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Under aret som gatt har fokus legat pa att fortsatt bygga
upp Settlers byggrattsportfolj samt produktionsstart av
minst tva projekt, vilket vid arets slut 6vertraffade uppsatta

4

mal.
ROBERT VANGSTAD
VD
PROJEKTPORTFOLJIENS BOAREA, KVM
PROJEKTPORTFOLJENS ANTAL BOSTADER ANTAL PROJEKT
NYCKELTAL SETTLER PROPERTIES
Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023
Nettoomsattning 5 20
Resultat efter finansiella poster -462 -272
Soliditet (%) 1,4% 5,8

Foretaget har sitt sate i Stockholm.
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Tecken pa aterhamtning, men

osakerheten kvarstar

Under senare delen av 2024 borjade aterhamtningen ta form, i takt med att inflationen dampades och styrrantorna sanktes. Trots
detta kvarstar utmaningar for nyproduktionen, och marknadens vardering av fastigheter ar fortsatt aterhallsam. Inledningen av
2025 har dock inneburit nya provningar, men laget foljs med tillforsikt.

En marknad i langsam omstallning

Under 2024 har bostadsmarknaden fortsatt praglats av hoga
kapitalkostnader, osdker konjunktur och en aterhallsam
investeringsvilja. Aven om inflationen bérjat sjunka och
styrrantorna sankts under aret, har det annu inte lett till ndgon
tydlig 6kning i produktionsstarter — nivan ar fortsatt historiskt
lag. Manga projekt som paborjades innan marknadsnedgangen
har fardigstallts under aret, vilket maskerar det Ilaga
nyproduktionsflodet.

For Settler har detta klimat fortsatt inneburit strategiska
mojligheter snarare dan hinder. Var byggrattsportfélj omfattar
projekt i olika skeden, vilket skapar god riskspridning over tid.
Under de tre ar vi varit verksamma har vi byggt upp en stark
position och fokuserat pa att forvarva och utveckla byggratter
med langsiktigt varde. Vi ser fortsatt tecken pa en gradvis
vandning — framst som en foljd av den stabiliserade
inflationen, lagre rantor och en kapitalmarknad som forsiktigt
borjat aterfda intresse for bostadssegmentet. Men
aterhamtningen sker langsamt och kraver fortsatt talamod och
selektivt agerande.

Bostdder for vdlmaende och gemenskap

Vi prioriterar social hallbarhet hogt i var verksamhet och
stravar efter att utveckla bostader och bostadsomraden som
aktivt framjar halsa, trivsel och trygghet. Med stod i aktuell
forskning lagger vi sarskild vikt vid utemiljons utformning och
tillgangen till gronomraden. Vara projekt planeras med
omsorg for att skapa trygga och inbjudande miljoer dar
manniskor kanner sig hemma.

Malet ar att skapa boendemiljoer som vara kunder kan vara
stolta 6ver — omraden med gemensamma uteplatser, ytor for
lek och generdsa grona rum som uppmuntrar till social
samvaro och gemenskap.

Effektiv och kontrollerad byggproduktion

Genom var langa erfarenhet av projektgenomférande har vi
utvecklat effektiva arbetssatt och strukturerade processer for
att sakerstalla kostnadskontroll i hela byggkedjan. En
avgorande framgangsfaktor ar vart fokus pa tidiga analyser
samt ett nara samarbete med utvalda arkitekter och
entreprendrer redan fran projektets inledande skeden. Vi
arbetar med standardiserade byggsystem och beprovade
l6sningar som minskar risker och okar effektiviteten.

Vi prioriterar social hallbarhet genom att erbjuda
bostader med rimliga hyror och foérdela dem
enligt allmannyttiga principer. Vart mal ar att fler
ska ha mojlighet att bo tryggt och langsiktigt.
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Bostader med rimliga hyror

Grunden till vara rimliga hyror ar en kostnadseffektiv
byggprocess och genomtankt metodik. Genom ett nara
samarbete med bostadsspecialicerade arkitekter och
entreprendrer redan i ett tidigt skede, samt anvandning av
standardiserade byggsystem och beproévade losningar, lyckas
vi halla nere produktionskostnaderna. Det gynnar inte bara
vara hyresgaster — lagre hyror innebar ocksa minskad
omflyttning och farre vakanser, vilket starker var langsiktiga
forvaltning.

Samtliga vara flerbostadshus ar certifierade enligt
Miljobyggnad Silver och uppnar energiklass A eller B. Det
innebar lagre klimatpaverkan, hoga krav pa vara leverantorer
och lag energianvandning — nagot som ar sarskilt vardefullt i
en tid med osakra energipriser, bade ur ett miljomassigt och
ekonomiskt perspektiv.

Ett avvaktande marknadslage

Det radande marknadslaget, med arvet av kraftigt dkade
byggkostnader under 2022 samt fortsatta 6kningar i takt med
inflationen, samtidigt som vi ser fallande fastighetsvarden, har
lett till att tillvaxttakten gallande bostadsproduktionen
bromsat in — en utveckling som sannolikt aven praglar
innevarande ar.

Behovet av nya bostader kvarstar dock — i stort sett samtliga
tillvaxtorter uppvisar fortsatt bostadsbrist, framst till foljd av
omflyttning vid forandrad familjesituation men aven
inflyttning kopplad till arbetsmarknad och hogre utbildning.
Forutsattningar for kunder att fa mojlighet att dga sin bostad
har forsamrats genom stigande bolanerantor och sjunkande
realloner, vilket har 6kat efterfragan pa hyresratter ytterligare.

Utbudet av nya bostdader har dessutom minskat snabbt, da
bostadsbyggandet har bromsat in kraftigt under bade 2023
och 2024 — nagot som ytterligare forstarker obalansen mellan
behov och tillgdng pa bostader.

Stabilisering genom sjunkande rantor

Det gangna aret har praglats av anpassning till en osdker
omvarld, men ocksa av malmedvetet arbete for att ta vara pa
nya mojligheter. Jag ar mycket stolt 6ver det engagemang vara
medarbetare visat och Overtygad om att vi har starkt var
position som ett stabilt och attraktivt
bostadsutvecklingsbolag. Med fokus pa hogkvalitativa
bostader och fortsatt finansiell styrka ser jag fram emot att
utveckla var verksamhet ytterligare under det kommande
aret.

Stockholm i juni 2025

Robert Vangstad
VD
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Settler Properties vill utveckla
bostader med omtanke

Vara bostadslosningar ar genomtankta och smarta. Som bolag ar vi sprungna ur bostadsproduktionen och genomférande av
projekt. Vi drivs av att ga fran ord till handling och vill se resultat som vi och kunderna ar stolta 6ver.

Foretaget grundades 2022 av Magnus De Verdier, Robert
Vangstad och Benjamin Toofani utifran en gemensam
vision om att bygga upp ett langsiktigt, familjeagt
fastighetsbolag med fokus pa aktiv utveckling och
nyproduktion av attraktiva bostader och
bostadsomraden.

Settler Properties affarsidé ar att utveckla valbyggda och
langsiktigt attraktiva stadsdelar och bostader. Vi ar en
kompetent och varde-skapande bostadsbyggare som
erbjuder hallbara och uppskattade losningar for saval
individ som samhalle.

Vi arbetar medvetet och effektivt for att erbjuda
bostader som ar kvadratsmarta, genomtankta och
flexibla. For oss innebar det stor funktion pa smart yta,
som ocksa kan omdisponeras efter olika livssituationer
och livsfaser. Det handlar om att planera langsiktigt i
tidiga skeden. Det blir dessutom hallbart pa lang sikt.

Stabil partner

Bolaget har en stabil finansiell bas, en mycket hog
genomforandekapacitet i egen regi och star stadigt pa en tydlig,
gemensam vardegrund avseende vilka vi ar, hur vi bedriver var
verksamhet och vilket avtryck vi amnar lamna efter oss. Det gor
oss till en trygg och langsiktig partner till alla intressenter vi
moter.

Teori och praktik

Vi tror mycket pa att tillfora en solid analys av omradet,
forutsattningarna och kunderna innan vi satter igang vara
projekt. Varje omrade och projekt ar unikt och genom att se oss
som ”Settlers” nybyggare har vi ett langsiktigt ansvar for
kommande generationer vad vi planerar och bygger idag.

Hallbarhet del i verksamheten

Vi tar socialt ansvar for boende och omrade, bland annat genom
att fokusera pa trygghet. Vi skapar ekonomisk hallbarhet, bade
for hyresgasterna och oss sjalva. Och som fastighetsutvecklare
har vi stora mojligheter att ta vart ansvar for miljomassig

hallbarhet.

: Forvaltning och uthyrning

Robusta l6sningar borgar for trygg och langsiktig forvaltning. Laga

. hyresnivaer ger |ag vakansrisk. .

/a\ Vardetillvaxt och hyresintakter finansierar nya
projekt och utdelning
: Produktion
Entreprendren involveras tidigt for lagre el
- kostnad och battre slutresultat. Settler -
............................................................. L ) @ GENOMFORANDEMODELL -@. PY
axao = .

Idé och markanskaffning
. | forsta hand kommunal mark genom direktanvisning eller
: markanvisning.

. Fastighetsutveckling
. Kvadratsmart, genomtankt, flexibelt och hallbart. Smarta materialval.



Settler Properties 2024-2025:
Utveckling och genomfdrande

Vi har under de senaste tva aren arbetat med att bygga upp
bolagets byggrattsportfolj, framst med fokus pa Stockholm
och Malardalen.

Vara bostader ska vara latta att skota pa lang sikt och vi
anvander oss darfor av robusta l6sningar och materialval
som borgar for trygg och langsiktig forvaltning. Det ska vara
bade vackert och bra for de boende.

Det behover ofta inte vara sa svart — det racker att stélla sig
fragan om jag skulle vilja bo har? Om jag skulle vara ndjd
med utformningen och materialvalen? Svaret finns oftast
redan.
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Affarsmodell som framjar tillganglighet pa

bostadsmarknaden

Settler Properties ar ett fastighetsbolag med inriktning pa utveckling av smahus- och flerbostadshusprojekt. Var
produktionsstrategi anpassas efter radande marknadsldage och konjunktur. | det nuvarande klimatet har vi sett bast forutsattningar
for att genomfora radhus- och parhusprojekt i attraktiva lagen med kostnadseffektiv produktion, samt flerbostadshus i

storstadsregioner dar efterfragan ar fortsatt stark.

Vara byggratter ar beldgna i noggrant utvalda omraden i storre stader, dar det finns goda mojligheter till forsaljning eller uthyrning

aven under perioder med svagare marknad.

Settler Properties tillampar strikta urvalskriterier och har
enbart fastigheter och byggratter i bra mikrolagen dar
efterfragan pa nya bostader ar hog oavsett konjunktur.

Bolagets affairsmodell kombinerar god avkastning med lag
finansiell och operationell risk.

