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veafastigheter dger, forvaltar och utvecklar en bredd av attraktiva hyresratter
axtregioner | Sverige. En kostnadseffektiv forvaltning av den stora

i tillv
forvaltningsportféljen moéjliggors av en organisation med lokal narvaro.
Férvaltningen fokuserar pa hyresgasters trivsel, bolagets l6nsamhet, ett lokalt
samhalisengagemang och starkt hadllbarhetsarbete. En omfattande utvecklingsportfal
mojliggor for nybyggnation i lagen dér efterfragan pa bostader &r stor och som vid

fardigstallande skapar en lonsam organisk tillvaxt av forvaltningsportfaljen.
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ARET | KORTHET

«  Under dret har Sveafastigheters aktier noterats pa Nasdag First Morth
Pramier Growth Market, | gambandg med noteringen tillkom Sver

10 OO0 nyva aklisagare.

»  Under aret by
Nacka resp
med etl totalt baeddmt arligt

igstartades tre nyprodukiionsprojest 1 stockholm,
tive Skellefted., Projekten omfattar totalt 540 [Agenhseter

e

resvarde vid fardigstaliande om B2 mkr.

+ Under gret fardigatdlides nybyggnation om 1138 Jagenheter,

» Hyreaint@kterna dkade med 20,9 procent ooch uppgick till 1 367 mir
(1126). | Bmfarbart bestand dkade hyreaintakterna med 8,8 procent,

«  Driftnetto dkade med 25,5 procent och uppgick till 860 mkr (685).
| [Amforbart bestnd ckade driftnettol med 8.4 procent,

Hyresvirde, mkr
+  Forvaltningsresultatet uppgick till 180 mkr (47).

 Vardefarandring fastigheter uppaick till =1 188 mkr (-4 704},

Under aret har 829 mikr investarats,

+ Arets resultat uppgick till =1 125 mkr {-4
yilket &r -8,15 gronor per axtie,

NYCKELTAL

Hyresintditer, mkr
Driftrietto, mikr

Forvaltningsresultat, mkr 160
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, mkr -1 188
Arets resultat, mbr -1 125
Rezultat per aktie, kr -85

Owverskottsgrad, %
Overskottsgrad inkl. fastighatsadministration, 9%

Viarkligt viirde fastigheter, mudkr
Antal lBgenheter t forvaltning, st
Antal lagenheter | pagsends byggnation, &t

Antal Bgenheter | projektutve

Beléningsgrad, %
Réntetdckningsgrad {12 mén), ¢
Langziktigt substansvarde, mdkr
Langsiktigt substansviirde, kr/aktie
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Vd har ordet

mhet, tillvaxt och
nyresgasterna

Sveafastigheter har under aret skapat Sveriges stirsta
noterade renodlade bostadsbolag. Vi avslutar aret med att visa
att vart strategiska fokus pé operationell effektivitet och I6nsam
nyproduktion fortsatter ge resultat med en stark tillvaxt av
driftnettot och en 6kad ldnsamhet. Dessutom prisades vi med
Kundkristallen for att vara det bostadsbolag | Sverige som Gkar
mest i ndjdhet bland sina hyresgéster i var storlekskategori.

sveafastigheter bildades | junl 2024 genom en omstruktu-
rering dar bostadsfastigheter fran tre separata bolag
oyggde upp vart fastighetsbestand. | oktober noterades
sveafastigheter pa Nasdaq First North Premier Growth
Market, en milstolpe som ger ass Okad finansigll flexi-
pilitet och en bredare investerarbas, Intresset 1or akben
war stort, och vivalkomnade dver 10 000 nya aktisagare.

Bildandet och noteringen av Sveafastigheter under
024 meditrde centraladministrativa kostnader om 61
mkr som ar av engangskaraktar. Dessutormn paverkades
resultatel av att skattesituationen for Svesafastighetear un-
der aret och de finansiella kostnaderna under aret fram tilf
koncernens formella etablering 1 jurn 2024 inte &r repre-
sentativt Tor Sveafastigheter framat.

| jJanuan 2025 tog vi Gver farvaitningen av 5 200 lagen-
neter som Doigare torvaltades externt, Darmed skapar vi
en enhethg och effektivare forvaltning av hela bestan-
get om cirka 14 700 lagennetern Att vara Sveriges storsta
noterade renodlade bostadsbolag ger bide operationsl-
la och administrativa stordniftsfordelar, vilket stérker den
langsiktiga [onsamhetean,

HOGRE LONSAMHET OCH
NOJDARE HYRESGASTER

Totalt under aret har wi fardigstallt 1138 lagenheter fran
var pagaends byggnation. Tillsammans med den arliga
hyresOkningen for 2024 gav delta en stark Skning av
hyresintédkterna om 20,9 procent och 5,6 procent fior
jamisrbart bestand,

Driftnettor Okade med 25,5 procent och i jamidrbart
bestand med 8,4 procent. At driftnettot Skar mer &n
hyresintakierna visar att vi fortsatter starka var overskotts-
grad med malet att inom fam ar na en dverskottsgrad om
0 procent Inklusive fastighetsadministration.

