra skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas
for avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatte-
pliktiga dverskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som ut-
gor ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten
skatt.

Koncernen redovisar skattekostnader i form av aktu-
ell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran géllande
skattesats pa 20,6 procent i Sverige.

Redovisad skatt

Mkr 2024 2023
Aktuell skatt -86 -21
Skatt hanforlig till tidigare ar 0 -1
Uppskjuten skatt fastigheter 17 682
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -28 -8
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -9 26
Uppskjuten skatt finansiella instrument = -
Uppskjuten skatt 6vrigt 0 =
Redovisad skatt -106 677

NOT 13: GOODWILL

REDOVISNINGSPRINCIP

Goodwill uppstér nar det finns en skillnad mellan nominell
skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv
av fastigheter i bolagsform som anses utgdra rérelsefor-
varv. Denna goodwill har ett motsvarande belopp inom
uppskjuten skatt och minskas nér berdrd fastighet séljs.

Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om det
finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

Avstamning av effektiv skatt

Mkr 2024 2023
Resultat fére skatt -1019 -5 061
Skatt enligt moderbolagets skattesats 210 1043
Skatteeffekt av:

Skatt hanforligt till tidigare &r 0 -1
Resultat frén andelar i joint ventures -20 -65
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Ej avdragsgilla kostnader -3 -90
Ej avdragsgilla rdntekostnader -205 -105
Férandring pga nyttjat underskottsavdrag -4 =
Temporéra skillnader avseende fastigheter -105 -154
Uppskjuten skatt sélda bolag - 49
Ovriga skatteméssiga justeringar 12 (0]
Redovisad skatt -106 677
Effektiv skattesats, % n -13

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av
uppskjuten skatt. Underskottsavdragen beddéms kunna
nyttjas mot de framtida dverskott som koncernens bolag
beddms generera kommande &r. Underskottsavdragen upp-
gick till 387 mkr per 31 december 2024.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Mkr 2024 2023
Uppskjuten skatt fastigheter -1015 -1038
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -50 -22
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 81 108
Uppskjuten skatt goodwill -76 -76
Uppskjuten skatt finansiella instrument = =
Uppskjuten skatt évrigt = -2
Redovisad uppskjuten skatteskuld -1062 -1031
Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende balans 77 77
Nedskrivning / avyttring (6] =
Utgéende balans 76 77

ENELDINESY ELEV N
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NOT 14: FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas till beddmt marknadsvar-
de i enligt nedan beskrivna varderingsmetoder och -model-
ler. Verkligt vérde bedéms enligt IFRS 13 niva 3.

Orealiserade och realiserade vardeforandringar redovisas
i resultatrakningen pé raden vardeféréndring forvaltnings-
fastigheter. Orealiserade vardeférandringar beréknas uti-
frén varderingen vid arets slut jamfoért med varderingen vid
arets borjan alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten
forvarvats under &ret med hansyn till arets investeringar.
Realiserade vardefdérandringar pé fastigheter berdknas som
kdpeskilling minus férséljningsomkostnader minus bokfért
varde vid arets borjan, det vill séga inklusive orealiserade
vardefoérandringar under tidigare ar. Fastighetstransaktioner
redovisas i samband med att kontroll Gvergar till koparen
frén saljaren. Kontrollen anses 6verga vid avtalstecknan-
de for ovillkorade fastighetstransaktioner, alternativt nér
villkoren for till- eller fréntrade uppfylls for villkorade fast-
ighetstransaktioner. Se dven Not 3 Ovriga visentliga upp-
skattningar och beddmningar fér mer information.

For fastigheter dér det planeras fér bostadsrétter klassifi-
ceras fastigheten som en omsattningstillgéng och ett varde
tas upp motsvarande vad som investerats i projektet, med
avdrag for eventuellt bedémt nedskrivningsbehov.

VARDERINGSMETOD

Samtliga av Sveafastigheters fastigheter har véarderats kvar-
talsvis med involvering av externa vérderare under hela ra-
kenskapsaret. Sveafastigheter ansvarar for varderingspro-
cessen och gér en egen beddmning av rimligheten i den
externa varderingen som utfors. Véarderingarna har utforts
i enlighet med International Valuation Standard Council
(IVCS) och RICS varderingsstandard (senaste upplagan).
Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med Interna-
tional Valuation Standards (senaste upplagan), faststéllda
av International Valuation Standard Council (IVCS). Mark-
nadsvérdet definieras som det bedémda priset till vilken
en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan
en kopare och séljare utan intressegemenskap, dar bada
agerar valinformerade och utan tvang, samt efter normal
marknadsféring. Osdkerheten kring uppskattningar av
marknadsvardet anges ofta med ett vardeintervall, vanligen
+/-5-10 procent, men detta varierar beroende pa mark-
nadssituation, investeringsbehov och fastighetsstandar-
den. Varje antagande om en fastighet beddms individuellt
utifrdn den kunskap som finns tillganglig betréffande fast-
igheten samt de externa vérderarnas marknadsinformation
och erfarenhetsbedémningar. Verkligt varde har séledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning har skett
mellan véarderingsnivaerna under innevarande eller jamfo-
rande period. Fastigheterna besiktigas av véarderingsmén-
nen enligt ett rullande schema dér ambitionen &r att varje
fastighet ska vara besiktigad inom vart tredje ar. Dessa
besiktningar omfattar offentliga ytor och ett urval av loka-
ler med sarskild tonvikt pa stérre hyresgéster och vakanta
lokaler. Syftet med besiktningarna &r att bedéma fastighe-

ternas dvergripande standard och skick, underhaliskrav,
marknadsposition, lokalernas attraktivitet samt eventuella
anpassningsbehov.

VARDERINGSMODELL - FASTIGHETER
SOM GENERERAR KASSAFLODEN

Fastighetsvardet vid externvardering faststélls genom en
kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod, den anvédnda modellen ar oféréndrad gentemot
tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden bygger
pa att en kassaflddesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflddesanalysen utgdrs av en beddmning av nuvérdet
av fastighetens framtida driftnetton under kalkylperioden
samt nuvérdet av fastighetens restvérde vid en kalkylperi-
od. Bolaget tillhandahéller till varderarna aktuell hyreslista,
utfallskostnader samt bedémda kvarvarande investeringar i
projekt. Restvardet bedéms genom en evighetskapitalise-
ring av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter
kalkylperiodens slut. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskray, vilket Sveafastigheter tillsammans
med externa vérderare har gjort en bedémning om, och
faststélls med hjélp av ortsprismetod dér den aktuella trans-
aktionsmarkanaden for jamforbara fastigheter, saval direkta
som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner beak-
tas. Diskonteringsrantan som anvénts fér nuvérdeberakning
av framtida kassafléden bestér av direktavkastningskravet
med tilldgg fér antagen tillvéxt i kassaflédena under kal-
kylperioden. Dessa framtida kassafidden baseras pé en
kalkylperiod om tio &r dock med hansyn till hyreskontrakt
som |6per utdver tiodrsperioden. Antagandet avseende
de framtida kassaflddena efter hyresavtalens utlép gors
bland annat med utgédngspunkt i nuvarande och historiska
hyror, faktiska utfallskostnader, jamférbara utfallskostnader,
marknadens och naromradets framtida utveckling, befintli-
ga géllande hyresvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid
kontraktstidens slut samt i kombination med den informa-
tion som kom varderingsmannen till gagn under besikt-
ningstillfallet.

VARDERINGSMODELL - FASTIGHETER
SOM INTE GENERERAR KASSAFLODEN

Fastigheter som inte genererar kassafiéden ar fastigheter
dér Sveafastigheter uppfor eller planerar att uppféra en ny
byggnad och dér investering pagéar fér byggnation eller i
projekterings- och utredningsarbete. Det finns tillréckligt
med handlingar framme fér den kommande byggnaden fér
att kunna beddéma kommande driftnetto och projektkost-
nader. Under projektering och utredningsfasen kan det
dock finnas icke vasentliga kassafloden, men erhallandet
av dessa utgor inte det primara syftet med égandet av fast-
igheten. Eftersom projektens exploatering bade sakerstalls
via eget dgande samt markanvisning finns tvé utgdngssétt:



EGET AGANDE

For eget dgande finns risk kopplat till detaljplanens status
samt tidsaspekten. Riskavdragen har utgétt frn antingen
vilket planstadie som projektet eller omradet vid varderings-
tidpunkten befinner sig i eller tidsaspekten. Ett avdrag pa
vardet gors med den storsta procenten av nedanstaende:

Avdrag detaljplanestatus
Projektidé 75 %

Ej planbesked 75 %
Planbesked 50 %
Samrad klart 25 %
Granskning klart 25 %
Lagakraft 15%

Avdrag tid till byggstart
3-4 4r40 %

2-34r 30 %

1-2 &r 20 %

0-14r15 %

MARKANVISNINGAR

For markanvisningar utgar risken i tidsaspekten. D& kommu-
nen &tagit sig markanvisningen minskar planrisken, men det
kvarstér en mindre politisk risk samt tidsfaktorn. Beroende
av aterstdende tid till antagen detaljplan och 6vertagande
av marken gors avdrag enligt tabellen “Avdrag tid till bygg-
start” ovan.

PAGAENDE BYGGNATION

For fastigheter som ar under byggnation minskar risken
ju langre man kommit i byggprocessen. For dessa fast-
igheter gors ett avdrag om tio procent fram tills stommen
pa byggnaderna ar uppférda, dérefter gors ett avdrag om
fem procent.

UTVECKLING AV BOSTADSRATTER

For projektfastigheter dar det planeras fér bostadsréatter
ses fastigheten som en Omséttningstillgéng och ett varde
tas upp motsvarande vad som investerats i projektet, med
avdrag for eventuellt bedémt nedskrivningsbehov.

Beskrivning av foréandringen i fastighetsbestandet

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende redovisat varde 24786 26 419
Foérvarv 4 006 1669
Investeringar 629 1286
Forsaljningar = -20
Omklassificering till 92 _
omséttningsfastigheter

Orealiserade vérdeféréandringar -1188 -4 568
Utgéende redovisat varde 28140 24 786

Investeringsstod har erhallits med 226 mkr (60), vilka re-
dovisas som negativa investeringar.

Vardefoérandringar

Mkr 2024 2023
Orealiserade vardeforandringar -1188 -4 568
Realiserade vardeférandringar = -136
Summa -1188 -4704

VARDERINGSANTAGANDEN

| tabellen nedan redogdrs for varderingsantaganden for de
olika typerna av forvaltningsfastigheter. Skillnaden i infia-
tionsantaganden &r hanforligt till att férvantad indexjuste-
ring skiljer sig mellan olika fastighetstyper. Det underliggan-
de inflationsantagandet &r dock detsamma och presenteras
i tabellen nedan.

Varderingsantaganden

2024 2023
Viktat inflationsantagande 2025
(2024), % 1,00 2,00
Viktat inflationsantagande 2026
(2025), % 2,00 2,00
Kalkylperiod 10 &r 10 &r
Langsiktig vakans, % 0,5-2,0 0,5-2,0

Viktat direktavkastningskrav, % 4,38 4,3
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Beskrivning av fastighetsbestandet

Fastighets- Intjénings- i Direkavkastnings- Kalkyl-
2024 besténdet formaga VR krav, % ranta, %
Mark- Antal Ekonomisk Hyres- Imt.lalt
kr/ ) ) L kr/ drift- kr/ . . . .
Marknad nads fastig- uthyrnings- intakt, min  max snitt min  max snitt
.. kvm kvm  netto kvm
vérde heter  grad, % mkr ar 1
Stockholm-— g193 33462 73 95,4 453 1850 328 1341 3]0 710 4,23 495 902 6,09
Mélardalen
Universitets-
O9h 9243 22357 77 96,1 587 1420 386 934 4,00 556 4,36 5,86 756 6,33
hégskole-
stéder
Malmo-
P 4373 22435 69 96,3 278 1425 187 960 3,57 554 4,41 5,38 754 6,28
Oresund
Stor 1482 24328 15 96,1 87 1428 58 949 410 485 427 596 672 613
Goteborg
Ovrigt 1515 16 966 29 80,0 108 1152 61 684 4,50 13,50 5,37 6,4 1551 727
Totalt 24806 24722 263 94,6 1508 1503 1020 3,0 13,50 4,38 4,95 15,51 6,29
Projekt och
byggratts- 3334
fastigheter
Totalt 28140
Fastighets- Intjénings- s Direkavkastnings- Kalkyl-
2023 besténdet formaga VELCEI krav, % ranta, %
Mark- Antal Ekonomisk Hyres- Imt}alt
) ) e kr/ drift- kr/ ) . ) ’
Marknad nads fastig- uthyrnings- intékt, min  max snitt min  max snitt
« kvm kvm  netto kvm
varde heter  grad, % mkr ar 1
Stockholm-
.. 4543 28413 55 96,6 252 1575 169 1055 3,00 700 4,05 5,06 914 6,09
Mélardalen
Universitets-
oa:h 8789 22285 73 93,8 507 1286 322 818 3,50 5,40 4,02 557 751 6,09
hogskole-
stader
Malmo-
P 4399 22565 69 96,4 264 1354 176 902 3,47 537 418 551 743 6,26
Oresund
St_pr— 1493 24592 15 96,6 83 1367 57 933 365 460 392 572 669 6
Goteborg
Ovrigt 1086 13831 27 83,3 82 1049 43 548 4,90 770 5,39 6,87 9,85 746
Totalt 20310 22859 239 94,3 1189 1338 767 863 3,00 770 4,13 5,06 9,85 6,19
Projekt och
byggratts- 4 475
fastigheter

Totalt 24 786




KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvérderingarna ar gjorda enligt vedertagna princi-
per baserade pé vissa antaganden som fanns tillgéngliga
vid tidpunkten for upprattande av de finansiella rapporter-
na. Nuvarande omstéandigheter och antaganden om fram-
tida utveckling kan foérandras pa grund av férandringar pa
marknaden eller andra omstandigheter utanfér Sveafastig-
heters kontroll. Verkligt vérde &r en bedémning av ett san-
nolikt férsaljningspris vid en given tidpunkt pa marknaden.
Endast nér en transaktion & genomférd och betald kan det
verkliga priset faststéllas. | tabellen redovisas hur vérdet
péverkas vid en férandring av vissa for vérderingen antagna
parametrar. En foréndring av antagna parameterar kan leda
till en hégre/lagre vérdering.