STRATEGISK INRIKTNING

Lonsam och uthallig tillvaxt

Settler Properties malsattning ar att bygga upp ett starkt
bolag med saval [6pande hyresfloden som projektvinster
genom att utveckla bostader fran byggratt till fardigt hus.
Ambitionen ar att projektvinster oOver tid ska
aterinvesteras i  forvaltningsfastigheter sa  att
verksamhetens l0pande kostnader pa sikt finansieras av
driftnettot.

Kostnadseffektivitet

Var langa erfarenhet av att genomfora projekt gor att vi kan satta
realistiska tidplaner redan fran bodrjan. Darmed har vi alltid
tillrackligt med tid for noddvandig samordning och relevanta
utredningar i projekteringen. Detta ar viktiga forutsattningar
bade for battre kostnads-effektivitet men dven ur ett
hallbarhetsperspekiv da detta minskar spill och minimera
atgangen av  material i genomforandet. Vi kan verkligen
genomforandet da vi gjort detta under de senaste 15 aren och
genomfort ett 50 tal projekt at storre fastighetsutvecklare.

Hallbarhet integreras i allt vi gor

Vi integrerar hallbarhet i var affarsverksamhet, men hansyn till
sociala, ekonomiska och miljdmassiga aspekter. Vart 6vergripande
mal ar att skapa mangfald pa bostadsmarknaden genom att
erbjuda hyresratter och bostadsratter som fler har rad att bo i.

Precis som for manga andra vaxande
fastighetsutvecklingsbolag ar tillgang till mark och
finansiering av utvecklingsprojekt de framsta
riskfaktorerna for Settler Properties. Vi arbetar

dock proaktivt med att identifiera, analysera och
hantera samtliga risker i var verksamhet.
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FINANSIELLA MAL HALLBARHETSMAL

E - Environment

1. Vardet pa byggrattsportfoljen ska 1. Bodrja mata utslappen fran bolaget fran och med
overstiga 2 miljarder inom en 3- 2025/2026
arsperiod. 2. Minska utslappen med 50% per kvm till 2030 i
projekten
: - : o
2. Soliditet p& koncernniva ska uppg til 3. E:(rjg(r:era vattenkonsumtionen i vara projekt med 2%

SLATAIIAY 25 [l 4. Inkludera atgarder for biologisk mangfald i samtliga

o . ) 5 , projekt fran 2024
3. Belaningsgraden ska inte overstiga 65 5. Samtliga nyproducerade projekt ska méta kraven i

procent, dar finansieringskallorna ska Miljobyggnad Silver
vara en balans av lan i bank och
obligationslan. S - Samhillsansvar

1. Olycksfria arbetsplatser

2. Ett samarbete med Universitet/Hogskola per ar
3.

En plan for social hallbarhet i varje projekt fran 2024

G - Governance

1. Malet ar att bérja mata och rapportera utslappsdata
2025/2026.

2. Arbeta aktivt med foretagskulturen vid minst tva
foretagsgemensamma aktiviteter per ar for att formedla
varderingar och innehall i styrdokument

OPERATIVA MAL

2024 2027 2030
Antal byggratter 800 1000 5000
Antal bostader i 0 500 1 000

forvaltning
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Hallbarhetsredovisning

Allmédnna upplysningar

Detta ar Settler Properties andra hallbarhetsredovisning i utokad form, efter att vi inledde detta arbete under 2023. Den forsta
redovisningen fokuserade pa& att formulera vara ambitioner och etablera en struktur for vart framtida hallbarhetsarbete. Aven om
vi fortfarande inte omfattas av lagkrav enligt arsredovisningslagen eller EU:s taxonomiforordning, fortsatter vi vart arbete med
hallbarhetsrapportering som en frivillig och strategisk satsning. Likt forgaende ar ar hallbarhetsredovisningen for rakenskapsaret
2024 upprattad med inspiration av ESRS

Malet ar att successivt anpassa var redovisning till EU:s nya hallbarhetsdirektiv CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive)
samt standarden ESRS (European Sustainability Reporting Standards). Genom detta arbete forbereder vi oss proaktivt for
kommande regelverk och starker samtidigt transparensen gentemot vara intressenter.

Ar 2024 2025 2026

Ambitionsniva e 2. Automatisera & 3. Folja upp & sanka
o .. 1. Borja mata e
hallbarhetsredovisning: Rapportera gransvarden

Vi fortsatter att utvarderar lampliga systemstdd som inkluderar digitalt rapporteringssystem for insamling av hallbarhetsdata.
Malet ar att vi ska automatisera sa mycket som mojligt av rapporteringen i vara processer och dagliga arbete.

Styrning

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat och en naturlig del i var dagliga verksamhet. Styrningen sker i vara processer, var
hallbarhetspolicy samt uppférandekoder. Bolagets hallbarhetsarbete sker huvudsakligen inom ramen for projekten och
genomférandet. Det ar dar vi paverkar mest.

Hallbarhetsredovisningen har tagits fram av Settlers ledningsgrupp och godkants av styrelsen. Settlers hallbarhetsredovisning 2024
ar upprattad i enlighet med EU-Taxonomins sex miljomal.

1. Begransning av klimatforandringar,

2. Anpassning till klimatférandringar,

3. hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser,

4. Overgéng till en cirkuldr ekonomi,

5. Forebyggande och kontroll av fororeningar,

6. Skydd och aterstallande av biologisk mangfald och ekosystem och omfattar hela koncernen.

Policys
Alla som arbetar for Settler och i Settlers projekt omfattas av de policyer som antagits av styrelsen.

Riskhantering

Vi prioriteras proaktiva aktiviteter som kan minska bolagets risker inom sociala, klimatrelaterade och miljomassiga samt
ekonomiska hallbarhetsfragor. Strategiska risker ror framst tillgdngen till mark for nya projekt, kommersiella risker vid
markanskaffning och planrisker.

Vi arbetar aktivt med markanskaffning, gor noggranna forstudier med detaljerade projektkalkyler och villkorar markforvarv.
Styrelse, ledning och projektledare ager ansvaret for att |opande identifiera och bedoma klimatrelaterade risker och
mojligheter samt att ge forslag pa olika atgarder for att hantera dessa.
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Strategi & Vasentlighetsanalys

Settler har som affarsidé att skapa varde genom att utveckla mark, bostadsfastigheter och levande stadsdelar. Var verksamhet
ar framst inriktad pa storstadsregioner, med sarskilt fokus pa Malardalen och Stockholmsomradet, dar befolkningstillvaxten ar
stark och behovet av nya bostader stort. | vart dagliga arbete paverkar vi samtliga delar av ESG — miljo, socialt ansvar och
bolagsstyrning — bade direkt och indirekt. Denna paverkan analyseras I6pande inom ramen for var dubbla vasentlighetsanalys,

dar vi identifierar bade verksamhetens paverkan pa omvarlden och hur hallbarhetsfaktorer paverkar var affar.

Intressentanalys och dialog

Som mindre bolag arbetar vi aktivt med att analysera vara intressenter och deras behov. Dialoger med kunder sker I6pande fran
alla i styrelsen och ledningen och vi genomfér kundundersokningar samt medarbetarundersokning. Dessa intressenter beaktas i

den dubbla vasentlighetsanalys som vi genomfor.

Centrala * Arbetsmiljon och * Involvera kunder e Tydliga kravinom miljo .
fragestallningar vi villkor tidigt i processen och klimat
arbetar med * Socialt engagemang *  Arbeta med *  Sdkerstdlla .
och kdnna att bolaget trygghetsfragor for uppférandekod,
for skillnad utveckling av internkontroller och god
* Jamlikhet och omraden affarsetik
mangfalt * Hallbaravaliform av
* Utvecklingsmojlighet mobilitetsatgarder,
er inom bolaget osv

Dubbel vasentlighetsanalys

Till  grund for vasentlighetsanalysen anvandes fragor fran
intressenter, tidigare genomford vasentlighetsanalys, analys av
vardekedjan samt hallbarhetsfragorna inkluderade i standarden
ESRS.

Den dubbla vasentlighetsanalysen ser till aktiviteter i Settlers egen
verksamhet, samt uppstroms och nedstroms. Analys och identifiering
av paverkan, risker och mojligheter i bolagets vardekedja
avgransades till forstaleds leverantorer och samarbetspartners da det
ar dar Settler har storst mojlighet att hantera bolagets paverkan och
risker

Den dubbla vasentlighetsanalysen utgoér en viktig del av var
strategiska  styrning  och  hallbarhetsrapportering.  Genom
aterkommande analyser skapar vi battre forutsattningar att integrera
vasentliga hallbarhetsaspekter i var affairsmodell och att mota
kommande rapporteringskrav enligt CSRD.

Settlers hallbarhetsmal

Vi har satt vara mal inom hallbarhet mot bakgrund fran vad som
framkommit i analysen ovan. Malen beslutas av Settlers styrelse och
foljer Settlers hallbarhetspolicy.

+ Bedéma paverkan av foéretagets

verksamhet for manniskor och

miljo
Inverkan Risker & mojligheter
Finansiell vasentlighet

o V |
« Paverkan kan vara Vasentlighet

faktisk/potentiell, positiv/negativ,
direkt och indirekt (relaterade till
vardekedjan)

ESG - Definition

E (miljo):

Medborgardialoger i
tidiga skeden
Langsiktighet och
personlig engagemang
Tydlighet i rapportering
och vad vi fokuserar pa

Kundnojdhet och
goda ambassadorer
for Settler
Ekonomisk stabilitet
och att bolaget byggs
for kommande
generationer
Affarsmassighet och
palitlighet som ger
langsiktiga relationer

* standarder for klimatférandringar,
fororeningar, vatten och marina resurser,
biologisk mangfald och ekosystem samt
resursanvandning och cirkularekonomi

S (samhallsansvar):

» standarder for egen arbetskraft, arbetare i
vardekedjan, paverkan pa lokalsamhallen
samt konsumenter och slutanvandare

G (bolagsstyrning):
e standarder for affarsetik

« Eventuella risker och

mojligheter som kan ge
betydande ekonomiska
effekter

« Dessa kan uppsta pa grund av

paverkan och beroenden till olika

intressenter, och paverka
faktorer som bidrar till
foretagsvardet



Dubbel vasentlighetsanalys

Settlers affarside ar att skapa varde genom att utveckla mark, bostadsfastigheter och stadsdelar. Vi gor det i storstads-
regionerna med fokus pa Malardalen och Stockholm dar vi ser en tydlig befolkningstillvaxt och behov av bostader. | vart dagliga
arbete har vi tydlig paverkan pa E (Miljomassiga), S (Samhallsansvar) och G (Bolagsstyrning) hallbarhetsfragor. | vart
vardeskapande har vi bade direkt och indirekt paverkan vilket analyseras da vi genomfér den dubbla vasentlighetsanalysen av
var verksamhet.

