




Med KTH Live-In Lab hoppas initia-
tivtagarna förkorta ledtiderna mellan 
forskningsresultat och implementering. 
Kunskap kan utvecklas genom såväl 

mätdata från en verklig miljö, som studier med 
mer beteendevetenskaplig inriktning. Resultaten 
kan sedan påverka regelverk och bana väg för 
mer innovation inom bostadsbyggandet. 

Einar Mattsson huvudfinansiär
Genom en donation till KTH är Einar  
Mattsson huvudfinansiär bakom KTH Live-In 

Kvarteret Forskningen i korthet

•	 Studentboende med 305 ettor fördelade på tre hus.

•	 Plusenergihus som genererar mer energi än det 
förbrukar, tack vare tätt klimatskal, 1 090 m2 solcel-
ler, cirka 50 avloppsvärmeväxlare samt bergvärme-
system.

•	 Inrymmer KTH Live-In Lab, en unik testbädd för 
tvärvetenskaplig bostadsforskning i en verklig bo-
endesituation (på liveinlab.kth.se finns mer info).

•	 Totalarea 6 600 m2  
(bostäder + lokaler)

•	 Byggtid: januari 2016 –  december 2017.

•	 Planerad inflyttning: augusti – december 2017.

Lab, som också innefattar flera samarbetspart-
ners och bidrag från Boverket och Vinnova. 

– Det finns ett stort behov av att utveckla 
ny kunskap inom bostadssektorn i dag, förklarar 
koncernchef Stefan Ränk Einar Mattssons 
engagemang. 

– Vi ville bidra till en plattform där man 
kan göra tvärvetenskapliga projekt för kun-
skapsvinningar på såväl det tekniska som det 
beteendevetenskapliga området. Som företag 
hoppas vi kunna tillgodogöra oss ny kunskap 
tidigt och dra nytta av den, men denna blir inte 

exklusiv på något sätt. Forskningsresultaten blir 
tillgängliga för alla och kommer hela branschen 
till godo, fortsätter han. 

De 305 vanliga studentlägenheterna i 
kvarteret Forskningen ingår inte i några forsk-
ningsstudier eller tester. För forskningsändamål 
kommer anonymiserad mätdata från fastighets-
driften dock att kunna användas av KTH.

– I och med att husen ligger så långt framme 
när det gäller energieffektivitet så blir dessa data 
naturligtvis extra intressanta, kommenterar Jan 
Pechan avslutningsvis. 

”Det som sticker ut mest 
med husen syns inte. Det här 
blir nämligen plusenergihus, 
som genererar mer energi än 

de gör av med”
Jan Pechan,

projektutvecklare

Från många lägenheter ser man ut över staden.
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Einar Mattssons arbete med långsiktigt värdeskapande kräver ett 
fokus på hållbart fastighetsutvecklande vilket gett goda förutsättning-
ar för tillväxt, lönsamhet och finansiell balans. Den goda finansiella 
utvecklingen framgår på nästa uppslag där 2016 är ytterligare ett bra 
år för koncernen under en längre period av tillväxt.

Hållbart värdeskapande

E
inar Mattsson har under 2016 fortsatt  
arbetet med att skapa värden åt kunder och 
vår stad genom det långsiktiga engagemanget 
i stadsutvecklingen och det förvaltade fastig-
hetsbeståndet.

Koncernens tillgångsmassa närmar sig tolv miljarder 
kronor under 2016 med ett justerat eget kapital om sju och 
en halv miljard kronor. Koncernens fokus på Stockholms-
området som en attraktiv plats att leva och arbeta på kombi-
nerat med en fortsatt gynnsam makroekonomisk miljö har 
gjort 2016 till ännu ett framgångsrikt år för koncernen. 

En förutsättning för långsiktigt värdeskapande är att 
arbeta med ständiga förbättringar som höjer kvaliteten 
i leveransen till våra kunder. Genom en högre kvalitet i 
leveransen till kunder och ytterligare engagemang inom 
områden där vi särskiljer oss från mängden skapar vi bästa 
möjliga värdeutveckling.

Det senaste året är omsättningsmässigt det starkaste 
året någonsin i verksamhetens historia. Koncernen omsatte 
2 491 (1 905)* miljoner kronor med ett rörelseresultat före 
avskrivningar om 432 (534) miljoner kronor.

Einar Mattsson Projekt AB:s omsättning landade 
2016 på 1 268 (839) miljoner kronor. Rörelseresultatet upp-
gick till 281 (418) miljoner kronor. Både omsättning och 
rörelseresultat drivs av försäljningen i pågående bostadsrätts-
projekt. Vinsterna som avräknats 2016 avser dels projekt 
som avslutats men även projekt som är under produktion. 
Kundnöjdheten i projekten har varit fortsatt hög.

Einar Mattsson Fastighets AB ökade sina hyresin-
täkter under 2016, till 429 (411) miljoner kronor. Rörelse-
resultatet före avskrivningar uppgick till 218 (216) miljoner. 
Bolaget har under året gjort investeringar i beståndet, bland 
annat i nya hyresrätter belägna i Hammarbyhöjden. Den 
finansiella ställningen är fortsatt mycket stark och fastighets-
beståndets värde har ökat under året.