Tabellen ger en forenklad bild d& en enskild parameter
troligtvis inte férandras isolerat, 1angs ner illustreras effek-
ten av att fler variabler férdndras simultant.

NOT 15: INVENTARIER

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 4 3
Arets anskaffningar 3 1
Forsaljningar och utrangeringar = (]

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvarden 7 4
Ingdende avskrivningar -4 -3
Arets avskrivningar -1 -1
Utgéende ackumulerade 5 -4
avskrivningar

Utgéende redovisat varde 2 1

NOT 16: ANDELAR | JOINT VENTURES

REDOVISNINGSPRINCIP

Som intresseféretag redovisas féretag i vilka Koncernen
utdvar ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande
vilket presumeras vara fallet nar innehavet uppgar till minst
20 och hogst 50 procent av résterna.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dér Koncer-
nen tillsammans med andra parter genom avtal har ett ge-
mensamt bestdammande inflytande dver verksamheten. Ett
innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen
som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture
beroende pa de rattigheter och skyldigheter respektive
investerare har enligt kontraktet. | Koncernen har innehaven

Kénslighetsanalys

2024 2023
Hyresvérde, +/- 5 1603/-1602 1358 / -1365
Hyresvérde, +/- 50 kri/kvm 1096/-1082 1070 / -1070
Kalkylrénta, +/-0,25 %-enheter -1265/1429 -1133 / 1282

Direktavkastningskrayv,

By iy -1285/1453 1182/ 1356

Driftskostnader, +/- 5 % -525/528 -492 / 485
Driftskostnader, +/- 50 k/kvm -1123 /1135 -1026 / 1026
2024 2023

Hyresvérde +/-5 % och

driftkostnader +/-5 % 1078/:1074 886 /-880

klassificerats som joint ventures framst pa grund av att Kon-
cernen har rétt till nettotillgéngarna istéllet for direkt ratt till
tillgéngar och &tagande i skulder. Intresseféretag och joint
ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

De redovisade véardena prévas vid varje balansdag for att
beddma om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov
for investeringen i ett intressefdretag eller joint venture.
Om s3 &r fallet gérs en berdkning av nedskrivningsbeloppet
som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och
det redovisade vérdet.

Sveafastigheter har haft endast ett joint venture, SBB
Képan Bostad AB, som upplostes i juni 2024.
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Koncernens andel av arets totalresultat

Mkr 2024-12-31 2023-12-31  Mkr 2024 2023
Ingdende anskaffningsvérde 1795 1767 ~ Nettoomsittning 133 233
Aktiesgartillskott B 350 Drifts- och underhallskostnader &5 -62
Resultatandel 17 -322 Centraladministration -20 -48
Resultat fr&n upplésen av joint T, ) Finansnetto 7 122
venture Vardefoérandring fastigheter/
. . ) -103 -697
Avyttringar 21890 - finansiella instrument
L Skatt -22 53
Utgéende redovisat varde,
5 - 1795
kapitalandel
Arets resultat -34 -644
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -34 -644
Redovisat varde och koncernens andel av nettotillgédngar
Mkr 2024 2023 varav Koncernens andel -17 -322
Anlaggningstillgéngar = 6 997
Likvida medel = 102
. Avstamning mot redovisade véarden
Ovriga omséttningstillgéngar = 239
9 gstiigang Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Léngfristiga finansiella skulder = -945
Ovriga l&ngsiktiga skulder - -402  Ingéende nettotillgéngar - 3535
Kortfristiga finansiella skulder = 2250  Arets tillskott = 700
Ovriga kortfristiga skulder = -150 Arets resultat = -644
Nettotillgédngar - 3 591 Utgéende nettotillgdngar - 3591
varav Koncernens andel = 1795 Koncernens andel i % S 50
Koncernens andel i MSEK = 1795
Redovisat varde - 1795

NOT 17: FINANSIELLA INSTRUMENT

REDOVISNINGSPRINCIP

KLASSIFICERING OCH VARDERING
AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgdngar bestar av skuldinstrument,
egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassifice-
ras till upplupet anskaffningsvérde och innefattar: langfristi-
ga fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar
samt likvida medel. Tillgdngarna omfattas av en forlustreser-
vering for férvantade kreditforluster, for vidare information,
se not 22 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument
bestar av innehav i noterade aktier. Samtliga av Koncer-
nens egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via
resultatet pa raden Vardeférandringar finansiella instrument.

Derivat: Klassificeras till verkligt varde via resultatet pa
raden Vardeférandringar finansiella instrument.

KLASSIFICERING OCH VARDERING
AV FINANSIELLA SKULDER

Koncernens finansiella skulder bestar av skuldinstrument
och derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassifice-
ras till upplupet anskaffningsvarde och innefattar: skulder
till kreditinstitut, obligationslan, dvriga langfristiga skulder,
leverantdrsskulder, upplupna kostnader samt évriga kort-
fristiga skulder.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde
via resultatet pa raden Vardeforandringar finansiella instru-
ment.



NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplu-
pet anskaffningsvérde, omfattas av nedskrivning for for-
vantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster &r
framatblickande och en férlustreservering gérs redan vid
forsta redovisningstillfallet nér det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tilldampas for
Koncernens hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans forvantade atersta-
ende I6ptid. Koncernen baserar vardering av férvantade
kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet an-
skaffningsvarde: For fordringar hos joint ventures och dvri-
ga kortfristiga fordringar tilldmpas en individuell bedémning
pa respektive motpart for att identifiera nedskrivningsbe-
hov, dér hénsyn tas till historisk, aktuell och framétblickande
information. Vid vérdering av férvantade kreditférluster till-
lampar Koncernen en metod baserad pa extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster vérderas utifrn sannolikhet for
fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponering-
en vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang
som dé betalning av fordran &r 15 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse
foreligger. En vasentlig 6kning av kreditrisk baseras pé om
betalning &r 31 dagar férsenad eller mer. De finansiella till-
gangarna redovisas i balansrakningen som netto av brut-
tovarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrékningen under driftkostnader.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VARDERINGSKATEGORI

| nedanstéende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat varde
respektive verkligt vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

KREDITRISKEXPONERING

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redovisade vérdena i tabellen nedan.
Koncernen har inte erhallit ndgra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgéngarna.

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt véarde via resultatet

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar

Fordringar hos joint ventures = = = 2
Derivatinstrument 33 1 =
Finansiella tillgdngar varderade

till verkligt vérde = 35 = =
Andra I&ngfristiga fordringar = = 6 24
Hyresfordringar - - 9 38
Kortfristiga fordringar pé &gare © o = 4 029
Ovriga kortfristiga fordringar = = 106 333
Likvida medel = = 308 316
Summa 33 36 429 4742
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut = = 10 421 8393
Obligationer = = 1683 =
Skulder till &gare = = = 8 363
Derivatinstrument 26 = = =
Ovriga langfristiga skulder - - 16 159
Leverantdrsskulder = = 72 54
Ovriga kortfristiga skulder - - 303 54
Summa 26 = 12 495 17 023
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DERIVAT

Verkligt vérde for derivatinstrument, innefattande valuta-
och réntederivat, baseras pé en diskontering av berék-
nade framtida kassafidden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgédngspunkt i marknadsréntan
pé balansdagen. Innehaven har darmed varderats enligt
niva 2.

Férandring for derivatintrumenten presenteras nedan.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE
TILL VERKLIGT VARDE

Posten avser innehav i noterade aktier som vérderas till
verkligt varde med en véardeférandring i resultatet. Inne-
haven har véarderats till noterat pris pa marknaden, darmed
har de varderats enligt niva 1.

Forandring for de finansiella tillgdngarna presenteras
nedan.

Derivat Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende redovisat virde 1 2 Ingdende redovisat virde 35 142
Nyanskaffningar 15 - Orealiserade vardeftrandringar -20 -106
Avyttringar -15 - Realiserade vardeférandringar S15) =
Orealiserad vérdeforandring i .
- 7 -1 Utg3ende redovisat virde - 35
Utgéende redovisat varde 8 1
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

LeleZCellis U L] For foljande kortfristiga fordringar och skulder beddms det
tillgéng 33 1 . x S .

) o redovisade vérdet reflektera verkligt varde: hyresfordringar,
Viral‘; redovisad som finansiell 26 - ovriga kortfristiga fordringar, leverantérsskulder och évriga
sku

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

kortfristiga skulder. Nagon inledning i nivéer enligt varde-
ringshierarkin gérs inte fér dessa poster.

Tabellen visar Koncernens finansiella instrument redovisade fill verkligt vérde, utifran hur klassificeringen i verkligt vérde-
hierarkin gjorts. Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2023 eller 2024.

2024-12-31 2023-12-31
Noterade Andra Ej Noterade Andra Ei observerbar
priser pa aktiva observerbara observerbar  priser pa aktiva observerbara ] .
: X : indata
marknader indata indata marknader indata
Mkr (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar vérderade till
verkligt vérde
Finansiella tillgéngar
vérderade till verkligt vérde = = = 35 = =
Derivatinstrument - 33 - - 1 -
Skulder varderade till
verkligt varde
Derivatinstrument - 26 - - - -
Listade obligationer per 2024-12-31
- Emitterad Emitterad " " ®
Loptid ISIN skuld, MKr skuld, mEUR Forfallodatum Rantesats, %
2024-2027 SE0022244000 413 - 2027-01-29 4,75
2024-2027 SE0022244018 m 2027-01-29 4,75




NOT 18: OVRIGA FORDRINGAR

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 40 41
Fordringar fastighetstransaktioner 10 266
Ovriga fordringar 56 26
Redovisat varde 106 333

NOT 19: FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Upplupen intakt 17 (0]
Forutbetalda projektkostnader 8 1
Forutbetalda driftskostnader 8 1
Forbetald forsékring 0 (¢}
Ovrigt 4 13
Redovisat véarde 37 26
NOT 20: LIKVIDA MEDEL

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Banktillgodohavanden 308 316
Summa 308 316
NOT 21: EGET KAPITAL

Féréndring i aktiekapital

kr Antal aktier  Aktiekapital
Ingédende varden 2023-01-01 - -
Nybildning 25 000 25 000
Utgéende vérden 2023-12-31 25 000 25 000
Ingéende varden 2024-01-01 25 000 25 000
Nyemission 475 000 475 000
Aktiesplit 199 500 000 =
Utgéende varden 2024-12-31 200 000 000 500 000

Sveafastigheter har endast stamaktier. Utestdende antal
aktier per 31 december 2024 uppgick till 200 000 000
och aktiekapitalet uppgick till 500 000 kr.

Varje aktie har ett kvotvarde om 0,0025 kr och beréttigar
till 1 rést per aktie.

Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier &r reser-
verade for dverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv
eller dess dotterbolag.
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NOT 22: FINANSIELLA RISKER

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i Koncernens resultat och kassafidde till féljd av andring-
ar i exempelvis réntenivaer. Sveafastigheter &r framforallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk
och rénterisk.

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras
centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens
finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler samt definierar méls&ttning for finan-
sieringsverksamheten. Den évergripande mélséttningen for
finansieringsverksamheten ar att:

+  Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for
beslutad riskniva och givna risklimiter, presenteras i
resultatrakningen som Resultat frén finansiella poster.

+ ldentifiera och sékerstélla en god hantering av de
finansiella risker som uppstar.

+  Sékerstélla en god betalningsberedskap for att vid var
tidpunkt kunna méta betalningsforpliktelser.

- Sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta
mojliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva.

+  Sékerstélla att finansverksamheten utférs med en god
intern kontroll.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Likviditetsrisken avser risken for otillrécklig likviditet for att
tacka framtida betalningsataganden. Kontinuerligt utfors
likviditetsprognoser fér att bedéma kapitalbehovet. En lik-
viditetsreserv halls tillganglig for att sakerstalla Sveafastig-
heters kortfristiga betalningsférméaga. Finansieringsrisken
definieras som risken att inte ha tillgéng till medel for refi-
nansieringar, investeringar och andra betalningar, eller att
ha tillgang till dem endast till 6kade kostnader. Genom di-
versifiering av lanens forfallostruktur, finansieringskéllor och
l&ngivare samt val avvagda likviditetsreserver kan risken
minimeras. Sveafastigheter stravar efter en jamn férdelning
av forfallodatum och en férutségbar finansiering. Per 31 de-
cember 2024 var den genomshnittliga aterstdende I6ptiden
pé lanestocken 2,3 &r. Vid samma tidpunkt fanns likvida
medel om totalt 308 Mkr. Den totala disponibla likviditeten
(inklusive outnyttjade krediter) var 1 033 Mkr.