Intressentanalys och dialog
Som mindre bolag arbetar vi aktivt med att analysera vara intressenter och deras behov. Dialoger med kunder sker |6pande fran
alla i styrelsen och ledningen och vi genomfor kundundersokningar samt medarbetarundersokning. Dessa intressenter beaktas i

den dubbla vasentlighetsanalys som vi genomfor.

ALLMANNA UPPLYSNINGAR / PAVERKAN, RISKER OCH MOJLIGHETER

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

# ESRS standard Hallbarhetsfragor" Bed6émning Rapportera
vasentlighet =)
0 1
1 ESRS E1 Anpassning till klimatférandringar Hoég
2 ESRS E1 Begransning av klimatférandringar Hog
°
3 ESRS E1 Energi Medel f!, Bevaka 2 2115
; . . c
4 ESRS E2 Fororening av luft Lag -§ i 12 18
5 ESRS E2 Fororening av vatten Lag ;
9 26
6 ESRS E2 Fororening av mark Medel e
© Notera 6 10 9 8
. (=
7 ESRS E2 Amnen som inger betankligheter Lag i
4 1 24 21 22
8 ESRS E3 Vatten Hog
5 19 25 13 16
9 ESRS E4 Biologisk mangfald s
iologisk mangfa Hog 7 20 14 17
10 ESRS E5 Resursinfldden och resursanvandning Medel Hég
11 ESRS E5 Resursutfléden relaterade till produkter och tjanster Lag N
Konsekventiell vasentlighet
12 ESRS E5 Avfall Hog
13 ESRS S1 Arbetsvillkor i egen verksamhet Medel
14 ESRS $1 Likabehandling och lika mojligheter for alla i egen Lag
verksamhet
15 ESRS S2 Arbetsvillkor i vardekedjan Hog
16 ESRS S2 Likabehandling och lika mdjligheter for alla i vardekedjan Medel
17 ESRS S2 Andra arbetsrelaterade rattigheter i vardekedjan Medel
18 ESRS S3 Lokal paverkan och omradesutveckling Hog
19 ESRS S3 Urfolks rattigheter Lag
20 ESRS S4 Informationsrelaterade konsekvenser for kunder Lag
21 ESRS S4 Personlig sakerhet for kunder Medel
22 ESRS S4 Social inkludering for kunder Medel
23 ESRS G1 Foretagskultur Lag
24 ESRS G1 Skydd for visselblasare Lag
25 ESRS G1 Forvaltning av forbindelser med leverantérer Lag
26 ESRS G1 Korruption och mutor Medel

Under 2023 genomforde vi en forenklad version av vasentlighetsanalysen, vilket lade grunden for vart fortsatta
hallbarhetsarbete. Ett ar senare har arbetet gatt in i en mer operativ fas. De hallbarhetsfragor som da identifierades som mest
vasentliga har prioriterats och integrerats i var verksamhetsstyrning samt i arets hallbarhetsrapportering.

En forandring fran forra aret ar att vi lyft upp nr 23 — Foretagskultur till bevakning da det utgdr en sa viktig del av framgangen i
vart hallbarhetsarbete. | en mindre organisation ar just kulturen avgoérande for i vilken utstrackning vi forbattrar oss.

13
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E MILJOMASSIG HALLBARHET

ENVIRONMENT

Genom var verksamhet har Settler bade en faktisk och
potentiell paverkan pa klimat och miljo. Paverkan
forekommer saval direkt, genom den egna
verksamheten, som indirekt upp- och nedstroms i
vardekedjan. | alla led ska bolagets hallbarhets- arbete
begransa den negativa paverkan och maximera den
positiva. Storst mojlighet till kontroll finns inom den
egna verksamheten. | syfte att maximera effekten av
hallbarhetsarbetet fokuseras arbetet till de omraden
som bedomts som mest vasentliga.

Dessa omraden utgors av klimatforandringar,
vattenanvandning, biologisk mangfald,
resursanvandning samt paverkan pa lokalsamhallet dar
vi verkar.

HALLBARHETSARBETE KOPPLAT TILL:

* Klimatfoérandringar

* Anpassning till klimatférandringar

* \Vatten

* Biologisk mangfald

* Resursanvandning och cirkular ekonomi
* Lokalsamhallet dar vi verkar

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
* Hallbarhetspolicy

* Transport- och resepolicy

* Uppforandekod

Samtliga policyer antas av Settlers styrelse och ar
foremal for arlig revision.

STRATEGI

Klimatforandringar medfor risker pa kort, medellang och lang
sikt. Det kan exempelvis handla om 6kade kostnader genom
beskattning for vaxthusgaser eller forandrade regelverk,
Okade krav pa rapportering eller forandrad efterfragan hos
kunder. Det kan aven innebdra stigande kostnader for
klimatanpassningar vid nyproduktion, investeringar i ny teknik
samt Okade priser pa material. Bolaget har darmed bade
omstallningsrisker och klimatrelaterade fysiska risker.

Genom att regelbundet analysera och agera pa dessa risker
kan Settler genom att vara snabbfotade och entreprendriella
anpassa oss och hantera dessa risker.

HALLBARHETSMAL
Settler ar redan idag valdigt koldioxideffektiva men har som
mal att som bolag:

1. mata utslappen i den egna verksamheten under 2025 for att sedan
lagga plan for minskning till 2030 inom scope 1 och Scope 2.

| projekten ar malsattningen att:

2. minska utslappen med 50% per kvadratmeter till 2030, samt uppna
nettonollutsldapp i hela vardekedjan (Scope 1, 2 och 3) till 2050.

3. Att reducera vattenkonsumtionen per kvadratmeter med 2% per ar
genom tekniska l6sningar och beteendeférandringar hos de boende.
4. Att overvaga/inkludera atgarder for biologisk mangfald i samtliga
nyproduktionsprojekt.

5. Att samtliga nyproducerade fastigheter ska mota kraven i
certifieringen Miljobyggnad Silver

MATNING

Settlers malsattning ar att borja mata och rapportera utslappsdata
under 2025/2026 och kommer troligen ske enligt GHG-protokollet for
Scope 1-3.

STYRNING

Settlers styrelse/ledning arbetar aktivt och operativt i bolaget och &r
darmed 100% engagerade i hur bolagets klimatarbete fortskrider.
Styrelsens och ledningens prestation beaktas utifran hur val bolaget
utvecklas i linje med klimatmal. lingen ekonomisk ersattning har
knutits till hur utfall av klimatmal gar.
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S SAMHALLSANSVAR

SOCIAL HALLBARHET

Settler har genom sin verksamhet en faktisk och
potentiell paverkan pa egna medarbetare, lokal-
samhallen och arbetstagare i vardekedjan.

| syfte att maximera effekten av hallbarhetsarbetet
fokuseras det till de sociala omraden som bedémts
som mest vasentliga. Dessa omraden utgors av
likabehandling och lika majligheter for alla och
arbetsvillkor for egna medarbetare saval som
arbetstagare i vardekedjan. Som utvecklare av
bostader och stadsdelar har Settler faktiska
mojligheter att bidra med omradesutveckling och
positiv lokal paverkan i och kring de fastigheter som
bolaget utvecklar och pa sikt daven forvaltar.

Dessa omraden utgors av klimatforandringar,
vattenanvandning, biologisk mangfald,
resursanvandning samt paverkan pa lokalsamhallet dar
vi verkar.

HALLBARHETSARBETE KOPPLAT TILL:

* Egna medarbetare

* Arbetskraft i vardekedjan

* Lokal paverkan och omradesutveckling

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
Uppférandekod

”"Code of Conduct” — 3:e part
Arbetsmiljopolicy

Policy for halsa och sakerhet

Samtliga policyer antas av Settlers styrelse och ar
foremal for arlig revision.

STRATEGI

Affarsmassighet, professionalism och engagemang ar ledord
som praglar Settler som bolag och dess medarbetare i allt vi
gor. Medarbetarna ar Settlers viktigaste tillgang for att
fortsatta att utvecklas som framgangsrikt bolag. Settlers
uppforandekod galler for bade anstallda och konsulter som
tas in i verksamheten. Utfallet av den dubbla
vasentlighetsanalysen visar att Settlers mest vasentliga fragor
kopplat till den egna arbetskraften ar likabehandling, halsa
och sdkerhet pa arbetsplatsen samt arbetet med lokal
paverkan i de omraden vi ar med och utvecklar.

HALLBARHETSMAL

1. Arbete med att identifiera risker i arbetsmiljon

Settler arbetar proaktivt med att arligen planera, utféra och félja upp
atgarder for att forebygga negativ hélso-och arbetsmiljomassig
paverkan och verka for en trygg och sdker arbetsmiljo. Under 2024 har
flera traningsutmaningar arrangerats for att motivera medarbetare till
fysisk aktivitet. | egenskap av byggherre kan vi gora skillnad i olyckor
och tilloud pa byggarbetsplatsen. Malet ar att uppna olycksfria
arbetsplatser.

2. Samarbete med universitet och hogskolor

For Settler ar det mycket viktigt med kopplingen till universitetet och
hogskolor och bolaget deltar pa arbetsmarknadsdagar och ta emot
studenter for praktikplats eller magisterarbeten. Malet ar minst ett
samarbete per ar.

3. Plan for social hallbarhet i varje projekt

| varje bostadsprojekt som Settler genomfor fran 2024 och framat ska
det tas fram en plan for social hallbarhet som &ar anpassad for
projektet och platsens behov. Den tar sin utgangspunkt i platsanalysen
och dialogen med kommunen.

4. Dialoger med kunder och narsamhalle

For Settler ar det viktigt att bidra till social hallbarhet i de projekt som
vi utvecklar genom att lasa in oss och pa djupet forsta behoven hos
olika intressenter samt att fora ndra dialog med kommun,
medborgare, boende i narheten och framtida kunder.
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STRATEGI

For att hantera madjligheter och risker arbetar Settler med
kontinuerlig utbildning i gallande policyer, ett aktivt arbete
med att framja en sund foretagskultur och implementering

BOLAGSSTYRNING

Settler har stora ambitioner om tillvaxt. For att

fortsatta utvecklas och skapa varden for bolagets
intressenter stalls hoga krav pa en foretagskultur
praglad av sunda varde ringar, kollektivt
entreprendrskap och ett affars- etiskt agerande.

av system och processer som gor det maijligt att forebygga,
upptacka, utreda och vidta atgarder vid incidenter.

HALLBARHETSMAL

Malet ar att borja mata och rapportera utslappsdata
2025/2025. Fram till dess arbeta aktivt med att beskriva och
utveckla hallbarhetsarbetet enligt CSRD & EU-taxonomin.

En stark foretagskultur praglad av sunda varderingar
har potential att framja ett ansvarfullt foretagande och
ett affarsetiskt korrekt agerande. P4 motsvarande satt

riskerar brister i affarsetik och foretagskultur att
medfora en negativ paverkan.