Vi har en stor renoveringspotential | vart fastighets-
bestand och har successivt dkat renoveringstakten fran
laga nivaer, vilket har lett ull att vi totalt renoverade 73
[Agenheter under gret. Vi kommer att fortsalta atl Gka tak-
ten for att na vart mal om att renovera 2 000 |agenheter
urder de kommarnde fem gren.

sveafastighster vann Kundkristallen for det bostads-
bolag som Gkat ndjdheten mest hos sina hyresgaster
under 2024, Det 8r et resultat gy vart operationella fokus
ooh var narvarande farvaltning som medfor att vi bade
starker lansamheten och Gkar triveeln hos vara hyres-
gJaster.

LONSAM TILLVAXT VIA NYBYGGNATION

Genom var nyproduktion tillfsr vi bostader dar efterfra-
gan ar stor. Detta bidrar till en [Gnsam tillvaxt av forvalt-
ningsportfiljen och det stérker var exponering mot till-
vaxtregioner, sambidigh som det ger en god avkssining ps
investerat kapital, Vi har 16r narvarande 1 030 lagenheter
| pagasnde byggnation, med planerad fardigstallande
under de kommande tva aren.

Vi har en stark position att gora hem tor Her genom
fortsatt nyproduktion, med en utvecklingsporttol)
omfattande & 200 ldgenheter, dar 93 procent igger |
Stockholm-Malardalsregionen. Enwiktig framgang under
aret war var forsta markamvisning | Solna, darvi planearar st
utwveckia 100 nya lagenheter | den attrakliva stadsdelen
Huvudsta. Projektet fokuserar pd barmfamiljers behowv och
trygoa boendemiljber. Vart mal &r att byggstarts 800-800
lagenheter per ar de kommande Termn aren.

Erik Havermark,
wad, sveafastigheter
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AFFARSIDE OCH AFFARSOMRADEN

Sveatastigheters affarside ar att aga, aktivt Torvalta och ut-
veckla attraktiva hyresbostader | tillvaxtregioner 1 Sverige,
med fokus pa hyresgésters tnivsel, bolagets [Gnsamhet, et
lokalt samhallsengagemang och ett starkt hallbarhetsarbete.

Syeafastigheters tva affarsomraden, férvalining och ny-

produktion, utgdr grunden Tor en iGnsam organisk Tilvaxt,

FORVALTNING

Sveafastigheter har en egen [angsiktig forvalining med en
lokal narvaro, dar hyresgasingra relationsr ar en vikhig del
Hforvaltningsstrategin, Fastighetsbestandet &r i huvudsak
geogratskt samiat | marknader dar get inns en underlig-
gande efterfragan pa bostader, vilket sakerstéller skalfor-
delar, operationsll effektivitel och en god totalavkasining.

Fastighetsvardehéjande atgarder, sasom lagenhets-
renaoveringar och energibesparande atgarder, utvarderas
regelbundet.

NYPRODUKTION

Sveafastigheters nyproduktion bestar av pageende bygg-
nation, projektutveckling och tillskapande av byggratter.
Portfaljen &r inriktad pé omréden dar det finns en stor ef-
terfragan pa bostader och ar | huvudsak lokaliserad | Stock-
nalm-Malardalen.

sveafastigheter utvecklar moderma bostader ay hiig
kvalitet med fokus pa kommuner med befolkningstilbvaxt
och god sysselsatiningsgrad. Arbetet med nyproduklion

AFEARSOMRADE
NYPRODUKTION

LUTVALDA MAL

8O0

HYGEHAT N

- Kommande fem ar

= bi markanvisnmgsr om
800 kgh per &

Cverakottegred inkl, fast ighets.

adrmingtigtion om 70 procernt

kannetecknas av stort fokus pa hallbara, kvalitativa och
ekonomiska aspekter.

STRATEGI

Svegfastigheters strateg) ar att aga, 1orvalta och utveck|a
ostadsfastigheter med ett langsiktigh perspektiv och med
stabila och tkande kassafloden som genererar en stark to-
talavkastning dver tid, Bveafastigheters huvudstrategier kan
sammantattas enligt foljande:

Arwanda en egen, effekliv och lokal fastighets-
farvaltring som ger en hog servicegrad 1l
yresgdsterna samt sxalfordelar,

Kontinuerligh utvardera det befintliga
fastighelsbestandel 1or all identifiera intakisckande
och kostnadssankande atgarder,

« Generera [énsam tillvaxt ay férvaliningsbesténdet
genom nyproduktionsprojek.