Koncernens aterbetalningar av finansiella skulder fram-
gér av tabellen nedan. Skulder och rantebetalningar har in-
kluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kréavas.
For berékning av rantebetalningar avseende lan med rérlig
rénta har referensrantor antagits s& som de var bestamda
pa bokslutsdagen. Framtida likviditetsfioden hanforliga till
derivaten utgors av betald ranta minus erhallen ranta. For
berdkning av rorligt ben i ett réntederivat har referensréntor
anvants éver derivatets hela I6ptid sdsom de var bestamda
pa bokslutsdagen.

2024-12-31
Loptidsanalys, Mkr <1ar 1-3 ar 3-54ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 486 10 485 264 = 11236
Obligationer 80 1770 = = 1850
Ovriga langfristiga skulder = = = 16 16
Derivat -26 -45 -22 = -93
Skuld leasing 9 16 15 222 262
Leverantdrsskulder 72 = = = 72
Ovriga kortfristiga skulder 303 = = = 303
Summa 924 12 226 257 238 13 646
2023-12-31
Loptidsanalys, Mkr <1ér 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 2 646 175 4266 1306 8393
Léngfristiga skulder till &gare = = = 8 265 8 265
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - 159 159
Skuld leasing 2 3 3 44 51
Leverantdrsskulder 54 = = = 54
Kortfristiga skulder till &gare 98 = = = 98
Ovriga kortfristiga skulder 54 - - - 54
Summa 2854 178 4 269 9774 17 075




KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finan-
siella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter
i tid eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. | den finansiella
verksamheten &r malsattningen att aktivt sprida risken att ka-
pital gér forlorat dé en motpart inte kan fullgéra sina skyldig-
heter. En annan kreditrisk bestar i risken att Sveafastigheters
hyresgaster inte kan fullgéra sina skyldigheter. Koncernen
har faststéllda riktlinjer for att sékra att hyresgésterna har
Iamplig kreditbakgrund och kreditférlusterna uppgér till ett
ringa belopp i forhallande till Koncernens omséttning. Be-
démningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig
okning av kreditrisk for ndgon av Koncernens finansiella till-
gangar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, forutom for lik-
vida medel dér motparterna har kreditriskbetyget AA- och A.

Ridersanalysen fér hyresfordringar pa balansdagen anges
nedan.

Fordringar utgérs i huvudsak av hyresfordringar for vilka
Koncernen valt att tilldmpa den férenklade metoden for re-
dovisning av férvéantade kreditforluster enligt IFRS 9. Detta
innebar att forvantade kreditforluster reserveras for atersta-
ende |6ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga
fordringar ovan. Koncernen reserverar for forvantade kre-
ditforluster baserat pé historisk information om konstate-
rade kundférluster i kombination med beaktande av kdnd
information om motparten och framéatriktad information.
Sveafastigheter skriver bort en fordran nér det inte langre
finns ndgon forvantan pa att erhélla betalning och da aktiva
atgarder for att erhélla betalning har avslutats. Ovan visas
de finansiella tillgangar for vilka Koncernen har reserverat
férvantade kreditforluster. Utéver detta bevakar Koncernen
reserveringsbehov dven for andra finansiella instrument,
exempelvis likvida medel, och for moderbolaget ocksa
interna fordringar. Sveafastigheter tilldmpar en ratingbase-
rad metod i kombination med annan kénd information och
framatblickande faktorer for bedémning av forvantade kre-
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Mkr 2024-12-31  2023-12-31  (jtférluster. | de fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga
. ] sker en reservering for férvantade kreditforluster dven for
Ej forfallna hyresfordringar 3 18 dessa finansiella instrument.
Forfallna hyresfordringar 5 3
1-30 dagar
Forfallna hyresfordringar . i RANTERISK
31-90 dagar _—
Férfalina hyresfordringar Rénterisken definieras som risken fér negativa péverkningar
>90 dagar =0 7' fran utvecklingen pa réntemarknaden for Sveafastigheter.
Den manifesterar sig dels som |6pande rantekostnader fér
Summa hyresfordringar 27 41 |an, och dels som marknadsvérdeférandringar pa derivat
i form av ranteswappar. Fokus ligger primart pa den po-
tentiella risken i Sveafastigheters I6pande réntekostnader.
) ) Malet med hanteringen av rénterisken ar att sakerstélla en
Reservering hyresfordringar 2024-12-31  2023-12-31  pngskad stabilitet | Sveafastigheters totala kassafiéden. Sta-
L bil kassafiodesutveckling ar av stor vikt for att stodja fastig-
Ingdende redovisat vérde 4 1 hetsinvesteringarna samt for att méta forvantningarna frén
Nedskrivningar -9 -4 kreditgivare och andra externa intressenter. Inom ramen for
Bortskrivna belopp (konstaterade den valda strategin och inom tilldtna avvikelser stravar man
kreditforluster) - O efteratt langsiktigt optimera de finansiella kassaflddena.
Atervunna, tidigare bortskrivna Ranterlskstrg_tegln_bes_tar aven vélavvagd bl.andmng av ror-
belopp 3 0 ligoch fast rantebindning. Vid val av strategi beaktas kans-
ligheten hos Sveafastigheters totala kassafléden gentemot
Summa 18 -4 rantemarknadsutvecklingen dver flera érs tidshorisont. Den
genomshnittliga réantebindningstiden var 2,9 &r vid arets slut.
Nedan redovisas rénteforfallostrukturen.
Utgéende redovisat vérde 9 38
Rénteférfallostruktur St Clzeieay
Mkr Rénteforfall Andel, % Rénteforfall Andel, %
<1é&r 814 7 4103 59
1-2 &r 571 5 215 2
2-3ar 6 424 53 75 1
3-4ér 2670 22 4 000 38
4-5 &r 1667 13 - -

>6 ar - - - -

Totalt 12 146 100 8393 100
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COVENANTER

| ldneavtalen finns finansiella &taganden som koncernen
atar sig att uppfylla under I6ptiden, sé kallade covenanter.
De mest vasentliga covenanterna beskrivs nedan.

+ Icke-sakerstéllda rantebarande skulder (obligationer)
med ett bokfort varde om 1 683 mkr (0)

- Ldpande finansiellt villkor fér skuldséttning.
Beléningsgrad (definierad som Nettoskuld
/ Summa Tillgéngar minus Likvida medel)
om maximalt 55 procent. Per 2024-12-31 var
beléningsgraden 41 procent.

- Villkor vid ny marknadsskuldséttning (sa
som definierat i de allménna villkoren).
Rantetackningsgrad (definierad som Resultat
fore finansiella poster och vérdeféréndringar /
Finansnetto) om minst 1,5 ggr. Denna covenant
testas endast om Sveafastigheter tar upp ny skuld
som kan handlas pé en reglerad marknadsplats.
Séledes har inget test av rantetdckningsgraden
genomforts for rakenskapsaret 2024.

NOT 23: OVRIGA SKULDER

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Moms -27 -1
Skulder personalkostnader =5 -4
Fastighetsskatt -37 =
Transaktionsskulder -199 =
Ovriga kortfristiga skulder -35 -49
Redovisat varde -303 -54

« Séakerstillda rantebarande skulder (skulder till
kreditinstitut) med ett bokfort varde om 10 421 mkr
(8 393). Finansiella dtaganden &r ofta unika for
enskilda I&neavtal. Exempel pa vanligt férekommande
covenanter &r beldningsgrad, rantetdckningsgrad och
soliditet. Covenanterna mats vanligtvis pa lantagar-
niva.

Ovriga &taganden &r bland annat att lntagande dotterbolag
ska vara heldgda, att dotterbolag med pantsatta tillgéngar
inte upptar ytterligare 1&n och att [angivaren regelbundet
férses med viss finansiell information.

Sveafastigheter bevakar, testar och féljer upp covenanterna
pa regelbunden basis i enlighet med I&neavtalen. Uppfylls
inte de finansiella dtagandena kan exempelvis ytterligare
sakerhet behovas eller sé kan i forlangningen motparten ha
ratt att séga upp laneavtalet till betalning. Sveafastigheter
har uppfyllt samtliga covenanter mot alla motparter per
2024-12-31. Det finns inga indikationer att Sveafastigheter
skulle ha svérigheter att uppfylla covenanterna nésta géng
de testas per delérsrapportdagen 31 mars 2025.

NOT 24: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna personalkostnader -19 -10
Upplupna driftkostnader -19 -56
Upplupna rantor 77 -10
Ej betald stdmpelskatt -17 -4
Forutbetalda hyresintakter -102 -90
Ovriga upplupna kostnader -110 -13

Redovisat varde -344 -183




NOT 25: SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflédespaverkande
transaktioner

ENELDINESY ELEV N

Kassaflédespéverkande Férviarv/Overféring av

o
Mkr 2024-01-01 transaktioner tillgdngar och skulder 2024-12-31 3
S
Obligationer = 1694 -1 1683 g
w
Skulder till kreditinstitut 8 393 -1081 3109 10 421 ;
Skulder till agare 4334 -361 -3 973 = g
B
T_otala_sk_ulder hénforliga till 12 727 250 .875 12104 —
finansieringsverksamheten =
2
o
m
Y
=z
m
Ej kassaflddespéverkande =
transaktioner =
m
a = . A Preny o
Mkr 2023-01-01 Kassaﬂodesp_éverkande F_cmcarv/Overforlng av 2023-12-31
transaktioner tillgdngar och skulder
Skulder till kreditinstitut 8 871 -1402 924 8 393
Skulder till &gare 6160 1242 -3 068 4334
Totala skulder hanférliga till 15 031 160 2144 12 727

finansieringsverksamheten

Posten Skulder till gare bestar av Kortfristiga samt Langfristiga skulder till &gare, minskat med Kortfristiga samt Langfristiga
fordringar pé &gare.

NOT 26: FORVARV AV DOTTERBOLAG MED AVDRAG FOR LIKVIDA MEDEL

Mkr 2024 2023
Forvaltningsfastigheter 435 2 007
Likvida medel = 9
Ovriga tillgéngar och fordringar 4 27
Forvarvade tillgangar 439 2043
Réntebérande skulder 15 607
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 222 98
Forvarvade nettotillgdngar 102 1338
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngarna -102 -1338
Avdrag: Tidigare férvérvade andelar 38 827
Kontant erlagd képeskilling -64 -511
Forvarvade likvida medel = 9
Aterbetalning av skulder i samband med férvarv av nettotillgéngar -221 -509

Summa férvarv av dotterbolag med avdrag for likvida medel -285 -10M
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NOT 27: STALLDA SAKERHETER

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 12 579 8 662
Andelar i koncernféretag 8913 =
Summa stéllda sékerheter 21492 8 662

NOT 28: EVENTUALFORPLIKTELSER

Det finns inga dtaganden.

NOT 29: TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner mellan Sveafastigheter AB (publ) och dess
dotterbolag har eliminerats i koncernen och redovisas inte
i denna not.

Sveafastigheter har ett férvaltningsavtal med SBB fram till
utgdngen av 2026. Intakterna som avtalet genererar redo-
visas som Ovriga férvaltningsintékter.

Sveafastigheter har under &ret sélt teknisk forvaltning till
joint venture SBB Képan Bostad AB. Intékterna redovisas
som Ovriga férvaltningsintakter.

Samtliga skulder till agare har aterbetalats under 2024.

For information om erséttningar till ledande befattnings-
havare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.