Oegentligheter, korruption och mutor riskerar att
medfora en finansiell paverkan i form av
merkostnader, boter, skadat rykte och forlorade
affarer.

HALLBARHETSARBETE KOPPLAT TILL:
* Affarsetik
* Foretagskultur

STYRDOKUMENT OCH POLICYER
* Uppforandekod

* Visselblasarpolicy

* Sakerhets- och krisriktlinje

e Uthyrningsriktlinje

* Rutin for attestordning

Samtliga policyer antas av Settlers styrelse och ar
foremal for arlig revision.

VIKTIGA AKTIVITETER

1. Uppforandekod och ansvarsfulla affarer

Settlers uppforandekod och relaterade policyer bygger pa
internationella riktlinjer som FN:s Global Compacts principer om
manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljo och antikorruption,
FN:s vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter och
ILO:s karnkonventioner.

Varje medarbetare ansvarar for att folja uppforandekoden. Ledningen
och personalansvariga chefer ansvarar for att samtliga medarbetare
har kannedom och kunskap om hur de ska agera i enlighet med
uppforandekoden.

2. Krav pa leverantérer och samarbetspartners i

vardekedjan

Settler staller hoga krav pa att leverantorer och samarbetspartners
foljer de internationella riktlinjer som ligger till grund for bolagets
uppférandekod. Det omfattar bland annat krav pa att leverantorer och
underleverantorer sakerstaller en god arbetsmiljo for sina anstallda,
framjar sund konkurrens och motverkar brottslighet.

3. Visselblasningsverktyg

For att mojliggora for arbetskraft i vardekedjan att anonymt anmala
misstankar om avvikelser fran lagar och regler som galler arbetsvillkor
eller manskliga rattigheter finns en extern visselblasarfunktion.
Anmalningar av misstankta Overtradelser och oegentligheter kan
goras via ett webbformular som garanterar full anonymitet.

MATNING

Settlers malsattning ar att borja mata och rapportera utslappsdata
under 2025/2026 och kommer troligen ske enligt GHG-protokollet for
Scope 1-3.
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HALLBARHETSMAL

Langsiktigt ansvar for tre dimensioner av hallbarhet

Agenda 2030 ar vagledande i arbetet for att den globala utvecklingen ska vara langsiktigt hallbar. Bygg- och
fastighetssektorn har en viktig roll att fylla har. Settler arbetar for att bidra till att FN:s globala hallbarhetsmal ska nas och

har valt ut fyra av de 17 malen

MILJOMASSIGA

Mal
Bdrja mata utslappen fran bolaget fran och med
2025

Minska utslappen med 50% per kvm till 2030 i
projekten

Reducera vattenkonsumtionen i vara projekt med
2% per ar

Infora atgarder for biologisk mangfald i alla
nyproduktionsprojekt

Samtliga nyproducerade projekt ska moéta kraven i
Miljébyggnad Silver

SAMHALLSANSVAR
Mal

Olycksfria arbetsplatser och minimera antalet
tillbud

Inga incidenter

Plan for social hallbarhet i varje projekt

STYRNING

Mal

Mata och rapportera utslappsdata 2025

Arbete under 2024 och planer for 2025

Mot 5 % minskning i totala utslapp
Settler har som mal att arbeta for att minskat sina utslapp (ton CO,e) Under 2025 har

bolaget ambitionen att pabdrja arbetet med en klimatfardplan.

Minska utslappen med 50% per kvm till 2030

Settler verkar for att minska CO2e utslappen med 50% per kvadratmeter till 2030, samt uppna
nettonollutslapp i hela vardekedjan (Scope 1, 2 och 3) till 2050

2% minskning i vattenanvandning
Settler har arbetat for att minska vattenanvandning i nyproduktionsprojekt genom installation

av snalspolande kranar . (m? per kvadratmeter).

Biologisk mangfald i fokus under 2024
Settler har inkluderat atgarder for att framja den biologiska mangfalden i samtliga
markanvisningar och tavlingar man deltagit i under 2024.

Miljobyggnad Silver
| samtliga markanvisningar under 2024 som lamnats in har bolaget angivit att de kommer
att bygga enligt Miljobyggnad Silver eller motsvarande

Arbete under 2024

Olycksfria arbetsplatser
| egenskap av byggherre kan vi gora skillnad i olyckor och tillbud pa byggarbetsplatsen.

Malet ar att uppna olycksfria arbetsplatser

Inga incidenter
For Settler ar det mycket viktigt med kopplingen till universitetet och hégskolor och bolaget

deltar pa arbetsmarknadsdagar och ta emot studenter for praktikplats eller magisterarbeten

Plan for social hallbarhet
Med utgangspunkt i platsanalysen och dialogen med kommunen ska det tas fram en plan
for social hallbarhet som ar anpassad for projektet och platsens behov

Arbete under 2025

Paborja matning
Malet ar att bérja mata och rapportera utslappsdata 2025. Fram till dess arbeta aktivt med
att beskriva och utveckla hallbarhetsarbetet enligt CSRD & EU-taxonomin.
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Rapportering enligt EU-taxonomin

EU-taxonomin ar ett gemensamt klassificeringssystem framtaget av Europeiska Unionen (EU) for att styra finansmarknaden mot
hallbara investeringar. EU-taxonomin tydliggor vad som ar en hallbar ekonomisk aktivitet i en verksamhet. For att en aktivitet
ska klassificeras som hallbar behoéver den vasentligt bidra till minst ett av taxonomins sex miljomal, inte orsaka betydande
skada (DNSH) for nagot av de resterande malen och uppfylla kraven i enlighet med ett antal minimiskyddsatgarder.

Rapportering enligt EU-taxonomin

Settler kommer att omfattas av upplysningskraven enligt taxonomiférordningen och kommer att rapportera bade andel av
verksamheten som omfattas av EU-taxonomin (eligibility) och den andel som ar férenlig med EU-taxonomin (alignment). De
aktiviteter som ar relevanta for Settler ar avseende miljomal 1 och 4. :

Miljomal 1 ar Omstallning till en cirkular

HUR SETTLER OMFATTAS (ELIGIBILITY) AV EU-TAXONOMIN ekonomi ar relevant da detta miljomal

Miljomal Omfattning (eligibility) innefattar aktiviteter som ror uppférande,
renovering och rivning av byggnader.

1. Begransning av klimatférandringar 100%

2. Anpassning till klimatférandringar ET

Dessa miljomal ska rapporteras inom ett urval
3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser" ET av relevanta ekonomiska aktiviteter inom
100%  avsnitt 7 i den delegerade férordningen om
klimat. Detta avsnitt bestar i sin tur av sju
underkategorier fran 7.1 till 7.7.

4. Omstallning till en cirkular ekonomi

5. Férebyggande och bekdmpning av féroreningar ET
6. Skydd och aterstallande av biologisk mangfald och ekosystem ET

1) Miljémal 3 — 6 borjar galla fran 2024, men bolaget ska rapportera hur stor andel av verksamheten som
omfattas (eligibility) av dessa fyra miljomalen. Med ET menas ej tillamplig i dagslaget och darmed att bolaget
inte omfattas av miljomalet.

Settlers verksamhet omfattar framfor allt kategorin 7.1 nedan Uppférande av nya byggnader dar stérst andel av omsattning
och utgifter genereras men aven i viss man for évriga nedan.

7.1 Uppforande av nya byggnader

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning

7.4 Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i byggnader (och parkerings- platser i anslutning till
byggnader)

7.5 Installation, underhall och reparation av instrument och anordningar for matning, reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for fornybar energi (solceller)

Redovisning EU-taxonomin 2024

| Settlers redovisning av EU-taxonomin inkluderas samtliga bolag i koncernen dir Settler har finansiell kontroll. Aven om
bolaget inte har nagot formellt krav pa att uppratta en redovisning enligt taxonomin an sa har styrelsen beslutat att
arbetet pabodrjas och att alla aktiviteter 2024 ska prioritera allokering mot miljomal 1 Begransning av klimatforandringar
inom 7.1 uppfoérande av nya byggnader.

Hur CSRD hanger ihop med EU-taxonomin

CSRD lankar till artikel 8 i EU:s taxonomin, vilket innebar att de foretag som omfattas av kraven i CSRD aven omfattas av
kraven pa rapportering enligt EU-taxonomin, dvs. rapportering av andel omsattning, kapitalutgifter och driftsutgifter som
ar forenliga med taxonomin.
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BYGGNAD

Miljobyggnad Silver

Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljocertifiering av byggnader.
Systemet ags och genomfors av Sweden Green Building Council.
Certifieringen innebar att miljoarbetet och byggnadens miljoprestanda
granskas av tredje part, med regelbundna uppfoéljningar.

Vid matningarna kontrolleras bland annat energianvandning och att el
och vairme kommer fran miljosakra alternativ. Andra faktorer ar inom
husmiljons luftkvalité, ventilation, radonhalt, dagsljus och fukt.
Byggnadsmaterialen maste dokumenteras korrekt och de varsta
kemikalierna far inte finnas nar man bygger nytt.

Presterar en byggnad en bra bit 6ver de satta vardena kan den na upp till
Silver, vilket ocksa ar malet for Settler Properties. Har krdavs det mer av
byggnaden an att bara folja lagkrav — bland annat maste solskyddet,
ljudmiljén och ventilationen vara mycket battre.




Magnus de Verdier, Hallbarhetschef i Settler Properties

Alla byggprojekt paverkar miljon — darfor stravar vi pa Settler
Properties efter att minimera de negativa effekterna av var
nyproduktion, bade under byggskedet och under hela
byggnadens livslangd.

Vi utvecklar energieffektiva bostader som certifieras enligt
Miljobyggnad Silver eller motsvarande standard. Hallbarhet
genomsyrar hela processen — fran kravstdllning pa
entreprendrer och materialval till saker arbetsmiljo och
genomtankt landskapsutformning. Vara projekt inkluderar
gronytor och  dagvattenlosningar som  motverkar
oversvamningar, och dar det ar mojligt installeras solceller pa
taken.

Vi vill gora det enkelt for vara boende att leva hallbart.
Fastigheterna planeras for att framja gang-, cykel- och
kollektivtrafik, samt underlatta atervinning, kallsortering och
delningsekonomi. | bostaderna finns utrymme for sortering
redan fran start, och miljorummen utformas for att vara
ljusa, tillgangliga och valutrustade.

HALLBARHETSPOLICY

Settler Properties tar ett langsiktigt ansvar for
bolagets paverkan pa manniskor och milj6. Vi vill
bidra till att samhallet utvecklas i en hallbar
riktning.

Ekonomisk hallbarhet

Var langsiktiga hallbarhetsstrategi ger en naturlig grund for
ekonomiskt hallbar tillvaxt. Var malsattning ar att sakra den
langsiktiga tillvaxten utan negativa konsekvenser for ekologisk och
social hallbarhet.