« ldentiNera byggratter genom den gamlade
erfarenheten, kompetensen samt 12nga relaticnerna
med kommuner och mark- och fastighetsagare.
Aktivt implementera hallbarhet inom alla aspekter av
verksamheten,

« Utvérdera bestandet utifrdn mdéjlig fortétring fér att
skapsa byggratter pa redan agd mark och pa befintligs
fastigheter,

«  Nar tilitalle ges optimera porttoljen och gkapa en
Gnsam tllvaxt genom farsalining respektive forvary
av enskilda fastigheter samt fastighetsportfaljer.

AEFARSOMRADE
FORVALTNING

SVEAFASTIGHETER | ARSREDOVISHING 024
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igheters vision
gdsbolag, Det inneb

ratt wara Sveriges bista

o

f G0N VAra

va efter ait h

veriges néjdaste hyresgaster
Hranchens basta ach
-~ Bveriges mest hillbara fastigheter

- irtressenternas Torstahandsy

ranschens mast attrakliva bolag st investera

sionen finng mal 1or de kommande fem
rfrér 1 uli 2024):

gerhetear

mirnst 800-800 lagenhetear par &r
nyisringeavia eller fore wogratier 1or
flon ay mingt 800 nya lagenheter per
graden inklusive fastighetsadministration ska
averstiga 70 procent

sgraden
ningagraden ska dverstig,
wiallls

ka vara under 50 procent
1.5 gar

tureykel uppn
av langsiktigt substansy.

en genomsanit]
& om minst 12 procent per .

Arfig tillvaxt

tamaktie T

Hu

Hallbarhetamal
Al
ke & 234

2n ska upplevas
wardet
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Sve

Den svenska bostadshyresmarknaden paverkas av flera
demografiska faktorer dar de viktigaste ar underskott av
bostéder i en majoritet av Sveriges kommuner, ett dver tid lagt

byggande, befolkningstillvaxt, urbanisering, inkomsttillvaxt

och sysselsattningstillvaxt samt trenden att pendla till centrala
arbetsmarknader fran narliggande kommuner.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

Befolkningen | Sveriges har 4kat markant under de senaste
tig aren, fran cirka 9,8 miljener invanare 213 il 18,8 miljo-
ner invanare 2023, Under 2012 bodde ndstan BO procent
av pefolkningen 1 eller 1 narheten av stdme stdder och det
ar dar befolkningstillvaxten varit stérst,

Cirka BO procent av Svesfastigheters fastighetsbestand
ar bedaged 1, eller | narheten av, storre stader och starka
arbetsmarknader. Det har meafirt att Sveafastigheter gyn-
nats av wrbaniserngstrenden.

Sverge forvantas ha en Tortsatt befolkningadkning som
| kombination med urbaniseringen skapar en stark efterfra-
gan pa bostader inom Sveafastighsters marknader, For 80
procent av Sveafastigheters bestand forvantas befolkning-
sokringen yvara négre an tor Sverige som helhet,

iivixt 2013-2023*

15 %

10 %

0%

0 Kahe Stabhdion Centrabeiin, Sunetdecheabassn, Don cervrnary s befnlrress
BiRaRCEn oy o regorey SVENTEghate Wi hy Depsnals e sl

DGR EVREn | O8 Siatly oy Bvaianolers Tl @ Do ehaigle
T i Doyl s vael oy Dveaisslusurs Tenhuheber e RS Bian

INKOMSTER OQCH ARBETSMARKNAD

Inkomsterna uppvisar ett liknande mdnster som befolk-
ningstillvEden, dar invanare | storre tatorter falt en genom-
anitthy inkomatékning som ar hogre an gencmanittet,

Okad efterfrigan pd arbetskraft har dver tid koncentre-
rats allt mer tll stader samiidig! som antalet parsoner som
pendlar har dkat. ldag pendlar mer 2n 1,8 miljoner personsr
dagigen over kommungranserna, vilket delyvia drive av den
generella bristen pa bostader | stire stader. Pendlingen
har mediart att arbetsmarknaderna strécker sig Sver kom-
mungranser, vilket har en positiv inverkan pa regioner med
narhet till starka arbetamarknader, vilket gynnar efterfragan
pa Sveafastighsters lagenheter.

Mationell befolkningstillvaxt under de senaste 10 aren
Befolkning {ndexeral till 100 per ar 30147

cnaters ragions
(bafolkningstilhvact vikiad med 1%
fastighetewirds | de giSaer di
Sveafastigheters fastigheter &7 @
e g
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DEN SVENSKA HYRESREGLERINGEN STODJER
FORUTSAGBARA KASSAFLODEN

Den svenska bostadsmarknaden for nyresratter &r reglerad
dar hyror inte styrs av utbud och efterfragan 1 samma ut-
slrackning som pa en oreglerad marknad. Merparten av hy-
rorna | det befintliga bestandet samt nyproduktionshyrorma
gatts genom férhandling med Hyresgasttoreningen, Dells
nar historiskt paverkat antalet byggstarter negativt da ast
var svart att fa thop nyprodukticnskalkyler nar hyror som
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