Transaktioner med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

Mkr 2024 2023
Inkdp av forvaltningstjénster = 77
Fakturerade forvaltningstjanster 48 =
Réantekostnader -166 -247
Utestdende mellanhavanden

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar = 4 029
Léngfristiga skulder = -8 265
Ovriga kortfristiga skulder - -98
Transaktioner med joint ventures

Mkr 2024 2023
Utgéende fordran/skuld = 2
Fakturerade forvaltningstjénster 12 29




NOT 30: BOLAG OCH FASTIGHETER SOM OMFATTAS AV DE SAMMANSLAGNA
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Foljande bolag ingér i de sammanslagna finansiella rapporterna per den 31 december 2023. Alla bolag finns i Sverige.

org. N Andel, 9
org.nr Namn Andel, % et amn et
559057-0619  AB Industricentralen ICS o0 ~ °°6974-0367 1B Sundsvall Holding AB 190

Sléandan 2 559287-3797 Kasernhojden Utveckling 100
559114-4240 AB Industricentralen 100 148

Nynéshamn 2 559062-5835 Kullen i Ulricehamn AB 100
559114-4257 AB Industricentralen 100 559242-8477 Nytorpsgérde Utveckling AB 100

Nyndshamn Telegrafen 21 559368-3559  Samhill 124 AB 100
556900-0010 Akalla Centrumfastigheter AB 100 559374-8642 Samhall 132 AB 100
559161-9936 Aspuddens Husentreprenad 100

i usentrepr 5590457-5093  Samhall 140 AB 100
556727-3643  Billesholm Invest AB 1000 1239070472 R samhalliSoiAR o9
559105-9976  Britsarvsskolan 6 i Falun AB 1000 1239152558078 SamnallGoiAR oo
559216-8610  Discus Utveckling AB 100 _559157-9866  Samhall 70 AB oo
559181-7266  Eskilstuna 5 AB 100 959162-1221  Samhall 72 AB oo
559267-6406  Fastighets AB Platparet 100 0991855654  Samhall 82 AB 100
559114-7938  Fastighets AB Sunrutas 100 9592251168  Samhallo4 AB 100
559045-5068  Fastighets AB Wiberg 100 95592256928  SBBArvid AB 1o
556064-4105  Fastighetsaktiebolaget o SEEEIE GeRE EBB Ba”?ttsnl“ e

Persborg ommanaitoolag
559220-6964 Fastighetsaktiebolaget 100 559323-8255 SBB BARNMORSKAN AB 100

Stestu 556729-9853  SBB Bergsjon AB 100
559229-6551 Fastighetsutveckling IB 101 100 559152-8756 SBB Cykeln 3 AB 100

AB

556902-3020  SBB Eskilstuna 3 AB 100

559341-6984 Fastighetsutveckling ib 116 100
AB 556674-7613 SBB Fastighets AB Tuletorget 100
559338-9751  FL Arby Norra Iil AB 100 556768-2033  SBB Fazenda AB 100
559004-1728  Gimmel Soderhamn AB 100 916563-7035  SBB Fialinaset 14 100
Kommanditbolag
559347-1989  |B Bostad 105 AB 100 =

556813-9249  SBB Fjarilen 8 AB 100
559347-1997  IB Bostad 106 AB 100

969677-9181 SBB Galjonsbilden 28 100
559070-4713 IB Bostad 36 AB 100 Kommanditbo|ag
559266-0780  IB Bostad 81AB 100 559340-1226  SBB Halmstad 1 AB 100
559266-0798 IB Bostad 82 AB 100 559340-1218 SBB Halmstad 5 AB 100
559266-0806  |B Bostad 83 AB 100 559408-9921  SBB Holdco 5.2 AB 100
559266-0822 IB Bostad 85 AB 100 556883-5515 SBB Hov AB 100
559266-0830  IB Bostad 86 AB 100 556436-7000  SBB Héganis 2 AB 100
559266-0848  |B Bostad 87 AB 100 556720-6247  SBB Hogands 5 AB 100
559266-0855  IB Bostad 88 AB 100 556851-0902  SBB Hoganas Bostader AB 100
559266-0863 IB Bostad 89 AB 100 559313-5964 SBB Hoganas Mars Lejonet 100
559266-0871  IB Bostad 90 AB 100 s
= ——— - 556667-8842  SBBiAvesta AB 100
e - 556564-9828  SBBiSodertilie 1AB 100
e - 556717-0062  SBBiSodertilie 2 AB 100
559314-1442  IB Bostad 97 AB 100 5565882841 SBBiTierp AB 100
559079-3625 B Bostad Borlinge 1 AB 100 5598344087  SBBIdunTumba AB 100

g

ENELDINESY ELEV N

7202 ONINSIAOQIYSHY

P
(o]
=
o
m
Y
=z
m
=
w
=z
(o]
=
m
el




YILIHOILSVAVIAS

7202 ONINSIAOQIYSHY

P
(o]
=
o
m
Y
=
m
=
w
=z
(o]
=
m
el

Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559439-9296 SBB Ingeborgbo 47:1 100 556984-1660 SSM Hold E AB 100
559202-8830 SBB Jorsén AB 100 559022-3235 Ssm Kista Fastighets AB 100
556586-2199 SBB Karlskrona IB2 AB 100 556878-8268 Studentbacken AB 100
559324-0194 SBB Karlstad 2 Holding AB 100 556975-6389 Studentbacken Holding 1 AB 100
559190-8289 SBB KLANGSAGEN MARK AB 100 556975-9136 Studentbacken Sagtorp AB 100
559225-6902 SBB Korsbacka AB 100 556985-1271 Sveafastigheter Bostad AB 100
559149-4827 SBB Korsnés-Hosjé AB 100 559335-6651 Sveafastigheter Bostad 100
559183-6043  SBB Kvarnluckan AB 100 Amarylis BR AB
559256-3992 Sveafastigheter Bostad 100
556442-9206 SBB Leran AB 100 Barnbo AB
seeEvlolons o bolen Hene slslelsg 100 559171-7839  Sveafastigheter Bostad 100
556516-1303  SBB Morrum AB 100 Bolmoravagen AB
556686-3493 SBB Nacka 2 AB 100 559229-3921 Sveafastigheter Bostad BR 100
Hallsta AB
556707-4504 SBB Nacka 3 AB 100
559335-6669 Sveafastigheter Bostad BR 100
556810-8517  SBB Nackagubb AB 100 Riksby AB
556685-4096  SBB Neptun AB 1o 559376-6883  Sveafastigheter Bostad Bro 100
559114-5064  SBB Nyndshamn Telegrafen 100 AB
Holding AB 559256-4024  Sveafastigheter Bostad 100
556697-5107  SBB Olofstrom AB 100 Bromsten AB
559191-4691 SBB Olympia 14-15 AB 100 559235-5001 Sveafastigheter Bostad 100
Grénby AB
556514-2964 SBB Pallas 44-71 AB 100
559122-6047 Sveafastigheter Bostad 100
559297-0353 SBB Parkering AB 100 Hagsétra AB
559204-0462  SBB Pelaren AB 100 559235-4996  Sveafastigheter Bostad 100
916898-6546  SBB Priorn 6 Handelsbolag 100 G T 8
559449-4329 SBB Resico AB 100 559256-4016 Sveafastulgheter Bostad 100
Hanstavagen AB
449- i i
559449-4337  SBB Resico Services AB 190 559306-0477  Sveafastigheter Bostad 100
559225-6936 SBB Sandhammaren AB 100 Hokerum AB
556693-9491 SBB Semil AB 100 559122-5999 Sveafastigheter Bostad 100
550225-6910  SBB Servitutet AB 100 Jordbro | AB
N . 559122-6021 Sveafastigheter Bostad 100
559090-9668 SBB Slandan Holding AB 100 Jordbro Il AB
559206-2524  SBB Stataren 1AB 100 559122-6013  Sveafastigheter Bostad 100
556828-3138  SBB Stataren AB 100 Jordbro Il AB
556925-2017  SBB Stora Norregatan 22 AB 100 559080-4323  Sveafastigheter Bostad 100
Kristineberg AB
559345-4225 SBB Storken AB 100
559256-4008 Sveafastigheter Bostad 100
969633-7709 SBB Vallentuna 100 Medsolsbacken AB
Kommanditbolag
559141-1268 Sveafastigheter Bostad 100
559199-5153 SBB Varberg AB 100 Malarang AB
559146-6056  SBB Verkd AB 100 559210-1967  Sveafastigheter Bostad 100
916898-6553  SBB Vipnaren 6 100 Nytorps Garde AB
Handelsbolag 559335-6628  Sveafastigheter Bostad 100
559201-9169  SBB Arby Norra | AB 100 Nytorps Garde BR AB
559327-2031 SBB Arby Norra Il AB 100 556964-1342 Sveafastigheter Bostad 100
= Oxbacken 2 AB
559440-7644 SBB Alvehult Emmekalv AB 100 -
559301-4649 Sveafastigheter Bostad 100
559167-0772 Segersélls Fastighets AB 100 Oxbacken AB
559131-3563  Sigtuna Steninge 1:182 och 100 559376-6859  Sveafastigheter Bostad 100
1:183 AB projekt Alfa AB
559108-5070 SLUV AB 100 559376-6867 Sveafastigheter Bostad 100
556879-9315 Sollentuna Tallskogen AB 100 Pl EeiE A




Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559210-1975 Sveafastigheter Bostad 100 559220-1015 Sveafastigheter 100
Riksby AB Bostadsutveckling VII AB
556700-2067 Sveafastigheter Bostad 100 559256-3976 Sveafastigheter 100
Récksta AB Bostadsutveckling VIIl AB
559122-6062 Sveafastigheter Bostad 100 559301-4672 Sveafastigheter 100
Sarvtrask AB Bostadsutveckling X AB
559301-4656 Sveafastigheter Bostad 100 559322-6664 Sveafastigheter 100
Sekelporten 1 AB Bostadsutveckling XI AB
559122-6039 Sveafastigheter Bostad Silver 100 559335-6677 Sveafastigheter 100
Life HR AB Bostadsutveckling XIl AB
559235-4988 Sveafastigheter Bostad Silver 100 559335-6685 Sveafastigheter 100
Life Ingaré AB Bostadsutveckling XIIl AB
559232-8768 Sveafastigheter Bostad 100 559376-6818 Sveafastigheter 100
Sjostadshdjden AB Bostadsutveckling XIV AB
559335-6610 Sveafastigheter Bostad 100 559218-8444 Sveafastigheter Ladgenheter 100
Sjostadshojden BR AB AB
559171-7854 Sveafastigheter Bostad 100 559223-3927 Sveafastigheter Ladgenheter 100
Skivan AB H1AB
559301-4714 Sveafastigheter Bostad 100 559273-3124 Sveafastigheter Sothdnan 100
Sockenplan AB Norra Utveckling AB
559335-6594 Sveafastigheter Bostad 100 559169-8583 Sodra Hallsta Utveckling AB 100
Sockenplan BR AB 559276-5563  Unobo AB 100
559235-5084 Sveafastigheter Bostad 100 -
Sagverksgatan AB 556886-6395 Unobo Bajonetten AB 100
550171-7896  Sveafastigheter Bostad Sodra o SEEEEULE $”‘I’|b§ Eg”:BFas“ghete’ log
Hallsta AB HSlisIelelte
5590418-4730  Sveafastigheter Bostad Sodra 100N 12590291 ESIINUNobolEkiuRdalAR 100
Hallsta Radhus AB 556897-8232  Unobo ESM Nyképing AB 100
559080-4299  Sveafastigheter Bostad 100 559106-8894  Unobo Fastigheter Dalhem 100
Ulleréker AB AB
559210-1959 Sveafastigheter Bostad 100 556748-3903 Unobo Hem i Umed AB 100
Vaxholm AB
559276-5571 Unobo Holding 1 AB 100
559301-4680 Sveafastigheter Bostad 100 -
Varbergsvigen AB 559281-0856 Unobo Holding 15 AB 100
559171-7847  Sveafastigheter Bostad 100 559281-0864  Unobo Holding 17 AB 100
Wattinge AB 559364-1656  Unobo Holding 19 AB 100
559301-4706 Sveafastigheter Bostad 100 559276-5621 Unobo Holding 2 AB 100
Arstafaltet AB
- 559423-7322 Unobo Holding 20 AB 100
559122-6070 Sveafastigheter Bostad 100
Ostberga AB 559326-6348  Unobo Holding 21 AB 100
556985-1289  Sveafastigheter 100 559423-7314  Unobo Holding 22 AB 100
Bostadsutveckling AB 550277-2049  Unobo Holding 7 AB 100
559080-4265 Sveafastlgheter_ 100 559277-2098 Unobo Holding 8 AB 100
Bostadsutveckling Il AB
559122-2921 Sveafastigheter 100 s59277-2114 Unobo Holding © AB 100
Bostadsutveckling Ill AB 559153-7831 Unobo Hyresbostader 100
559122-2905  Sveafastigheter 100 Drottninghog AB
Bostadsutveckling IV AB 559019-0228 Unobo Hyresbostader 100
559256-3984 Sveafastigheter 100 Hogands AB
Bostadsutveckling IX AB 559050-7967 Unobo Hyresbostader 100
559131-3530  Sveafastigheter 100 Motvikten AB
Bostadsutveckling V AB 559050-7959 Unobo Hyresbostader 100
559171-7946  Sveafastigheter 100 CLCSEGE
Bostadsutveckling VI AB 559050-8056 Unobo Hyresbostader 100

Storkage AB

g
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z Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
mn
<’_7; 559135-0722 Unobo Hyresbostader 100 556742-5912 VR Bostad Norr 2 Fastighets 100
1::_:> Sundsutsikten AB AB
E 559115-8711 Unobo Hyresbostader 100 556966-4476 VR Sédra Autopiloten 1 100
® Valeberget AB Fastighets AB
- 559182-0583 Unobo Halltorps Gérd AB 100 556966-4484 VR Sdédra Autopiloten 6 och 8 100
= - Fastighets AB
2 559212-5750 Unobo Hasthandlaren AB 100
m - seias .
g) 556868-2545 Unobo Lavinen AB 100 559147-6451 Wattinge Utveckling AB 100
(é’ 559276-5431 Unobo Link&éping 100
=
e i I Foljande fastigheter ingér i de sammanslagna rapporterna
Q 559276-5407 UNOBO Linkdping 100 per den 31 december 2023:
= Lagerpumpen AB
= 559276-5415  Unobo Linkdping 100 Almen 2
S Nyponbusken AB Backen 8:15
() - 7_Q.
s 559276-5357  Unobo Linképing Riket AB 100  Backen8:7-8:12
A — Del av Halsan 22 A
= 559273-5103 1Ungo Linképing Risgrynet 100 Del av Hilsan 22 B
5 Del av Tuppen 1
m 559273-5095 Unobo Linkdping Risgrynet 100 Fregatten 16
2 AB Lannersta 112:14
559273-5087  Unobo Linképing Riskornet 100 Merkurius 4
AB Stora Vorta 1:62 & 1:63
559276-5340  Unobo Linképing 100  DelavKlokheten 1
Raknestickan AB Ravsta 5:329
Préastbord 8:8
1-84 L& AB 1 s .
559351-8433 Unobo Langmyran 00 Del av Sérbole 16:8 och Butiken 1
559276-5217 Unobo Mord Backe AB 100 Kandelabern 1
559240-0559  Unobo Pilen 4 AB 100  Notarien 25
: Del av Arsta 1:1B
556722-1709 Unobo Pilen 5 AB 100 Regementet 20
559302-1701 Unobo Puman 3 AB 100 Regementet 21
559302-1685  Unobo Puman 7 AB 100  Delav Nasby 4:1469 B
- Del av Kumla 3:1263 B
559354-4926 Unobo Rovdjuret AB 100 Del av Aspudden 2:1
556547-7550  Unobo Stallgérden i Hoganas 100 Del av Hammarbyhdjden 1:1C
AB Del av Hammarbyhojden 1:1 D
556955-0766  Unobo Traktdren AB 100 Del av Hammarbyhojden 1:1 E
Del av Ulvsunda 1:1 B
556456-6486 Unobo Trollet AB 100 . "
- Del av Sickladn 134:1, 40:14 & 134:2 B
559177-6645 Unobo Onskemélet AB 100 Del av Salem 5:77 & 32:1 B