Miljomassig hallbarhet

Vi tar ansvar for en hallbar utveckling pa de orter dar vi verkar och
for den paverkan som fastighetsdriften har pa den globala miljon.
e Nybyggnation: Vi jobbar med hallbara material, anvander
resurser som energi och vatten sa effektivt som mojligt

och bygger vara bostader med hog miljostandard.

e Fastighetsforvaltning: Vi fokuserar pa energianvandning och
avfallshantering, med mera.

Hallbar nyproduktion och ett
klimatmedvetet boende.

Med individuell matning och debitering av varme och varmvatten —
kopplat till en app — far hyresgasterna verktyg att folja sin
energianvandning och forsta sina kostnader.

Vi satsar dven pa delade mobilitetslosningar som bil- och
cykelpooler, samt kopplingar till  kollektivtrafiksystem  for
realtidsinformation. Genom att minska behovet av bilagande kan vi i
stallet frigora ytor till gronska, gemensamma motesplatser och
aktivitetsytor som starker boendemiljon.

Social hallbarhet

Settler Properties vill vara en engagerad part pa de orter dar vi ar
verksamma och vi samverkar med kunder, kommuner och andra
samarbetspartners for att uppna detta. Internt inom féretaget handlar
det om att vara medarbetare ska ma bra, utvecklas och trivas samt att de
ska kunna uppna en bra balans mellan arbete och fritid.

Hallbart féretagande

Settler Properties verkar for en hallbar utveckling av den egna
verksamheten och av samhallet i stort. Det sker genom fokus pa kvalitet
och effektiv resursforbrukning, vardeskapande férbattringsarbete och
kundorienterad verksamhetsutveckling. Beslut, atgarder och agerande
ska ske pa ett sadant satt att bolaget vinner samhallets, branschens och
kundernas fortroende, nu och i framtiden. Medarbetarna skall ha tydliga
mal for verksamheten, val definierade arbetsuppgifter och befogenheter
samt forutsattningar att kunna utféra sina uppdrag pa basta méjliga sdtt)



FN:s Globala Hallbarhetsmal

Agenda 2030 ar vagledande i arbetet for att den globala utvecklingen ska vara langsiktigt hallbar. Bygg- och fastighetssektorn har
en viktig roll att fylla har. Settler arbetar for att bidra till att FN:s globala hallbarhetsmal ska nas och har valt ut fem av de 17 malen
som beddmts vara mest relevanta for bolagets verksamhet och dar bolaget har storst mojlighet att paverka. For att ytterligare
koppla dessa till bolagets verksamhet har dven de underliggande delmalen analyserats, for att identifiera de omraden dar bolaget
har storst mojlighet att bidra till att malen ska uppfyllas

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

11.1 Sakra bostader till 6verkomlig kostnad 11.3 Inkluderande och hallbar urbanisering 11.6 Minska stiders miljopaverkan
Settler tar en aktiv roll i utvecklingen av hela En blandning av arbetsplatser och bostéder ger fler Lésningar for 6kad mobilitet, som narhet il
omraden och stadsdelar. Genom att bygga arbetsmgjligheter i lokalmiljon och skapar nya kollektivtrafik, cykelvagar och elbilspooler
nya bostader med blandade upplatelseformer motesplatser.. prioriteras i utvecklingen av fastigheter och
bidrar Settler till att utveckla bostadsomraden omraden, liksom grénomraden och yta for
och Oka tryggheten. halsa och rekreation. Settler arbetar ocksa

for att framja en effektiv avfallshantering och
minskad nedskrapning genom att halla rent
och fint i omradena.

I3 EEKAMPAKLIMAT-

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

= 13.1 Starka motstandskraften mot och =s_= 13.3 Oka kunskap och kapacitet for
LikL] anpassningsformagan till klimatrelaterade katastrofer att hantera klimatférindringar
Settler utvecklar kontinuerligt kartlaggning av Bolaget arbetar med kartiggning av
klimatrelaterade risker och mdjligheter i enlighet med kimatrelaterade risker och méjligheter och har
rekommendationerna fran Taskforce on Climate-related som malsttning att utarbeta handlingsplaner
Financial Disclosures. Bolaget genomfér aven klimat-

relaterat till projektgenomfdrande utifran
riskanalyser pa byggnadsniva i linje med EU-taxonomins lokala och regionala férutsittningar
riktlinjer.

CO 12. HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION

12.4 Ansvarsfull hantering av === 12.5 Minska méngden avfall markant
kemikalier och avfall For att framja héllbar konsumtion och kallsortera och pa olika sétt 6ka atervinningen.
Settler stravar efter att minimera mangden produktion, stréavar Settler efter en varsam Bolaget kommer att 6ka fokus pa aterbruk vi
kemikalier och avfall, att anvanda mindre skadliga anvadning av material, med fokus pa 6kad kommande projekt genom tex CC-build for att
material samt beakta forsiktighetsprincipen vid atervinning. Hyresgaster och kdpare av bidra till en 6kad cirkularitet samt arbeta for att
materialval och kemikaliehantering. BRF uppmuntras ocksa att Oka graden av kallsortering.

B3

& 9. HALLBAR INDUSTRI, INNOVATIONER OCH INFRASTRUKTUR

—— 9.2 Frdmja inkluderande och hallbar . 9.4 Uppgradera all industri och infra-
industrialisering struktur for 6kad hallbarhet _ o
" Settler stédjer hallbar industrialisering och Settler stravar ocksa efter att 6ka andelen Vid nybyggnation ar bolaget beroende av trans- porter,
innovation och arbetar kontinuerligt med atervunnet och aterbrukat material vid och det pagar ett standigt arbete for att optimera dessa sa
effektivare resursanvandning. nybyggnation samt éka anvandandet av ny mycket som majligt for att minska miljopaverkan ytterligare.

teknik bland annat genom okad digitaliering i
vara projekt.

ANSTANDIGA

TILWVAXT
o 8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT
gy 8-6 Frémija ungas anstélining, utbildning 8.8 Skydda arbetstagares rittigheter och frimja
‘Wﬂ‘* och praktik X} trygg och siker arbetsmilj for alla
| Settler planerar att arbeta tillsammans med Settler arbetar aktivt i upphandlingar och inom bolaget
hégskolor och universitet for att ta in personer for att skydda arbetstagarnas réttigheter och framja en
pa praktik och som Masters studenter. trygg och saker arbetsmiljé for alla.
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Var roll som samhallsbyggare

Settler Properties samverkar med andra aktorer i samhallet for att
utveckla bostadssektorn och samhallsbyggandet i stort.

Sweden Green Building Council

Settler Properties ar medlem i Sveriges ledande organisation for
hallbart samhallsbyggande, som ocksa ingar i ett globalt natverk.
Sweden Green Building Council, SGBC, erbjuder verktyg och
utbildning i miljocertifiering av byggnader och stadsdelar for att
utveckla och paverka bebyggelsen sa att den blir mer hallbar, och
skapa byggnader och platser som ger manniskor sunda miljoer att
leva, arbeta och leka i.

Tryggare Sverige/BoTryggt 2030

Stiftelsen Tryggare Sverige ar en partipolitiskt och religiost obunden
organisation vars mal ar att forbattra hjalpen till brottsdrabbade och
att framja utvecklingen inom det brottsférebyggande omradet.
Arbetet ar inriktat pa att finna nya idéer, nya samverkansformer och
nya l6sningar. Stiftelsen ligger bakom BoTryggt2030, en standard i

form av en handbok for brottsférebyggande arbete i bostadsom-
raden som utvecklats i samarbete mellan fastighetsagare,
branschorganisationer och kommuner. Boet Bostad har bidragit till
att ta fram handboken, vars syfte ar att sakerstdlla att framtida
stadsmiljoer ar sakra och trygga att leva i.

Moéta riks- och lokalpolitiker

Settler Properties har dven direktkontakt med politiker pa lokal och
riksniva for att informera om vad som skulle underlatta for oss for
att bygga hyresratter och smahus och darmed motverka
bostadsbristen.

Lokalt engagemang vid platsutveckling

Som en viktig del i var platsanalys ingar att engagera oss i de
personer som bor och arbetar pa en specifik ort. Vi gor detta genom
olika verktyg sasom webbenkater, intervjuer, medborgardialoger,
etc. Syftet ar att fa en direktkontakt och kunskap fran de som bor
och verkar i ett omrade.
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Strukturerat arbete med att
begransa bolagets risker

Som fastighetsutvecklingsbolag pa bostadsmarknaden moter Settler Properties bland annat kommersiella risker som ar
forknippade med fastighetskostnader, vakanser och politiska beslut och regelandringar, samt finansierings och hallbarhetsrisker. Vi

arbetar strukturerat for att begransa risker i samtliga led.

Settler Properties tillampar en strukturerad och
systematisk riskhantering som delas in i fyra
huvudkategorier: strategiska, operativa, finansiella samt
hallbarhetsrelaterade risker. Inom varje kategori har vi
identifierat sarskilda fokusomraden som &r av central
betydelse for var verksamhet.

Strategiska risker ar framst kopplade till tillgangen pa
mark for nya projekt, kommersiella risker vid markforvarv
samt planrelaterade osakerheter. For att hantera dessa
arbetar vi aktivt med markanskaffning, genomfor
grundliga forstudier och upprattar detaljerade kalkyler.
Vara markforvarv villkoras ocksa for att minska risken i
tidiga skeden.

Operativa risker ror framst kostnadskontroll i vara
byggprojekt. For att begransa dessa risker anvander vi oss
av fastprisavtal och beprovade byggsystem, i kombination
med ndra samarbete med entreprendrer och noggrann
uppfoljning genom hela produktionen.

Finansiella risker ar framst kopplade till finansierings-fragor,
daribland ranteférandringar — nagot som sarskilt paverkar
vaxande fastighetsbolag. For att hantera dessa risker stravar vi
efter att ha en valbalanserad finansieringsstruktur med spridning
over flera finansieringskallor.

Hallbarhetsrisker ar en central fraga inom bygg- och
fastighetsbranschen, da byggprojekt medfor betydande
miljopaverkan — inte minst genom materialval och
resursanvandning. Vi arbetar aktivt och strukturerat med att
minska var miljopaverkan, bland annat genom att certifiera vara
byggnader enligt Miljobyggnad Silver.

Precis som for manga andra vaxande
fastighetsbolag ar Settler Properties framsta risker
kopplade till marktillgang och finansiering av vara
fastighetsprojekt. Vi arbetar dock proaktivt med

att identifiera, analysera och hantera samtliga
risker pa ett strukturerat satt.



STRATEGISKA RISKER

Tillgang till nya projekt

Begransad tillgang till
kommunal mark for
nyproduktion

av bostader kan dampa Settler
Properties tillvaxt

Kommersiella risker vid
markanskaffning

Oonskat ekonomiskt utfall av
pabdrjade projekt.

Planrisk

Kommunens detaljplanearbete
avbryts eller fordrojs.

Politiska beslut och
regelandringar

Politiska beslut och
regelandringar kan leda till
andrade forutsattningar for
bolagets verksamhet

Makroekonomisk instabilitet

Fastighetsmarknad paverkas i
hog utstrackning av
makroekonomiska faktorer,
sasom allman
konjunkturutveckling,
utveckling pa de finansiella
marknaderna, tillvaxt,
sysselsattningsutveckling,
produktionstakt pa bostader,
forandring i infrastruktur,
befolkningstillvaxt,

inflation och rantenivaer.

Proaktiv och I6pande dialog med kommuner.

Kontinuerlig analys av marknadslaget.

Infor varje markforvarv upprattar Settler Properties
en investeringskalkyl med tydligt definierade
ekonomiska trosklar for att sakerstalla projektets
kommersiella |l6nsamhet.

Ett bindande Overlatelseavtal foregas alltid av en
noggrann due diligence ur teknisk, legal, milj6- och
skattemassig synpunkt.

Forvarv av mark i tidiga skeden villkoras till dess
att detaljplanen vinner laga kraft. Pa avtals dagen

erlagger Settler Properties en handpenning, vanligtvis

5-10 procent. Slutlikvid erlaggs forst nar projektets
detaljplan har vunnit laga kraft eller bygglov har
beviljats.

Settler Properties foljer aktivt utvecklingen av lagar,
regler och praxis.

Analys av eventuella effekter och om maijligt proakivt

agerande.

Robust affarsidé och arbetssatt begransar bolagets
kanslighet for forandringar.

Makroekonomiska och geografiska risker hanteras
genom analys av omvarlden, trender och drivkrafter
som paverkar bolaget samt de mikromarknader

dar bolaget innehar eller dvervager att foérvarva
fastigheter.

Lag

Medel

Medel

Hog

Hog

Medel

Medel

Hog



OPERATIVA RISKER

Produktion

Oforutsedda kostnader for
nyproduktion.

Settler Properties begransar kostnader genom att handla upp
produktion uteslutande genom totalentreprenadavtal till fast

pris av valrenommerade och finansiellt starka
entreprenadbolag.

Entreprendren avkravs tydliga prestationsgarantier
till exempel en moderbolags- eller bankgaranti.

FINANSIELLA RISKER

Finanisieringsrisk

Finansiering kan inte erhallas, eller erhalls
till kraftigt 6kade kostnader.

Likviditetsrisk
Risk for att det inte finns likviditet for att
mota kommande betalningsataganden.

Ranterisker

Ranteutgifter paverkas av marknadsrantor
och av
Kreditinstitutens marginaler samt Settler

Properties strategi avseende rantebindning.

Det finns en risk att Settler Properties
ranteutgifter 6kar om marknadsrantorna
stiger eller om bolaget binder sina rantor
vid en niva som ar hogre an
marknadsrantan.

HALLBARHETSRISKER

Miljopaverkan

Settler Properties verksamhet,

Anvandning av flera olika finansieringsformer och
kallor.

Styrelsen utvarderar |6pande spridningen av
kapitalbindningen samt storleken pa laneramar och
placeringar.

Interna likviditetsprognoser upprattas [6pande.

Settler Properties har en finanspolicy som faststalls av
styrelsen som reglerar bindningsstruktur och
anvandning av rantederivat.

Nya projekt certifieras enligt standarden Miljobyggnad

nyproduktion paverkar miljon pa olika Silver.
satt Anvandning av el fran fornybara kallor.
Framjar en hallbar livsstil i bolagets bostadsfastigheter.

Klimatforandringar

Klimatférandringar med exempelvis
okad nederbord kan komma att 6ka
bolagets kostnader for fuktskador och
krava investeringar for att motverka
paverkan

Nya projekt certifieras enligt standarden Miljobyggnad
Silver. skapar gronytor och bereder marken val for att
hantera dagvatten, vilket motverkar éversvamning.
Arbete for att forbattra biologisk mangfald bidrar till
fordrojning av vattenfloden. Medveten bevakning. Dessa

risker kan 6ka pa sikt.

Lag

Medel

Medel

Medel

Hog

Hog

Hog

Hog

Hog

Hog
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14 prioriterade kommuner
| Stockholmsregionen

Settler Properties fokuserar i forsta hand pa storstadsregionen Stockholm dar efterfragan ar hog oavsett konjunktur. Sedan starten
2022 har vi aktivt bearbetat ett stort antal kommuner i regionen.

Settler Properties anvander sig av en tvadelad
urvalsmodell for att valja kommuner dar vi vill etablera
oss. Med utgangspunkt i politisk vilja, demografiska
forutsattningar, kommunikationer

Settler Properties urvalsprocess

Ligger i anslutning till
storstadsregionen

Har ett gott rykte

bostadsbestand och allman uppfattning om attraktivitet har vi
identifierat 14 kommuner som sarskilt intressanta for oss att
verka i. Detta galler bade kommunala markanvisningar och
forvarv av privata byggratter.

Har en positiv
befolkningstillvaxt

eller )
de senaste aren

samt

Har bostadsbrist

Prioriterad kommun som ar sarskilt intressant for Settler Properties
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Settler Properties projektportfolj

Settler Properties har atta byggratter. Totalt omfattar byggrattsportfoljen 978 bostader. Settler arbetar aktivt med
prioriterade kommuner for att ta fram projektidéer och utvecklingsprojekt som omvandlas till markanvisningsavtal
och byggratter. Det géller bade for smahus/parhus/radhus samt for flerbostadshus.

Parallellt med att uppvakta kommuner som markagare sa ar vi aven aktiva pa den privata marknaden.
Radhusprojektet i Tyres6 om 20 radhus, 7 "townhouses” i Uppsala, de 26 radhusen i Nynashamn har alla
forvarvats fran privata markagare.

En gedigen omvarldsanalys och lokal marknadsanalys ligger bakom Settlers forvarvsstrategi av byggratter. Denna
revideras varje ar utifran de forutsattningar som galler.

Infor arsredovisningen 2025 avser vi genomfora en extern vardering av byggrattsportféljen och publicera den har.

Pa foljande sidor visar vi upp nagra av de projekt som vi arbetar med just nu.

Hudiksvall

Pl | Hudiksvall utvecklar Settler 60
~%' %@ bostader (BOA: 7200 m2)

- Status: Forsaljningsprocess

Uppsala

| Uppsala utvecklar Settler 167 lagenheter
| (BOA: 8026 m2)

’ Status: Programskede

Jarfalla

| Jarfalla utvecklar Settler 225 lagenheter .

(BOA: 11 900 m2) PROJEKTPORTOLJ

Status: Produktion 978 St

Sollentuna BYGGRATTER VARDERING

| Sollentuna utvecklar Settler 260 lagenheter
B (BOA: 14 090 m2) 3,0 mdr
/' Status: Programskede SEK

Isglrl‘a tvecklar Settler 160 lagenhet PROJEKTPORTFOL)

olna utvecklar Settler agenheter
(BOA: 9000 m2) 60 000 m2 NV X
Status: Detaljplaneskede BOSTADER NVESTERAT
EGET KAPITAL

Nynashamn

\ | Nyndshamn utvecklar Settler 26
B radhus (BOA: 2938 m2)

Status: Produktion/Forsaljning

Norrkoping

| Norrkoping utvecklar Settler 80

¥ aldreboenden/trygghetsboende (BOA: 5200 m2)
Status: Detaljplaneskede




Bergshamra i Solna

Gl

A
Solna

| Bergshamra varvas laghus och hoghus med gronomraden och narhet till vatten. Projektet ligger néara till Bergshamra torg dar du bland
annat finner matbutik, apotek, vardcentral, fotvard, secondhandbutik och bibliotek. | ndromradet finns dven idrottsplats, motionsspar,
badhus, traningscenter, butiker, restauranger, café och skola.

Bergshamra ar en del av Nationalstadsparken som stracker sig fran Djurgarden i soder till Ulriksdal i norr. | ndromradet ligger bade
Ulriksdals slott med tillhérande slottspark, den idylliska holmen Bockholmen och Tivoliparken med anor av forvildad engelsk park fran
1700-talet. Med Edsviken i norr, Lilla Vartan i 6ster och Brunnsviken i soder finns det gott om mojligheter till promenader och bad.

Kommunikationer

Tunnelbanestationen Bergshamra ligger endast nagra minuter bort pa Bergshamra torg och resan in till Stockholms central tar 12 minuter
med roda linjen. Genom omradet gar flera bussar bland annat till Solna centrum
Inom den nya bebyggelsen ska 15 procent vara fyra rum och kok eller mer och 10 procent fem rum och kok eller mer.

Investeringsmotiv

P Solna ar ett av Sveriges mest attraktiva kommuner med
fortsatt bostadsbrist.

P Projektet starker ett redan valetablerat omrade med narhet till
service, tunnelbana, skola, E18 och Hagaparken.

P Projektet ligger mycket strategiskt 100 meter fran tunnelbana
och narhet till universitetet och KTH

» Tomtratt
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Havsfrun i Nynashamn

Nyndshamn

Fran Nynashamn ar det smidigt att ta sig till Stockholm med bil, pendeltdag eller buss. Dessutom erbjuder hamnen mojligheter till
aventyrliga resor till Gotland och Polen, medan skargardsbatarna tar dig ut pa vackra skargardsutflykter. Fér de som ar i farten vid
pendlingstider finns dven direktbussar och tag, vilket ger en annu snabbare och bekvam resa in till Stockholm. Ta en kort promenad till
stadens centrum for att utforska de lokala butikerna eller koppla av pa nagon av de mysiga kaféerna. Din nya adress ger dig tillgang till allt
vackert som Nyndashamn har att erbjuda. Oavsett om du langtar efter shopping eller bara vill njuta av lugnet som ditt radhus ger — har far
du det basta av bada varldar.

Nara kustlinjen i naturskona Nynashamn byggs nu 26 stycken radhus i Brf Havsfrun pa 113 kvm. 12 &r redan fardigstallda och 4 inflyttade.
Samtliga har egen uteplats och tradgard beldgna mot gronskande parkmiljo eller innergard.

Investeringsmotiv

P Efterlangtade bostader av kommuninvanare i centrala
Nynashamn.

» En relativt modest prissattning med ROI: 40% jamfért med
andra pagaende bostadsutvecklingsprojekt

P Vacker havsutsikt i delar av projektet

» Nara till kommunikationer, n6jen, handel, skola och
promenadstrak
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Timmerglantan i Hudiksvall

Hudiksvall

Omradet ligger 7 minuter med buss fran Hudiksvalls centrum. 180 meter vaster om bostadsomradet finns busshallplatser som trafikeras av
linje 38 med forbindelser till Hudiksvalls centrum och Saltvik. Langs Saltviksvagen, ca 150 meter sdder om planomradet, finns busshallplats
som trafikeras av linje 4 som férbinder Idenors skola med centrum, Ostra skolan och Maln.

| angransning till omradet ligger Skogsglantans forskola pa gangavstand. Narmsta grundskola, Idenors skola, ar beldagen cirka 825 meter
sydost om planomradet. Majlighet att ga och cykla till skolan finns med separerad gang- och cykelvag langs del av Grinnévagen och langs
hela Saltviksvagen.