Sothénan 12 & 13

NOT 31: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vésentliga handelser efter balansdagen.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

e ials Not 2024-01-01 2023-09-21
PP 2024-12-31  2023-12-31

Nettoomsattning 29 =

Personalkostnader -33 =

Ovriga rérelsekostnader -57 0

Rorelseresultat -61 -1

Resultat frén andelar i 5 2 -9

koncernféretag

Rénteintakter och

liknande resultatposter e UG )

Réntekostnader och

liknande resultatposter / 1126 )

Vérdeférandringar

- o -26 -

finansiella instrument

Resultat efter finansiella 120 10

poster

Bokslutsdispositioner 8 -15

Resultat fore skatt 105 -10

Skatt 9 -9 -

ARETS RESULTAT 96 -10

Belopp i mkr 2024-01-01 2023-01-01
PP 2024-12-31 2023-12-31

Arets resultat 96 -10

Ovrigt totalresultat - -

TOTALRESULTAT

FOR ARET %6 10

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncern-
overgripande funktioner sdsom finans, transaktion och
kommunikation. Verksamheten i bolaget startade under

fiarde kvartalet 2023.

Moderbolaget hade vid 4rets utgang 13 anstéllda.
Nettomséttningen uppgick under aret till 29 mkr

(-) och bestar till storsta del av management fee.
Personalkostnaderna uppgick till -33 mkr (-1) for aret.
Ovriga rérelsekostnader uppgick till -57 mkr (-0) for &ret,
varav -22 mkr ar hanforiga till det pdgéende arbetet med
att etablera Sveafastigheterkoncernen.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgédngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 10 18 478 2
Fordringar hos koncernféretag 1 6 414 10
Derivat 12 20 =
Summa finansiella 24 912 13
anlaggningstillgdngar
Summa anléggningstillgdngar 24 912 13
Omsittningstillgéngar
Kundfordringar 12 2 =
Ovriga fordringar 12 0] -
Foérutbetalda kostnader och

o 13 3 =
upplupna intékter
Likvida medel 14 17 =
Summa omsittningstillgéngar 23 -
SUMMA TILLGANGAR 24935 13
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 1 (]
Fritt eget kapital
Aktiedgartillskott 16 298 10
Transaktionskostnader -60
Balanserat resultat -10 =
Arets resultat 96 -10
Summa fritt eget kapital 16 324 (o}
Summa eget kapital 16 325 0
Obeskattade reserver 16 15 =
Langfristiga skulder
Obligationer 12 1683 =
Derivat 12 20 =
Skulder till koncernbolag 17 6 752 12
Uppskjutna skatteskulder (0] =
Summa langfristiga skulder 8455 12
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 12 (0]
Aktuella skatteskulder 9 =
Kortfristiga skulder -
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 18 128 0
Summa kortfristiga skulder 140 1
SUMMA EGET KAPITAL 24935 13

OCH SKULDER
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

YILIHOILSVAVIAS

Belopp i mkr Aktie- Balanserade Totalt eget

PP kapital vinstmedel kapital

:%" Ingédende eget kapital 2023-01-01 - - -

= Arets resultat - -10 -10
o

2 Ovrigt totalresultat - - -
z

= Arets totalresultat - -10 -10
S
n

= Etablering av moderbolag (0] = (0]

; Aktieagartillskott - 10 10
S

i Utgaende eget kapital 2023-12-31 (0] (o} (o}
8

= Ingédende eget kapital 2024-01-01 0 0 (o}

. Arets resultat - 96 926

Ovrigt totalresultat = - .

Arets totalresultat o 96 96

Nyemission 1 - 1

Transaktionskostnader = -60 -60

Aktiedgartillskott = 16 288 16 288

Utgéende eget kapital 2024-12-31 1 16 324 16 325




MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2024-01-01  2023-09-21

ENELDINESY ELEV N

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31

Den I6pande verksamheten =
w

Resultat fore skatt 105 -10 £
o

Justering for ej kassaflddespaverkande poster g
w

Avsdttning till periodiseringsfond 15 = ;

@

Kassafiode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rérelsekapital 120 -10 §
S

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital ;

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -15 = g

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 6 891 12 §
>

Kassafiéde fran den I6pande verksamheten 6 996 2 f_‘n’

Investeringsverksamheten

Lémnade aktiedgartillskott -18 478 =

Investeringar i finansiella tillgéngar -6 414 =

Foérvérv av dotterbolag med avdrag for forvéarvade likvida medel (0] -2

Avyttring av dotterbolag 2 =

Kassafiode fran investeringsverksamheten -24 890 -2

Finansieringsverksamheten

Nyemission (0] (o]

Transaktionskostnader -60 =

Erhéllna aktiedgartillskott 16 288 =

Upptagna I&n 1683 -

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 17 9M o

Arets kassafléde 17 (o]

Likvida medel vid arets borjan (0] -

Likvida medel vid arets slut 17 (o]
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NOT 1: VASENTLIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2
”Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tilldm-
par samma redovisningsprinciper som koncernen med
de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebér
att IFRS tilldmpas med de avvikelser som anges nedan.

NOT 2: UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For uppskattningar och bedémningar se not 3 fér kon-
cernen.

NOT 3: ARVODE TILL REVISOR

Ernst & Young AB

Mkr 2024 2023
Revisionsuppdraget -10 -0
Summa -10 -0

NOT 4: ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

For I6ner och ersattningar till anstélida och ledande be-
fattningshavare samt information om antal anstéllda, se
not 8 fér koncernen.

NOT 5: RESULTAT FRAN ANDELAR
| KONCERNFORETAG

REDOVISNINGSPRINCIP

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning be-
doms som séker. Intékter fran forséljning av dotterbolag
redovisas da risker och férmaner samt kontroll forknip-
pade med innehavet i dotterbolaget dvergétt till kdparen.

Mkr 2024 2023
Resultat frén andelar i koncernféretag -2 =9
Summa -2 -9

NOT 6: RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Mkr 2024 2023

Tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Ranteintakter fran koncernforetag 1335 =

Ovriga finansiella intakter (] =

Summa rénteintékter och
liknande resultatposter 1335 -

NOT 7: RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2024 2023

Skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Réntekostnader till koncernféretag -1 081 =
Réntekostnader till &gare -1 =
Ovriga rantekostnader -22 -
Ovriga finansiella kostnader -12 =

Summa rantekostnader och

liknande resultatposter -1126 -
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<

NOT 8: BOKSLUTSDISPOSITIONER NOT 9: SKATT =

g

=

°

m

Redovisad skatt !

Mkr 2024 2023 o
Mkr 2024 2023

Avséttning till periodiseringsf -1 - >

vsattning till periodiseringsfond 5 Aktuell skatt 9 ) z

2

Summa 15 - Uppskjuten skatt underskottsavdrag 0 = :_c")

=

Redovisad skatt -9 = 2

5

n

o

N

Avstamning av effektiv skatt
Mkr 2024 2023

<
(o]
=
Resultat fore skatt 105 -10 a2
o
Skatt enligt moderbolagets skattesats -22 2 %
Skatteeffekt av: m
Ej skattepliktiga intakter 3 =
Ej avdragsgilla kostnader -3 -2
Kostnader som ska dras av men som inte 12 B
ingér i det redovisade resultatet
Redovisad skatt -9 -
Effektiv skattesats, % 8 =
NOT 10: ANDELAR | KONCERNFORETAG
REDOVISNINGSPRINCIP
. o - Mkr 2024 2023
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlig-
het med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att Ingdende anskaffningsvérden 5 :
transaktionskostnader inkluderas i det bokftrda véardet o
for innehav i dotterbolaget. Det bokforda vardet provas Feery o o
kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bok- Aktieagartillskott 18 478 n
fort varde understiger dotterbolagens koncernméssiga Nedskrivningar - e
véarde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. .
. L " ,_ . Avyttringar -2 -
| de fall en tidigare nedskrivning inte l&ngre ar motiverad
sker aterfdring av denna. Utgéende redovisat varde 18 478 2

Redovisat varde, tkr

Direktdgda dotterbolag

Bolagsnamn Oorgnr Séte Antal aktier ~ Kapitalandel, %  2024-12-31 2023-12-31
Sveafastigheter Holding AB 559479-1880 Stockholm 25000 100 18 477 741 °
Sveafastigheter Holding 1 AB 559464-0871 Stockholm 25000 100 = 25
Sveafastigheter Holding 2 AB 559464-1218 Stockholm 25000 100 = 25
Sveafastigheter Holding 3 AB 559449-4337 Stockholm 25000 100 o 2 286

Summa redovisat varde 18 477 741 2 336
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Indirektédgda bolag

Org.nr Namn Andel, %

559281-0856 Sveafastigheter 1.101 100
Holding AB

559464-0939 Sveafastigheter 1102 100
Holding AB

559266-0780 Sveafastigheter 1.201 100
Holding AB

559266-0806 Sveafastigheter 1.202 100
Holding AB

559266-0863 Sveafastigheter 1.203 100
Holding AB

559266-0871 Sveafastigheter 1.204 100
Holding AB

559266-0889 Sveafastigheter 1.205 100
Holding AB

559266-0897 Sveafastigheter 1.206 100
Holding AB

559266-0905 Sveafastigheter 1.207 100
Holding AB

559266-0798 Sveafastigheter 1.208 100
Holding AB

559266-0822 Sveafastigheter 1.209 100
Holding AB

559266-0830 Sveafastigheter 1.210 100
Holding AB

559266-0848 Sveafastigheter 1.211 Holding 100
AB

559266-0855 Sveafastigheter 1.212 100
Holding AB

559481-7628 Sveafastigheter 1.213 100
Holding AB

559464-0954  Sveafastigheter 1.214 100
Holding AB

559464-1010 Sveafastigheter 1.301 100
Holding AB

559464-1077 Sveafastigheter 1.401 100
Holding AB

559464-1275 Sveafastigheter 1.402 100
Holding AB

559464-1085 Sveafastigheter 1.403 100
Holding AB

559464-1093 Sveafastigheter 1.404 100
Holding AB

559464-1101 Sveafastigheter 1.408 100
Holding AB

559464-1184  Sveafastigheter 1.411 Holding 100
AB

559464-1192 Sveafastigheter 1.412 100
Holding AB

559464-1200 Sveafastigheter 1.413 100
Holding AB

559185-5654  Sveafastigheter 1.501 100
Holding AB

559347-1997 Sveafastigheter 1.502 100
Holding AB

559070-4713 Sveafastigheter 1.503 100
Holding AB

Org.nr Namn Andel, %

559276-5571  Sveafastigheter 1.504 100
Holding AB

559276-5621 Sveafastigheter 1.505 100
Holding AB

559374-8642 Sveafastigheter 1.506 100
Holding AB

559314-1442 Sveafastigheter 1.507 100
Holding AB

559347-1989 Sveafastigheter 1.508 100
Holding AB

559281-0864  Sveafastigheter 2.101 100
Holding AB

559464-1374  Sveafastigheter 2102 100
Holding AB

559464-1234  Sveafastigheter 2103 100
Holding AB

559464-1242  Sveafastigheter 2104 100
Holding AB

559464-1259 Sveafastigheter 2105 100
Holding AB

559464-1382  Sveafastigheter 2106 100
Holding AB

559277-2049 Sveafastigheter 2.201 100
Holding AB

559277-2098 Sveafastigheter 2.202 100
Holding AB

559277-2114  Sveafastigheter 2.203 100
Holding AB

559464-1358 Sveafastigheter 2.301 100
Holding AB

559464-0970 Sveafastigheter 3.101 100
Holding AB

559464-1044  Sveafastigheter 3102 100
Holding AB

559464-0962 Sveafastigheter 3.103 100
Holding AB

559464-0988 Sveafastigheter 3104 100
Holding AB

559423-7314  Sveafastigheter 3.105 100
Holding AB

559326-6348 Sveafastigheter 3.106 100
Holding AB

559364-1656 Sveafastigheter 3.107 100
Holding AB

559423-7322 Sveafastigheter 3.108 100
Holding AB

559464-1291  Sveafastigheter Almen 100
MergCo AB

559161-9936 Sveafastigheter Aspuddens 100
Husentreprenad AB

559439-9296 Sveafastigheter Avesta AB 100

556667-8842  Sveafastigheter Avesta 100
Krékan 1 och Majsen 3 AB

559464-1168 Sveafastigheter Backen 8:15 100
MergoCo AB

559070-4721 Sveafastigheter Boden 100

Aspen 4 AB




Org.nr Namn Andel, %

559457-8311 Sveafastigheter Boden 100
Tuppen AB

559079-3625 Sveafastigheter Borldnge AB 100

916898-6546  Sveafastigheter Boras Priorn 100
6 Handelsbolag

916898-6553  Sveafastigheter Borés 100
Vépnaren 6 Handelsbolag

559229-3921 Sveafastigheter Bostad BR 100
Hallsta AB

559376-6883  Sveafastigheter Bostad Bro 100
AB

559306-0477 Sveafastigheter Bostad 100
Hokerum AB

559122-5999 Sveafastigheter Bostad 100
Jordbro | AB

559122-6021 Sveafastigheter Bostad 100
Jordbro Il AB

559256-4008 Sveafastigheter Bostad 100
Medsolsbacken AB

559301-4649 Sveafastigheter Bostad 100
Oxbacken AB

559376-6867 Sveafastigheter Bostad 100
Projekt Beta AB

556700-2067 Sveafastigheter Bostad 100
Réacksta AB

559122-6039 Sveafastigheter Bostad 100
Silver Life AB

559235-4988 Sveafastigheter Bostad 100
Silver Life Ingaré AB

559418-4730 Sveafastigheter Bostad 100
Sddra Hallsta Radhus AB

556985-1289  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling AB

559080-4265 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling Il AB

559122-2921 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling Ill AB

559122-2905 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling IV AB

559256-3984  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling IX AB

559131-3530 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling V AB

559171-7946  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VI AB

559220-1015 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VIl AB

559256-3976  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling VIII AB

559301-4672 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling X AB

559322-6664  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XI AB

559335-6677  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XII AB

559335-6685 Sveafastigheter 100

Bostadsutveckling XIll AB

Org.nr Namn Andel, %

559376-6818 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XIV AB

559464-1028 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XV AB

559464-1036 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XVI AB

556984-1660 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XVII
Holding AB

559464-1051 Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XVIII AB

556975-6389  Sveafastigheter 100
Bostadsutveckling XX
Holding AB

559464-1366 Sveafastigheter Bytesgardet 100
MergCo AB

559334-4087 Sveafastigheter Del av 100
Botkyrka Tumba 8:347 AB

559122-6013 Sveafastigheter Del av 100
Haninge Kalvsvik 1:4 och
16:1C AB

559225-1168 Sveafastigheter Del av 100
Motala Tellus 1 AB

559171-7854  Sveafastigheter Del av 100
Nacka Sickladn A AB

559216-8610 Sveafastigheter Del av 100
Nacka Sickladn B AB

559232-8735  Sveafastigheter Del av 100
Nacka Sicklaén C AB

559171-7896  Sveafastigheter Del av Salem 100
5:77 och 32:1 A AB

559169-8583 Sveafastigheter Del av Salem 100
5:77 och 32:1 B AB

559256-4016 Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Akalla 4:1 A AB

559376-6859 Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Akalla 4:1 B AB

559273-3124  Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Aspudden 2:1 AB

559256-4024  Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Bromsten 9:2 AB

559301-4714  Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Enskede Gard
1:1A AB

559335-6594  Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Enskede Géard
1:1B AB

559256-3992 Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Faboden 1 AB

559232-8768 Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Hammarbyhéjden
1:1B AB

559335-6628 Sveafastigheter Del av 100
Stockholm Hammarbyhéjden
1:1C AB

559335-6610 Sveafastigheter Del av 100

Stockholm Hammarbyhéjden
1:1D AB

g

ENELDINESY ELEV N

7202 ONINSIAOQIYSHY

<
(o]
o
m
o
w
o
=2
>
@
m
—




YILIHOILSVAVIAS

7202 ONINSIAOQIYSHY

<
(o]
o
m
o
w
o
=2
>
@
m
4

Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559210-1967 Sveafastigheter Del av 100 556879-9315 Sveafastigheter Exporten 100
Stockholm Hammarbyhojden 1AB
1A AB 559105-9976 Sveafastigheter Falun 100
559242-8477 Sveafastigheter Del av 100 Britsarvsskolan 6 AB
Stockholm H byhojd
TEAn | marByneieen 559149-4827  Sveafastigheter Falun Lilla 100
: Nas och Korsnas AB
559301-4680 Sveafastigheter Del av 100 -
Stockholm Skirholmen 2:1 559408-9921 Sveafastigheter Fa_Iun 100
AB Tegelbruket 4, projekt AB
559235-5084 Sveafastigheter Del av 100 559464-1333 f/l"eafCaStfgeter Gl e
Stockholm Stureby och ergto
Orby AB 556729-9853  Sveafastigheter Géteborg 100
559141-1268 Sveafastigheter Del av 100 IR T A
Stockholm Satra 2:1 AB 559340-1218 Sveafastigheter Halmstad 100
559210-1975 Sveafastigheter Del av 100 e 2 4
Stockholm Ulvsunda 1:1 A AB 559340-1226 Sveafastigheter Halmstad 100
559335-6669 Sveafastigheter Del av 100 Lirelan & A
Stockholm Ulvsunda 1:1B AB 559300-7254  Sveafastigheter Haninge 100
559122-6070 Sveafastigheter Del av 100 lmals A
Stockholm Arsta 1:1 AB 559106-8894 Sveafastigheter Helsingborg 100
559301-4706 Sveafastigheter Del av 100 1A
Stockholm Arsta 1:1 B AB 559153-7831 Sveafastigheter Helsingborg 100
559122-6047 Sveafastigheter Del av 100 2
Stockholm Alvsjé 1:1 A AB 556442-9206 Sveafastigheter Helsingborg 100
559235-4996  Sveafastigheter Del av 100 LEEn [een & A8
Stockholm Alvsj6 1:1 B AB 559135-0722 Sveafastigheter Helsingborg 100
559171-7839 Sveafastigheter Del av 100 SlpEINELE S 1 A2
Tyres6 Kumla 3:1263 A AB 559464-0871 Sveafastigheter Holding 1 AB 100
559335-6651  Sveafastigheter Del av 100 559464-0889  Sveafastigheter Holding 100
Tyresd Kumla 3:1263 B AB 11 AB
559171-7847  Sveafastigheter Del av 100 559464-0947  Sveafastigheter Holding 100
Tyres® Nasby 4:1469 A AB 1.2 AB
559147-6451  Sveafastigheter Del av 100 559464-1002  Sveafastigheter Holding 100
Tyresd Nésby 4:1469 B AB 1.3 AB
559301-4656 Sveafastigheter Del av 100 559464-1069 Sveafastigheter Holding 100
Upplands Vésby Vilunda AB 1.4 AB
559080-4299  Sveafastigheter Del av 100 559464-1119  Sveafastigheter Holding 100
Uppsala Kronasen 1:25 AB 1.4.5 AB
559080-4323  Sveafastigheter Del av 100 559464-1150 Sveafastigheter Holding 100
Vallentuna Rickeby-Mérby 1.5 AB
AB
559464-1218 Sveafastigheter Holding 100
556985-1271 Sveafastigheter 100 2 AB
Development AB
559464-1226 Sveafastigheter Holding 100
556436-7000 Sveafastigheter Ekorren 2 100 21AB
och Jupiter 11 AB - -
559464-1283  Sveafastigheter Holding 100
556902-3020 Sveafastigheter Eskilstuna 100 2.2 AB
Fakiren 3 AB
559464-1341 Sveafastigheter Holding 100
556813-9249 Sveafastigheter Eskilstuna 100 2.3 AB
Fjarilen 8 AB - )
559479-1898  Sveafastigheter Holding 100
559327-2031  Sveafastigheter Eskilstuna 100 Férvaltning AB
Notarien 19 B AB
559313-5964  Sveafastigheter Hoganés 100
559338-9751  Sveafastigheter Eskilstuna 100 1AB
Notarien 25 AB
556851-0902 Sveafastigheter Hoganés 100
559201-9169 Sveafastigheter Eskilstuna 100 Bostader AB
Notarien 26 A AB
556720-6247 Sveafastigheter Hoganés 100
559181-7266 Sveafastigheter Eskilstuna 100 Flora 5 AB
Nystavaren AB -
556547-7550 Sveafastigheter Hoganés 100

Hoganés 38:47 AB




Org.nr Namn Andel, %
969661-1046  Sveafastigheter Hoganés 100
Méllan 31 Handelsbolag
559191-4691 Sveafastigheter H6ganés 100
Olympia 14 och 15 AB

559019-0228 Sveafastigheter Hoganas 100
Slaggan 1 AB

559206-2524  Sveafastigheter Hoganas 100
Stataren 1 AB

556828-3138 Sveafastigheter Hoganés 100
Stataren 2 AB

559199-5153 Sveafastigheter JOnkdping 100
Varberg 1 AB

559177-6645 Sveafastigheter Jonképing 100
Onskemélet 7 AB

556516-1303 Sveafastigheter Karlshamn 100
Mérrum 84:2 AB

559481-7537  Sveafastigheter Karlskrona 100
Fregatten 16 AB

559162-1221 Sveafastigheter Karlskrona 100
Gullbernahult 31 AB

559157-9866 Sveafastigheter Karlskrona 100
Kvarnhojden 1 AB

556586-2199  Sveafastigheter Karlskrona 100
Mo 1:95 och Monsunen 1 AB

559146-6056 Sveafastigheter Karlskrona 100
Verko 3:118 AB

559287-3797  Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhdjden 1 A AB

559287-3805 Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhdjden 1 B AB

559287-3813 Sveafastigheter Karlstad 100
Kasernhdjden 1C AB

559324-0194  Sveafastigheter Karlstad 100
Regementet 21 AB

559225-6928 Sveafastigheter Kavlinge 100
Arvid 1 AB

559225-6902 Sveafastigheter Kévlinge 100
Kristallen AB

559225-6936  Sveafastigheter Kévlinge 100
Sandhammaren 4 AB

559225-6910 Sveafastigheter Kévlinge 100
Servitutet 2 AB

556693-9491 Sveafastigheter Landskrona 100
1AB

559345-4225 Sveafastigheter Landskrona 100
2 AB

559267-6406 Sveafastigheter Landskrona 100
3 AB

556727-3643 Sveafastigheter Landskrona 100
5AB

556768-2033 Sveafastigheter Landskrona 100
AB

559152-8756  Sveafastigheter Landskrona 100
Cykeln 3 AB

556925-2017 Sveafastigheter Landskrona 100

Grona Lund 20 AB

Org.nr Namn Andel, %
556064-4105 Sveafastigheter Landskrona 100
Herkules 27 och 30 AB
556685-4096 Sveafastigheter Landskrona 100
Neptun 30 AB