Pa skolan gar cirka 200 elever, fran forskoleklass upp till arskurs 6. Skolan har ett fritids dar cirka 85 elever ar inskrivna.

Investeringsmotiv

P Efterlangtade bostadstyp av kommuninvanare i Hudiksvall, da
det inte byggts smahus/radhus pa lange.

P Projektet gransar till ett etablerat bostadsomrade i centrala
Hudiksvall med narhet till kommunikationer, affar, golfbana
och forskola/skola
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nilJarfalla

M

Tallbohovshojd

Tallbohov/S6derhéjden

Fastigheten ar beldgen i bostadsomradet Tallbohov i Jarfalla kommun, cirka 15 km fran centrala Stockholm. Tallbohov och Soderhéjden ar
en del av sodra Jakobsberg och ingar i utbyggnaden av den regionala stadskdarnan Barkarby-Jakobsberg. Inom planomradet utvecklar bade
Tornet och Engelbrekt Utveckling mer an 500 bostader.

Ett stort utbud av kommersiell service finns i Barkarby Handelsplats som har fler an 80 butiker samt i Jakobsbergs Centrum med ett 100-tal
butiker och restauranger samt en vardcentral. Direkt norr om Fastigheten planeras en ny gang- och cykelbro éver E18 som kommer starka
kopplingen annu mer till Barkarbystaden.

Projektet genomfors som ett Joint Venture med Pictet, ett ar ett schweiziskt privatbank- och kapitalforvaltnings-foretag med verksamhet i
Sverige. Pictetkoncernen tillhandahaller alternativa investeringstjanster inom riskkapital, fastigheter, hedgefonder och privata skulder, bade
direkt och via utvalda externa forvaltare.

Pictet forvarvarde 80% i projektt och Settler behaller 20%.

Investeringsmotiv

P Sista obebyggda tomten i nom den nya detaljplanen pa
Séderhojden.

» Nira pendeltdg/tunnelbana samt handel och skola.
» Bra marknadsforutsattningar i kommunen

» Miljoklassning: MB Silver

» Mobilitet: Bilpool, Cykelpool/Verkstad, Laddplatser
» Mojlighet till etappvis inflyttning.
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Angsnyckeln i Uppsala
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Angsnyckel — Ostra Sala Backe

Visionen for Ostra Sala backe &r att skapa en intressant och sammanhallen stadsstruktur som kopplar ihop Sala backe med Arsta och
Granby. De barande varden i strukturen bygger pa moten, variation, upplevelser och mangfald. Den nya bebyggelsen tillfor nya kvaliteter i
boende- och stadsmiljon till den 6stra delen av Uppsala stad och attraherar olika manniskor utifran bakgrund, livsstil, intressen, kultur och
livsskede. Den nya strukturen gor det enklare, tydligare och tryggare att rora sig mellan stadens olika delar och fungerar pa sa satt som en
“brygga” och motesplats mellan stadsdelarna. Ostra Sala backe bidrar till att ge de dstra stadsdelarna en innerstadskidnsla och urban
karaktar med ett attraktivt stadsliv med bostader och verksamheter blandat.

Kvarteren ar utformade med 6ppningar mot Johannesbacksgatan och tvargatorna for att slappa in sa mycket sol och ljus som mojligt pa
gardarna. Gardarnas gronska kan pa det sattet bli synlig fran gatan och berika gaturummet. Generdsa 6ppningar i kvarteren kan ocksa bidra
till att oka tryggheten pa de allmanna platserna, genom att livet pa gardarna blir synligt fran gatan.

Investeringsmotiv
» Aterbruksprojekt — 20% av allt synligt material

Jedalsl,

» Projektet klimatpaverkan kommer vara max 140 kg CO2e/m?2
BTA enligt klimatdeklarationen. Energi max 60 kWh/m2 Atemp.

» Miljoklassning: MB Silver samt Noll CO2 enligt SGBC
» Mobilitetsatgarder, Solceller & klimatforbattrad betong

s

HEE

P Del av Uppsalas satsning pa Viable Cities — kommer bli ett
referensprojekt for vad som ar mojligt att bygga idag

P Planerad forsaljningsstart sommaren 2026.

» Joint Venture tillsammans med Heba Fastigheter AB
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Ekolodet i Sollentuna
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Vasjo Torg

Visionen for Vasjon ar en smaskalig, variationsrik och naturnara stadsmiljo med det aktiva livet i centrum. P3 sikt finns har mojlighet for
over 4 000 bostader i form av flerbostadshus, stadsradhus och villor. Vasjon ligger mellan Toérnskogens och Rosjoskogens naturreservat. Det
ger unika mojligheter till en aktiv vardag. Pa gangavstand finns fyra sjoar. Tre av dem ligger till stérre delen i orérd natur — Fjaturen,
Snuggan och Rosjon. Vasjon ar den fjarde sjon och den ligger centralt i omradet. Vasjon far torgplatser, parkstrak, strandpromenad och
anslutning till kringliggande naturreservat.

Vid Vasjo torg utvecklas ett just nu ett omrade med stadskvaliteter men anda med smaskalighet och variation. Har kommer det att finnas
allman plats med det stora torget och flera sma torg, gagator med motesplatser, kajpromenaden. Totalt omfattas Vasjo Torg av ca 16
bostadskvarter (drygt 1 000 bostdader) en matbutik (ca 1 000 kvm) och mindre lokaler, utveckling av nya Vasjoskolan (2 etapper, F-9,
kommunal), Idrottshall/gympahall och ett mobilitetshus (2 stycken med totalt ca 750 platser).

Investeringsmotiv

P Vasjons basta lage - Vattennara med utsikt 6ver skidbacken

P Blandade upplatelseformer — Bade bostadsratter och
hyresratter. lkano Bostad i full produktion, Magnolia och JM
kommer darefter.

» Miljoklassning: MB Silver
P Parkeringskop —ilget behov av garage

P Bra timing for kommande marknad - Bygglov och
forsaljningsstart i Q4 2025

» Formanligt markpris — 3 800 kr/BTA
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning
Agare och bolagsstruktur
Styrelse
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Bolagsstyrning

Settler Properties ar ett svenskt aktiebolag som grundades 2022. Bolagsstyrningen sker i enlighet med
aktiebolagslagen, vilket innebar att de tre beslutsorganen ar bolagsstamma, styrelse och verkstallande direktor, vilka
star i ett hierarkiskt forhallande till varandra. Kontrollorgan kommer framgent bli bolagets revisor, som utses av
bolagsstamman. Bolaget omfattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning, men har implementerat stora delar av
koden i sina styrdokument.

Arsstimma 2024

Arsstamman faststallde resultatrakning och balansrakning
per den 31 december 2024. | enlighet med styrelsens forslag
beslutades att ingen utdelning ldmnas for verksamhetsaret. o
Den balanserade vinsten minus arets forlust innebar 461 Agare g{fnnm
772 kr som balanseras i ny rakning. bolagsstamma

* Styrelsen och den verkstdllande beviljades ansvarsfrihet
for rakenskapsaret. Det antecknades att styrelsens
ledamoter och den verkstadllande direktoren avstatt fran ¢
att rosta for ansvarsfrihet for egen del.

« Arsstimman faststillde att ingen ersattning utgar till
styrelseledamoter och faststallde beslut om revisor.
Styrelse
 Robert Vangstad, Magnus De Verdier och Benjamin
Toofani, omvaldes som ordinarie styrelseledamaoter.
Magnus De Verdier omvaldes som styrelseordforande.

Styrelsens arbete 2024 ¢
Styrelsens arbetsordning galler for styrelsearbetet inom

Settler Properties AB samt i relevanta delar for dess

dotterbolag.

Styrelsen har inplanerade moéten under aret med staende VD
beslutspunkter samt specifika beslut for respektive mote, se

figuren har intill. Darutover tillkommer moten for

transaktioner och andra arenden som aktualiseras.
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Agare och koncernstruktur

Settler Properties AB grundades 2022 av Magnus de Verdier, Benjamin Toofani och Robert Vangstad. Grundarna har fortsatt
kontroll 6ver bolaget genom sitt innehav genom agarbolagen Settler Invest samt Urbanity Labs. Under 2024 har Settler

Management AB lagts till i bolagsgruppen. Det ar bolaget dar allt projektutveckling samt 6vriga management tjanster utfors ifran.
Framtida agarstruktur kommer att utékas med Settler Bygg AB som blir koncernens byggbolag.

Aktiedagare Andelar
Urbanity Labs 33,3%
Settler Invest 66,7%
Robert Vaongstad Urbanity Labs AB Settler |nVESt AB BenjargglAToofani
100% 556857-3124 559299-2308
Magnus de Verdier
50%
33,3% 66,7%
Settler Andelsagare 1 AB
559445-9363
Settler Visjon 1 AB Settler Properties AB
559464-5458

559380-1631

Settler Andelsagare 2 AB
559445-9397

Settler Management AB

Settler Bostad AB
559460-0065

559411-5627

Settler Hudiksvall 1 AB Settler Nynas AB
559413-0436 559444-5792
Settler Idenor AB 26 radhus i Nyndshamn

559412-5881



S
Styrelse & Advisory Board

Magnus De Verdier
Ordfoérande sedan 2022
Fodd 1979

Magnus har 20 ars erfarenhet fran nordiska bygg- och fastighetsbranschen. De senaste 10 aren vid det
egenutvecklade konsultbolaget Toofab. Han ar specialiserad som byggherreombud och projektledare i
bostadsutvecklingsprojekt. Magnus har stor erfarenhet av utveckling av hyresrattsprodukter och besitter formagan att
sakerstalla affarsmassig genomforbarhet. Magnus ar civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hogskolan och reservofficer
inom Forsvarsmakten.

2| Robert Vangstad
Ledamot och VD sedan 2022
Fodd 1971

Robert har lang bakgrund inom projektutveckling av bostdder och kommer narmast fran en befattning som vd for
noterade Nischer Properties AB (List NGM). Fore Nischer grundade Robert Nyhem Bostad som tog fram ett eget
byggsystem for att bygga hyresratter med en industriell metodik. Bolaget saldes till Nischer Properties AB. Bland
tidigare meriter kan ndmnas positionen som affarsutvecklingschef pa JM samt VD for anlaggningsbolaget Markona.
Robert &r byggnadsingenjor , dubbel fil kand. statsvetenskap/beteendevetenskap samt en Master Business
Administration examen fran Warwick University, UK.