556514-2964  Sveafastigheter Landskrona 100
Pallas 44 och 71 AB

559220-6964  Sveafastigheter Landskrona 100
Sten Sture 11 AB

559276-5431  Sveafastigheter Linkdping 100
Idrottsstjarnan AB

556868-2545  Sveafastigheter Linkdping 100
Lavinen 5 AB

559276-5407  Sveafastigheter Linkdping 100
Luftpumpen och
Lagerhyddan AB

559276-5415 Sveafastigheter Linkdping 100
Nyponbusken AB

559276-5357 Sveafastigheter Linkdping 100
Riket AB

559273-5103 Sveafastigheter Linkdping 100
Risgrynet 1 AB

559273-5095 Sveafastigheter Linkdping 100
Risgrynet 2 AB

559273-5087  Sveafastigheter Linkdping 100
Riskornet 1 AB

559276-5340 Sveafastigheter Linkoping 100
Réknestickan 1 AB

559223-3927 Sveafastigheter Ldgenheter 100
H1AB

559218-8444  Sveafastigheter Ldgenheter 100
Holding AB

559204-0462 Sveafastigheter Malmo 100
Pelaren 2 AB

556707-4504  Sveafastigheter Nacka 100
Orminge 60:2 AB

556686-3493 Sveafastigheter Nacka 100
Sickladn 126:12 AB

556810-8517 Sveafastigheter Nackagubb 100
AB

556742-5912 Sveafastigheter Norrtélje 100
Marknadshagen AB

556973-7264  Sveafastigheter Nykvarn 100
Kaffebryggaren AB

559208-8735  Sveafastigheter Nykvarn 100
Stropsta A AB

559229-6551  Sveafastigheter Nykvarn 100
Strépsta B AB

556897-8232 Sveafastigheter Nykdping 100
AB

559481-7602  Sveafastigheter Nykoping 100
Elektrikern 1 AB

559464-1390 Sveafastigheter Nykdping 100
Svarvaren 4 AB

559114-4240 Sveafastigheter Nyndshamn 100
2 Holding AB

559114-4257  Sveafastigheter Nyndshamn 100

Telegrafen 21 AB

g

ENELDINESY ELEV N

7202 ONINSIAOQIYSHY

<
(o]
o
m
o
w
o
=2
>
@
m
—




YILIHOILSVAVIAS

7202 ONINSIAOQIYSHY

<
(o]
o
m
o
w
o
=2
>
@
m
4

Org.nr Namn Andel, % Org.nr Namn Andel, %
559114-5064  Sveafastigheter Nyndshamn 100 969677-9181  Sveafastigheter Stockholm 100
Telegrafen Holding AB Galjonsbilden 28
556697-5107 Sveafastigheter Olofstrém 100 Kommanditbolag
Holje 106:1 AB 559045-5068 Sveafastigheter Stockholm 100
559440-7644  Sveafastigheter Oskarshamn 100 Heavig 7 AB
Emmekalv och Alvehult AB 559101-8733 Sveafastigheter Stockholm 100
559481-7552  Sveafastigheter Oskarshamn 100 Jaringe 2 AB
Hélsan AB 559183-6043 Sveafastigheter Stockholm 100
559481-7545 Sveafastigheter Oskarshamn 100 Kvarnluckan 1och 2 AB
Merkurius 4 AB 556900-0010 Sveafastigheter Stockholm 100
559152-5307 Sveafastigheter Oskarshamn 100 Mariehamn 1 AB
Mésen 1 AB 559167-0772 Sveafastigheter Stockholm 100
559297-0353  Sveafastigheter Parkering 100 sSothnan 12 och 13 AB
Holding AB 559039-2212 Sveafastigheter Stockholm 100
550464-1176 Sveafastigheter Pilen 100 LI
MergoCo AB 556878-8268  Sveafastigheter Stockholm 100
559235-5001 Sveafastigheter Sala Backe 100 Aszsiey £
Vaksala Brillinge AB 559114-7938 Sveafastigheter Stockholm 100
) - Orjan 23 AB
559449-4337 Sveafastigheter Services AB 100
. . 556975-9136  Sveafastigheter 100
559031-5262 Sveafastigheter Sigtuna 100 2
Réivsta 5:329 AB Studentbacken Ségtorp AB
916563-7035 Sveafastighet 100
559131-3563 Sveafastigheter Sigtuna 100 S\Ji?js;talgrgegéllnéset 14
Steninge 1:182 och 1:183 AB Kommanditbolag
SEYtEEeEy sk Shalleie ee 556674-7613 Sveafastigheter Sundbyberg 100
BRI 7 A Larkan 14 AB
O ielleriss 1ey 556974-0367 Sveafastigheter Sundsvall 100
agsmejan Vistland 26:39 AB
559276-5217 Sveafastigheter Skellefted 100 550464-1325 Sveafastigheter Sagklingan 100
Hedensbyn 25:50 AB 6 MergCo AB
sempdliEes cvesigslchsier theleie e 559004-1728 Sveafastigheter Séderhamn 100
Jullen 1 AB AB
SREER-TEEY s ieiET et 129 556564-9828  Sveafastigheter Sodertilie 100
Motvikten 1 AB 1AB
sEuustrsRbe Svesiasileheior shellzicy e 556717-0062 Sveafastigheter Sodertélje 100
Orkestern 6 AB > AB
SOOI SRS S SRl 1ee 550057-0619  Sveafastigheter Sodertélje 100
Prastbord 8:8 AB Slndan 8 AB
559457-5119  Sveafastigheter Skellefted 100 _ : - A
RénNbacken 2:13 AB 559202-8830 ?zeif;stlgheterﬂerp Jorson 100
559050-8056 greif?Stigzqﬁtge;SBke"eﬁeé 129 556588-2841  Sveafastigheter Tierp Jorson 100
orkage <k och Séderfors Bruk AB
SO0 Svea_fastigheter e 160 556684-7116 Sveafastigheter Trelleborg 100
Holding AB AB
SREURLREBtE  Sumsie e ey 559182-0583 Sveafastigheter Trollhittan 100
Holding AB 1AB
559115-8711 Sveafastigheter 100 _ : .
Stenungsund Hoga 2:154 AB 556456-6486 f;/g}al]‘fglgiegerTrollhattan 100
DARIFAAE DU Seieli 129 559240-0559 Sveafastigheter Trollhttan 100
Autopiloten 1 AB Pilen 4 AB
RECECS Sveafgstigheter SIEEhinEl 160 556722-1709  Sveafastigheter Trollhattan 100
Autopiloten 6 och 8 AB pilen 5 AB
slERiEEteeE SvﬁafiStigjeKter StOC(f,Tg'T leg 550464-0905 Sveafastigheter Trollhattan 100
e ommandiboay Vintergrénan 13 AB
559062-5835 Sveafastigheter Ulricehamn 100

Krdmaren 4 AB




Org.nr Namn Andel, %

559384-7246  Sveafastigheter Ulricehamn 100
Krémaren 8 AB

556748-3903 Sveafastigheter Umea AB 100

559481-7578  Sveafastigheter Umed 100
Backen 8:15 AB

559481-7560 Sveafastigheter Umed 100
Backen 8:7 - 8:12 AB

556886-6395 Sveafastigheter Umed 100
Bajonetten 9 AB

559323-8255  Sveafastigheter Umed 100
Barnmorskan 2 AB

559464-0921 Sveafastigheter Umed 100
Bytesgérdet 5 AB

559023-9199 Sveafastigheter Umed 100
Eklunda AB

559464-0897 Sveafastigheter Umed 100
Gardet 14 AB

559351-8433  Sveafastigheter Umed 100
Langmyran 8 AB

559302-1701 Sveafastigheter Umed 100
Puman 3 AB

559302-1685 Sveafastigheter Umed 100
Puman 7 AB

559354-4926  Sveafastigheter Umed 100
Rovdjuret 13 AB

559464-0913 Sveafastigheter Umed Odlan 100
2 AB

559276-5563 Sveafastigheter Unobo 100
Holding AB

969633-7709 Sveafastigheter Vallentuna 100
Vallentuna-Rickeby 1:40
Kommanditbolag

559210-1959 Sveafastigheter Vaxholm 100
Vega 9 AB

559464-1309 Sveafastigheter Vintergronan 100
MergCo AB

559479-5881  Sveafastigheter Vasteras 100
Almen 2 AB

556974-8527  Sveafastigheter Vasteras 100
Focken 1och 2 AB

559122-6088 Sveafastigheter Vasteras 100
Hydran 2 AB

559285-3617 Sveafastigheter Vasteras 100
Najaden 3 AB

559285-3609 Sveafastigheter Vasteras 100
Najaden AB

559053-5273  Sveafastigheter Vasteras 100
Neptun 1 AB

556964-1342 Sveafastigheter Vasteras 100
Sandstenen 16 AB

559464-1267  Sveafastigheter Vasteras 100
Ségklingan AB

556883-5515 Sveafastigheter Vaxjo Hov 100

Dalbogérd 3-4 AB

Org.nr Namn Andel, %
559338-1741 Sveafastigheter Arby 100
Notarien 25 Holding AB
559338-1774 EA Arby Norra Fastighets AB 100
559464-1317 Sveafastigheter O MergCo 100

AB
559212-5750 Sveafastigheter Ostersund 100
Hasthandlaren 6 AB
556955-0766 Sveafastigheter Ostersund 100
Traktéren 8 AB
NOT 11: FORDRINGAR PA
KONCERNFORETAG
Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende redovisat varde 10 =
Tillkommande fordringar 6 414 10
Avgéende fordringar -10 =
Redovisat véarde 6414 10
KREDITRISK

Moderbolaget tillampar en ratingbaserad metod fér be-
rakning av férvéntade kreditférluster pa koncerninterna
fordringar. Detta genom att beddma sannolikheten for
fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fal-
lissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang som
da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstal-
lelse féreligger. Moderbolaget beddémer att dotterforeta-
gen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning
sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon
koncernintern fordran. Moderbolagets fordran pa dess
dotterforetag ar efterstéllda externa l&ngivares fordringar
for vilka dotterféretagets fastigheter &r stéllda som séker-
het. Moderbolaget tillampar den generella metoden pa
de koncerninterna fordringar. Moderbolagets férvéntade
forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens genom-
snittliga beldningsgrad samt forvantat marknadsvéarde vid
en patvingad forséljning. Baserat pad moderforetagets be-
démningar enligt ovanstdende metod med beaktande
av dvrig kénd information och framéatblickade faktorer
beddms forvantade kreditforluster inte vara vésentliga
och ingen reservering har dérfor redovisats.
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NOT 12: FINANSIELLA INSTRUMENT

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VARDERINGSKATEGORI

| nedanstéende tabell presenteras moderbolagets finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat varde
respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

YILIHOILSVAVIAS

o

2

£

m Finansiella tillgéngar/skulder  Finansiella tillgangar/skulder

g vérderade till verkligt vérde vérderade till upplupet

g’ via resultatet anskaffningsvarde

g

D Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

R

— Finansiella tillgangar

5 Fordringar hos koncernféretag = = 6 414 10

o

% Derivat 20 = = =

E Kundfordringar - - 2 -

@ 2o A a

m Ovriga kortfristiga fordringar - - 0 -
Likvida medel = = 17 =
Summa 20 = 6434 10
Finansiella skulder
Obligationer = = 1683 =
Derivat 20 = ° =
Skulder till koncernforetag = = 6 752 12
Leverantdrsskulder = = 0 0
Ovriga kortfristiga skulder = = 3 =
Summa 20 = 8438 12

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Moderbolagets aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period
nar aterbetalning tidigast kan kravas.

2024-12-31
e AL BTN <1ar 1-3 ar 3-54ar >5 ar Totalt
Mkr
Obligationer 80 1770 = = 1850
Skulder till koncernféretag = = = 6752 6 752
Leverantdrsskulder 0 = = = 0o
Ovriga kortfristiga skulder 3 = = = 3
Summa 8 1770 - 6752 8 605
2023-12-31
R = <1ar 1-3 &r 3-54ar >5 ar Totalt
Mkr
Skulder till koncernféretag = = = 12 12
Leverantdrsskulder (¢} = = = (¢}

Summa 0] - - 12 12




VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Tabellen nedanfor visar moderbolagets finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i
verkligt vérdehierarkin gjorts.

2024-12-31 2023-12-31
Noterade Andra Ej Noterade Andra Ej
priser pa aktiva  observerbara observerbar priser pa aktiva  observerbara observerbar

marknader indata indata marknader indata indata
Mkr (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgéngar vérderade
till verkligt varde
Derivat = 20 = = = =
Skulder vérderade
till verkligt varde
Derivat = 20 = = = =

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt varde under 2024 eller 2023.

NOT 13: FORUTBETALDA KOSTNADER NOT 15: EGET KAPITAL
OCH UPPLUPNA INTAKTER
Per den 31 december 2024 bestar aktiekapitalet av

200 000 000 stamaktier med ett kvotvarde om 0,0025
kr. Se &ven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapital

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Upplupen intakt 2 -
Ovrigt 1 -
Redovisat varde 3 -

NOT 16: OBESKATTADE RESERVER

REDOVISNINGSPRINCIP

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas

NOT 14: LIKVIDA MEDEL daremot obeskattade reserver upp pé uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital.

Mkr 2024-12-31  2023-12-31
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 Periodiseringsfond 15 =
Banktillgodohavanden 17 S 15 :

Summa 17 -
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NOT 17: SKULDER TILL

NOT 21: TRANSAKTIONER MED

KONCERNFORETAG NARSTAENDE
Bolagets transaktioner med nérstdende inbegriper utla-
ning till dotterféretag och pé de lanen beldper ranta. Lan
MK =] inom koncernen &r efterstéllda och har under aret |6pt
. . . med 5,75 procent rdnta som betalats kvartalsvis.
Ingdende redovisat varde 12 =
Tillkommande skulder 6 749 12 2024
Avgéende skulder -9 - Forsaljning Fordran p&  Skuld pa
Mkr av  Réntor balans- balans-
Redovisat véarde 6752 12 tjanster dagen dagen
Koncern-
bolag 29 254 6414 6752
Aktiedgare = -1 = =
Summa 29 243 6414 6 752
NOT 18: UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER 2023
Forséljning Fordran péd  Skuld pa
Mkr av  Réntor balans- balans-
tjanster dagen dagen
Mkr 2024-12-31  2023-12-31 Koncern-
bolag = = 10 12
Upplupna personalkostnader 3 - Aktiesigare - - - -
Upplupna rantor 34 =
Upplupna noteringskostnader 60 - Summa - - 10 12
Ovriga upplupna kostnader 31 =
. . For information om ersattningar till ledande befattnings-
Redovisat varde 128 -

NOT 19: STALLDA SAKERHETER

Bolaget har inga stéllda sékerheter 2024 eller 2023.

NOT 20: EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgensforbindelser till férman for koncernféretag upp-
gar till 5 565 mkr (-).

havare se not 8 fér koncernen.

NOT 22: HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

Foér handelser efter balansdagen se not 31 for koncernen.

NOT 23: FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

kr 2024-12-31

Till arsstammans forfogande
star foljande vinstmedel

Balanserad resultat 16 227 880 849
Arets resultat 96 250 801

Summa 16 324 131 650

Disponeras sa att
I ny rékning dverféres 16 324 131 650

Summa 16 324 131 650




Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncern- och arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits
av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och bolagets
finansiella stéllning och resultat samt att forvaltningsberéttelsen ger en réttvisande dversikt éver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen stér
infor. Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Sveafastigheters arsredovisning vars
innehall anges pa sidan 27, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 31 mars 2025

Peter Wagstrom Jenny Warme
Styrelsens ordférande Styrelseledamot
Per O Dahlstedt Peder Johnson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Sanja Batljan Christer Nerlich
Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Havermark
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har Iamnats den 31 mars 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | SVEAFASTIGHETER AB
(PUBL), ORG NR 559449-4329

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Sveafastigheter AB (publ) for ar
rékenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna
67-123 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stéllning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafidéde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafidéde for aret
enligt IFRS Redovisningsstandarder, s& som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen
ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstdmman faststéller re-
sultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehéllet
i den kompletterande rapport som har dverldmnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi & oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé var basta
kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrdck-
liga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehéller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och &terfinns
pa sidorna 1-66 samt 127-134. Det &r styrelsen och verk-

stéllande direktéren som har ansvaret foér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att Idsa den
information som identifieras ovan och 6vervdga om in-
formationen i vasentlig utstrdckning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt in-
hamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisning-
en upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt rs-
redovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS Redovisningsstandarder s& som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven
for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for
att upprétta en érsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande di-
rektéren for bedémningen av bolagets férméga att fort-
sétta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhéllanden som kan péverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Véara mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
I&mna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen.



Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna fér
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa
risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hdgre én
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern
kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsétgarder som &r lampliga
med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvérderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstéllande direktdren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férméga att
fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
Vi i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhéllanden
gora att ett bolag inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten.

+ utvérderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen
och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett stt som
ger en réttvisande bild.

+  planerar och utfér vi koncernrevisionen foér
att inhamta tillrdckliga och dndamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella

informationen for féretag eller affarsenheter inom
koncernen som grund for att gdra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och genomgéng av det
revisionsarbete som utférts fér koncernrevisionens
syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, déribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obe-
roende, och ta upp alla relationer och andra foérhallanden
som rimligen kan péverka vart oberoende, samt i tillamp-
liga fall &tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motétgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedém-
da riskerna for vésentliga felaktigheter, och som dérfér
utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Sveafastigheter AB (publ) rédkenskapsaret
2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstéllande direktéren an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdck-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-

g
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ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt. Verkstéllande
direktéren ska skota den I6pande férvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r ndodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhédmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kun-
na bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig
till nAgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet
beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pé
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgérder som utfors baseras pé var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen péa sadana &t-
garder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna at-
garder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm ut-
sags till Sveafastigheter ABs revisor av bolagsstamman
den 28 juni 2024 och har varit bolagets revisor sedan 29
september 2023.

Stockholm den 31 mars 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

ANTAL FASTIGHETER, ST

Antalet fastigheter vid arets utgang.

ANTAL LAGENHETER, ST

Antalet lagenheter vid rets utgang.

BELANINGSGRAD, %

Nettoskuld i relation till verkligt varde
forvaltningsfastigheter vid arets utgéng.

BRUTTOAVKASTNING, %

Beddmt hyresvérde i relation till beddmt fastighetsvarde
vid férdigstallande.

BRUTTOAVKASTNING PA INVESTERING, %

Beddmt hyresvérde i relation till investering.

DRIFTNETTO, KR

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

DRIFTNETTO INKLUSIVE
FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Hyresintékter minus fastighetskostnader och kostnader
for fastighetsadministration.

FASTIGHETSADMINISTRATION, KR

Avser administrativa kostnader som &r direkt hanférliga till
forvaltning av fastigheter i férvaltning inklusive uthyrning
och hyresadministration.

FASTIGHETER | JAMFORBART BESTAND

Avser fastigheter i forvaltning som agts under hela
rapporteringsperioden samt under hela
jamférelseperioden.

FORVALTNINGSRESULTAT, KR

Resultat fére skatt med &terlaggning for
vardeforandringar.

GENOMSNITTLIG RANTA, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta, inklusive derivat,
for rantebérande skulder vid drets utgéng exklusive
byggnadskreditiv.

GENOMSNITTLIG ANTAL AKTIER, ST

Antalet utestdende aktier vagt 6ver aret.

HYRESINTAKTER, KR

Arets debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

HYRESVARDE, KR

Avser kontrakterade arshyror med tillagg for férhandlade
arshyror for vakanta lagenheter samt bedémd arshyra for
vakanta lokaler.

KAPITALBINDNING, AR

Kvarstdende I6ptid till slutforfall for rantebarande skulder
hénfdérliga till férvaltningsfastigheter.

LOKALER, KVM

Kommersiella lokaler samt bostadskomplement.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, KR

Redovisat eget kapital med &terlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och réntederivat.

NETTOSKULD, KR

Rantebarande skulder minskat med likvida medel.

RESULTAT PER AKTIE, KR

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
antal aktier for aret.

RANTEBINDNING, AR

Genomshnittlig kvarstdende 16ptid till
réanteregleringstidpunkt fér réntebarande skulder.
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RANTEBARANDE SKULDER, KR

Skulder till kreditinstitut efter &terlaggning av
upplaggningsavgifter, obligationer samt skulder till &gare.

RANTENETTO, KR

Rénteintakter och liknande finansiella poster med avdrag
foér rantekostnader och liknande finansiella poster.

RANTETACKNINGSGRAD (12 MAN), GGR

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlaggning
av poster av engéngskaraktar och réntenetto (senaste
12 man) i relation till rantenetto exklusive rantor
hanforliga till efterstallda I1&n till &gare samt kostnader
for fortidslosen av lan och leasingkostnader.

SKULDKVOT, GGR

Rantebarande skulder i relation till rullande tolv manaders
resultat fére finansiella poster och vardeférandringar.

SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGA, GGR

Rantebérande skulder i relation till rullande tolv manaders
resultat fére finansiella poster och vardeférandringar
enligt intjaningsformagan for fastigheter i forvaltning.

SOLIDITET, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

UTHYRBAR YTA, KVM

Yta som &r tillganglig fér uthyrning.

UTHYRNINGSGRAD, %

Kontrakterade arshyror vid arets utgang, exklusive
projektfastigheter som &r fardigstéllda under de
senaste tre kvartalen, i relation till hyresvérde.

For projektfastigheter som varit fardigstallda

under de senaste tre kvartalen anvands
fastighetsportféljens genomsnittliga uthyrningsgrad
om projektfastighetens uthyrningsgrad understiger
snittet.

OVERSKOTTSGRAD, %

Driftnetto i forhallande till hyresintakterna for aret.

OVERSKOTTSGRAD INKLUSIVE
FASTIGHETSADMINISTRATION, %

Driftnetto med avdrag for fastighetsadministration
i relation till hyresintékterna for aret.



HARLEDNING AV NYCKELTAL

(7]
<
m
>
m
>
»
4
@
=
m
=
m
o

BELANINGSGRAD LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
o
Pl
;
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 §>
»
=
Nettoskuld 11838 12 41 Eget kapital 14 844 13 205 cz)
Forvaltningsfastigheter 28 140 24 786 Aterlaggning av derivat -7 -1 §
Rterlaggning av uppskjuten =
Beldningsgrad, % 42 50 skatt 1062 1031 _
=
. . a ]
Langsiktigt substansvirde, 15 898 14 235 z
mkr 5
=z
DRIFTNETTO Antal stamaktier 200000000 25000 =
Subs:(apsv:rde 79,49 n/a =
B 2024-01-01  2023-01-01 per aktie, kr %
PP 2024-12-31  2023-12-31 m
p=4
=
Hyresintakter 1361 1126 “;
<
Fastighetskostnader -500 -441
e NETTOSKULD z
—————— =
Driftnetto 860 685 o
>
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Réntebéarande skulder 12 145 12727
DRIFTNETTO INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION o
Likvida medel 308 316
Nettoskuld 11838 124N
Eelrer il ml 2024-01-01 2023-01-01
PP 2024-12-31  2023-12-31
Driftnetto 860 685
Fastighetsadministration -102 -64 RESULTAT PER AKTIE, KR
Driftnetto inkl.
fastighetsadministration 758 622 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat, mkr -1125 n/a
- Genomsnittligt antal aktier 138 054 795 n/a
FORVALTNINGSRESULTAT 9
Resultat per aktie, kr -8,15 n/a
Genomsnittligt antal aktier efter
. 2024-01-01 2023-01-01 s 138 054 795 n/a
IR AL 2024-12-31  2023-12-31 EPEETTY
Resultat fore skatt 1019 -5 061 FERLIE e A SR -85 n/a
) o ; utspadning, kr
_Vardeforandrlng finansiella 20 57
instrument
_Va_rdeforandrlngar och skatt _49 303
joint venture
Vérdeférandringar
forvaltningsfastigheter 1188 4704
Upplésen/nedskrivning 0 o0

goodwill

Férvaltningsresultat 160 47




YILIHOILSVAVIAS

7202 ONINSIAOQIYSHY

o
m
il
=
d
o
=z
m
el
[
>
<
=
I
p=2]
e
=
m
o
=
=
)
>
<
z
=<
o
=
m
Lt
H
>
—

RANTEBARANDE SKULDER SKULDKVOT
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 10 421 8393 Réntebérande skulder 12146 12 727
Obligationer 1683 B Resultat fére ﬁnapsiella poster
) och vérdeforandringar (rullande 602 503
Skulder till agare s 4334 12 mén)
Aterlaggning e 0
upplaggningsavgifter Skuldkvot, ggr 20 25
Réantebarande skuld 12 146 12 727
SKULDKVOT ENLIGT INTJANINGSFORMAGAN
RANTENETTO
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
n 2024-01-01 2023-01-01 5 "
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 Réntebérande skulder 12 145 12727
Resultat fére finansiella
Ranteintakter och liknande poster O‘.:..h \_/arde_forap T 869 600
resultatposter 8 9 enligt intjaningsférmagan
Réntekostnader och liknande 491 -464 Skuldkvot, ggr 14 2
resultatposter
Réantenetto -483 -455
SOLIDITET
RANTETACKNINGSGRAD (RULLANDE 12 MAN) Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Eget kapital 14 844 13 205
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31 Balansomslutning 29 082 31526
Forvaltningsresultat 160 47 Soliditet, % 51 a2
Poster av engéngskaraktar
S 61 =
(aterlagging)
Rantenetto (aterlaggning) 483 455 UTHYRNINGSGRAD
Summa 704 502
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Réntenetto -483 -455 Hyresvarde 1594 1260
Rénta pa efterstallda 166 247 Kontrakterade arshyror 1508 1189
1&n till &gare
Leasingkostnader 4 2 Uthyrningsgrad, % 94,6 94,3
Summa -314 -207
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,4
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Beloop i mkr 2024-01-01 2023-01-01 E

PP 2024-12-31 2023-12-31 B
Driftnetto 860 685
Hyresintakter 1361 1126
Overskottsgrad, % 63 61

7202 ONINSIAOQIYSHY

OVERSKOTTSGRAD INKL. FASTIGHETSADMINISTRATION
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Driftnetto inkl. fastighets-

administration 758 622
Hyresintakter 1361 1126
Overskottsgrad inkl 56 55
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras aktuell intjaningsférmaga for de 12
kommande mé&naderna med beaktande av Sveafastigheters
fastighetsbestand per den 31 december 2024. Aktuell intja-
ningsférmaga ar inte en prognos for de kommande tolv ma-
naderna, utan &r att betrakta som en hypotetisk 6gonblicks-
bild som presenteras fér att illustrera intékter och kostnader
pa arsbasis givet fastighetsbestadnd och organisation vid en
bestdmd tidpunkt. Den aktuella intjaningsférméagan inne-
fattar inte en beddmning av den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, kdp eller férséljning
av fastigheter eller andra faktorer.

UNDERLAG FOR BERAKNING
AV INTJANINGSFORMAGAN

Nedan féljer en redogdrelse for de viktigaste antagandena
som ligger till grund for aktuella intjaningsférmagan:

+ Kontrakterat hyresvarde pa arsbasis (inklusive tillagg
och hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter utifran gallande hyreskontrakt per
bokslutsdatum med tilldgg for férhandlade
arshyror for vakanta lagenheter samt bedémd
arshyra for vakanta lokaler. Hyran fér lagenheterna
dér hyreshéjningen ej &r klar har en antagen
hyreshéjning om i snitt 4,8 procent fér 2025,
baserat pa utfall av arets hitintills forhandlade hyror.

- Vakans per balansdagen, &ven tillfallig sddan, har
raknats upp pa helarsbasis. For projektfastigheter
som varit fardigstéllda under de senaste tre kvartalen
appliceras fastighetsportféliens genomsnittliga
vakans om projektfastighetens vakans éverstiger
snittet.

- Fastighetskostnader utgors av drift- och underhalls-
kostnader samt fastighetsskatt. Drift- och underhalls-
kostnader baseras pa bolagets kostnadsbas
under ett normalar for en tolvménadersperiod.
Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas
senaste taxeringsvarden.

- Ovriga férvaltningsintékter avser ersattning fér
férvaltningsuppdraget at SBB.

+  Kostnader for administration har beréknats
utifrn organisationsstrukturen per balansdagen.
| centraladministration avser 44 mkr kostnader
hanforligatill forvaltningsuppdraget &t SBB.

+ Information om pédgdende byggnation ar baserad pa
beddmningar om liknande fastigheter i samma eller
motsvarande regioner eller mikroldgen. Enbart projekt
som beddms vara fardigstéllda inom kommande
12 ménader &r inkluderade.

Fastigheter Pagaende

i Ly iférvaltning  byggnation * fotet
Hyresvérde 1594 49 1643
Vakans -86 -0 -86
Hyresintakter 1508 49 1557
Fastighetskostnader -487 -8 -495
Driftnetto 1020 a4 1061
Fastighetsadministration -88 -2 -90
Driftnetto inkl.

fastighetsadministration 932 39 7
Ovriga

férvaltningsintékter 53 = 53
Centraladministration -152 -3 -155
Resultat fore

finansiella poster och

véardefdérandringar 833 36 869

* Inkluderar enbart projekt som beddms bli fardigstéllda under kommande 12
manader.
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