Benjamin Toofani
Suppleant sedan 2022
Fodd 1977

Benjamin har 20 ars erfarenhet fran den svenska fastighetsbranschen som grundare av CM bolaget Toofab. Han ar
specialiserad inom projektutveckling, projektledning och genomférande av bostadsutvecklingsprojekt. Han
kannetecknas av djup teknisk kompetens i kombination med ett drivet affarssinne. Benjamin har civilingenjérsexamen
fran Kungliga Tekniska Hogskolan.

Kent Persson
Senior Advisor sedan 2025
Fodd 1971

Kent Persson har mer dn 20 ars erfarenhet fran politiken, didr han bland annat varit kommunalrdd i Orebro,
landstingsrad i Orebro 13n samt partisekreterare for Moderaterna under perioden 2012-2015.

Under det senaste decenniet har Kent arbetat med fastighetsforvarv, bade fran privata och kommunala aktorer samt
markanskaffning for nybyggnation inom fastighetsbolaget Heimstaden, dar han haft flera olika ledande roller. Sedan
2025 ar han medlem i Settler Properties Advisory Board.
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Forvaltningsberattelse

Settler Properties AB

Information om verksamheten
Bolaget ska aga och forvalta underliggande bolag som
investerar och arbetar med fastighets-utvecklingsprojekt.

Bolaget bildades 2022.

Bakgrund

Bolagets foretagsledare har manga ars erfarenhet av att
kravstalla och forbattra produktionsmetoder for effektivt
och hallbart byggande av bostader. Som projekterings- och
projektledare at flera av Sveriges storsta bostadsbyggare
samt erfarenheten av att utveckla ett eget byggsystem for
att bygga industriellt med trd kan vi ha en hallbar
produktionsmetodik. Vi har erfarenhet fran flera olika
miljobyggnadssystem, klimat-deklarationer samt NollCo2
certifieringar och hur dessa samordnas med kraven fran EU
Taxonomin och CSRD. Vi alskar koldioxidfria stomsystem,
och tillsammans med vara samarbetspartners arbetar vi
aktivt i den omstallning var bransch och samhallet i 6vrigt
nu genomgar for att mota malet om att reducera
koldioxidutslappen med 55% till 2030.

Ovriga bolag i koncernen

Settler Invest AB, 559299-2308, ager 66,7 % och Urbanity
Labs AB, 556857-3124, ager 33,3 % av Settler Properties
AB.

Settler Bostad AB, 559411-5627, ar ett holdingbolag som
direkt eller indirekt genom dotterbolag, ska &dga och
forvalta fast och 16s egendom samt exploatera fastigheter.

Settler Hudiksvall AB, 554113-0436, ar ett agarbolag av
bolaget som innehar mark-anvisningen om cirka 60 smahus
i Idenor, Hudiksvall.

Settler Vasjon 1 AB, 559464-5458, ar bolaget som skriver
markavisningsavtal med Sollentuna Kommun foér Ekolodet 1
och 2 i Vasjon.

Settler Nynas AB, 559444-5792, ar bolaget som ager
marken i Nyndashamn och later uppfora 26 radhus ar BRF
Havsfrun i Nynashamn.

Settler Andelsdagare 1 AB, 559445-9363 och Settler
Andelsagare 2 AB, 559445-9397 ar bolag som direkt eller
indirekt genom dotterbolag, aga och forvalta fast och I6s
egendom, exploatera fastigheter.

Settler Management AB, 559460-0065 ar ett underliggande
bolag till Settler Properties AB som bedriver projektutveckling
och management 3t andra dotterbolag i koncernen samt
externa bolag.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023
Nettoomsattning 5 20
Resultat efter finansiella

-462 -272
poster
Soliditet (%) 1,4% 5,8

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Nettoomsattningens 6kning beror pa paborjad fakturering i bolaget.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av forandringar i till
exempel rantenivaer. Koncernen utsatts framfor allt for
likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet for att mota kommande betalningsataganden. Interna
likviditetsprognoser upprattas [6pan de, dar samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form.
Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av
kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader.
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Forandringar i eget kapital

Aktiekapital Balanserat
resultat
Belopp vid arets ingang 25 000 -646 052
Disposition enligt beslut av
arsstamman:

Balanseras i ny rakning -271 676
Erhallna aktiedgartillskott 1379 500
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 25 000 461 772

Ej aterbetalade villkorade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 100 000 kr (100 000 kr).

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 461 771
arets forlust -461 545
226

disponeras sa att
i ny rakning overfores 226
226

Arets
resultat
-271 676

271676

-461 545
-461 545

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdakning med noter.

Totalt

-892 728

1379 500
-461 545
25 227
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Bolagets resultatrakning

RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerforandringar m. m.
Nettoomsattning

Summa rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2024-01-01
-2024-12-31

4998

4998

-467 053

216

-466 837

-461 839

294

294

-461 545

-461 545

-461 545

2023-01-01
-2023-12-31

20 001

20 001

-161 196

-129 286

-290 481

-270 480

-1197

-1197

-271 677

-271 677

-271 677
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Bolagets balansrakning

Not
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlédggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 4
Fordringar hos koncernforetag 5
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsidittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

898 588

898 588

95 000
234 795
68 814
50 000

448 609
1347 197

19191
382 089
32 233
433 513

12 483
12 483
445 996

1793 193

2023-12-31

798 738

798 738

95 000

96 600

191 600
990 338

19191

217 493

236 684

11 555
11 555
248 239

1238 577
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Bolagets balansrakning EK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2024-12-31

25 000
25 000

461771
-461 545

226
25 226

1683 528
1683 528

69 439

15 000
84 439

1793193

2023-12-31

25000
25 000

318 448
-271 677

46 771
71771

1125333
1125333

26474
0
15 000

41 474

1238 577
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Bolagets kassaflodesanalys

Belopp i TKR 2024 2023
Resultat efter fin poster -271 677
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 0

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

v e 1 .. . -271 677
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 93 878
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder -165 890
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -531 445
Investeringsverksamheten

ML N 798 738
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -166 600
Kassaflode fran investeringsverksamheten -965 338
Finansieringsverksamheten 0
Emission
Upptagna lan 1125333
Erhallna aktiedgartillskott 200 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1325 333
Arets kassaflode -171 450
Likvida medel vid arets borjan 183 005

Likvida medel vid arets slut

11 555
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad (BENAR 2016:10) om

arsredovisning i mindre foretag.

Foretaget ar ett moderforetag, men med hanvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 3§ upprattas ingen

koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdéttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

Not 2 Medelantal anstallda

Medelantalet anstdllda

2024

Not 3 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Avser kostnader for markanvisningstavlingar och relaterade markanvisningsavgifter.

Not 4 Andelar i koncernforetag

Ingdende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Settler Bostad AB, 559411-5627, 100%
Settler Andelsagare 1 AB, 559445-9363, 100%
Settler Andelsagare 2 AB, 559445-9397, 100%

2024-12-31

798 738

99 850
898 588

898 588

2024-12-31

95 000
50 000
145 000

145 000

2023

2023-12-31

798 738

798 738

798 738

2023-12-31

25 000
70 000
95 000

95 000
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Noter

Not 5 Fodringar hos koncernforetag

Ingdende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Settler Bostad AB

Urbanity Labs AB

Not 6 Langfristiga skulder

Settler Invest AB, 559299-2308

2024-12-31
96 600

207 009
303 609

303 609

2024-12-31

1683528

1683 528

2023-12-31

30 000

66 600

96 600

2023-12-31

1125333

1125333
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Kontakt & underskrifter

Settler Properties
Fridhemsgatan 51
112 46 Stockholm

E-post:
info@settlerproperties.se

Hemsida
www.settlerproperties.se

Robert Vangstad, VD
Telefon: 072-531 33 00
E-post: robert.vangstad @settlerproperties.se

Stockholm den 26 juni 2025

Magnus de Verdier Robert Vangstad
Ordférande Ledamot & VD


mailto:info@settlerproperties.se
http://www.settlerproperties.se/
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Bolagsordning

§1

§2

§3

§4

§5

§6

§7

§8

§9

§ 10

§ 11

Foretagsnamn
Aktiebolagets foretagsnamn ar Settler Properties AB.

Styrelsens site
Styrelsen har sitt sate i Stockholm kommun.

Verksamhet
Forvaltning och utveckling av fastigheter

Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 25 000 och hogst 100 000 sek.

Antal aktier
Antal aktier ska vara lagst 250 och hogst 1 000.

Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst 1 och hogst 10 ledaméter med lagst 0 och hégst 10 suppleanter.

Revisorer
Bolaget ska inte ha revisor. Bolagsstamman kan dock enligt reglerna i aktiebolagslagen valja att anda utse revisor.

Kallelse
Kallelse sker genom e-post, fax eller brev inom den tid som anges i aktiebolagslagen.

Arenden pa arsstimma

Pa arsstamman ska foljande arenden behandlas.

1. Val av ordférande.

Upprattande och godkannande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Prévande av om stdamman blivit behérigen sammankallad.
Godkannande av dagordning.

Framlaggande av arsredovisningen och, nar det kravs, revisionsberattelsen.
Beslut om foljande.

a) Faststallande av resultatrakningen och balansrakningen.
b) Disposition av aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen.
c¢) Ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstallande direktéren nar sadan forekommer.
8. Faststallande av arvoden till styrelsen och i vissa fall revisorerna.
9. Valftill styrelsen och i vissa fall av revisorer.
10. Annat arende, som ska tas upp pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

NO O AWN

Rdkenskapsar
Rakenskapsar ar 1 jan - 31 dec.

Forkopsforbehall

Den som avser att dverlata aktie till annan aktieagare i bolaget, eller till nAgon som inte ar aktieagare i bolaget, ska
genom skriftlig anmalan hos bolagets styrelse erbjuda évriga aktieagare att kbpa aktien. Av anmalan ska framga de
villkor som galler for forkopet.

Erbjudandet om forkop kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudandet omfattar.

Nar aktie har anmalts till forkop ska styrelsen genast skriftigen meddela detta till varje forkopsberattigad med
anmodan till den som énskar begagna sig av forkopsratten att skriftligen framstalla férkbpsansprak hos bolagets
styrelse inom tva manader, raknat fran anmalan hos styrelsen om forkopserbjudandet.

Skulle flera forképsberattigade anmala sig, ska foretradesratten dem emellan bestammas genom lottning av bolagets
styrelse eller, om nagon forkopsberattigad begar det, av notariuspublicus. Om flera aktier erbjudits ska aktierna, sa
langt det ar majligt,

fordelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som framstallt forkbpsansprak.

Talan i en fraga om forkdp maste vackas inom tva manader fran den dag da den som ville utéva forkdpsratt anmalde
detta till bolagets styrelse.

52

Aktie som forkops ska betalas inom en manad fran den tidpunkt da priset blev bestamt.
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