Einar Mattsson Byggnads AB ökade under 2016 
sin omsättning något till 965 (894) miljoner kronor.  
Rörelseresultatet uppgick till -18 (14) miljoner kronor, 
vilket är hänförligt till garantikostnader och projektned-
skrivningar inom byggverksamheten. Förvaltningsverk-
samheten visar god tillväxt i förvaltad volym med en 
tillfredsställande lönsamhet.

Heirloom Asset  
Management AB, vårt  
kapitalförvaltande bolag, har ett 
antal innehav som under året 
lämnat utdelningar.

Björn Strid, 
Ekonomi- och finanschef för 

Einar Mattsson AB

* Föregående års siffror anges inom parentes.
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Ekonomi  
i korthet

Einar Mattsson AB- 
koncernen omsätter 

2 491 Mkr
varav 

16 % 
är hyresintäkter.

Fastighetsbeståndets  
marknadsvärde uppgår  

till cirka 

9,3 mdkr 
och utgör 

78 % 
av de totala tillgångarna.

Justerad soliditet  
uppgår till

63 %
Belåningsgraden för  
fastighetsbeståndet  

uppgår till 

36 % 
Med aktuell  

projektportfölj kommer 
cirka 

5 mdkr 
investeras i bostadsprojekt  
de kommande fem åren.
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FLERÅRSÖVERSIKT2

Nedan sammanfattas de senaste årens resultaträkningar för Einar  

Mattsson AB-koncernen, med utbrytning av omsättning per huvudsakligt 

verksamhetsområde.

RESULTATÖVERSIKT 20161

Nedan presenteras Einar Mattsson AB-koncernens respektive de fyra 

dotterbolagskoncernernas resultat 2016 i sammandrag.

Einar Mattsson Projekt AB
Koncernmässig omsättning och resultat i Einar Mattsson Projekt AB 

beräknas enligt successiv vinstavräkning. Projektportföljen är relativt liten 

vilket medför och kommer att fortsätta medföra variationer i avräkningen. 

Detta beror på att enskilda projekt får stort genomslag med avseende på 

resultatprognos, upparbetnings- och försäljningsgrad. 

Einar Mattsson Byggnads AB
Bolaget är ett renodlat entreprenadbolag med förvaltnings- och bygg-

verksamhet. Inom byggproduktionen tillämpas successiv vinstavräkning.

1	 Eftersom Einar Mattsson Fastighets AB:s förvaltningsfastigheter upptagits till marknadsvärden i balansräkningen belastas inte resultatmåtten i denna sammanställning 
av avskrivningar. Orealiserade värdeförändringar har inte medräknats i resultaten.

2	 Einar Mattsson AB-koncernens siffror kan avvika från summan av dotterbolagskoncernernas siffror, eftersom de innehåller elimineringar av transaktioner mellan  
koncernbolagen.

3	 Sedan räkenskapsåret 2014 tillämpar Einar Mattsson AB-koncernen redovisningsregelverket K3. Räkenskapsåret 2013 är justerat till K3, medan omsättning och resul-
tat för tidigare år i flerårsöversikten följer det tidigare sättet att redovisa. Jämfört med K3 är dessa siffror lägre.

Einar Mattsson Fastighets AB
Einar Mattsson Fastighets AB-koncernen tillämpar redovisningsregelver-

ket K3 sedan räkenskapsåret 2014.

Heirloom Asset Management AB
Heirloom Asset Management AB är ett kapitalförvaltande bolag där de 

enda resultatposterna är vissa löpande kassaflöden, exempelvis utdel-

ningar, och resultateffekter av förändringar i portföljens sammansättning.

(Mkr) 2016 2015 2014 2013 2012

Omsättning3 2 491 1 905 1 885 1 383 1 198

• varav hyresintäkter 429 411 399 392 382

• varav förvaltning 175 164 130 109 103

• varav byggentreprenader 790 730 792 626 408

• varav projektutveckling bostads-/äganderätter 1 268 839 801 443 438

Rörelseresultat3 432 534 481 200 41

Resultat efter finansnetto3 372 496 402 385 39

(Mkr) EM AB2 
(koncern)

EM Projekt AB
(koncern)

EM Byggnads AB
(koncern)

EM Fastighets AB
(koncern)

Heirloom Asset
Management AB

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Omsättning 2 491 1 905 1 268 839 965 894 429 411 - –

Rörelsens kostnader -2 113 -1 371 -1 041 -421 -983 -880 -211 -195 -1 -1

Andelar i intresseföretags 
resultat	

54 54 – – –

Rörelseresultat 432 534 281 418 -18 14 218 216 -1 -1

Finansnetto -60 -38 6 -1 -1 0 -77 -64 13 28

Resultat efter finansnetto 372 496 287 417 -19 14 141 152 12 27
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BALANSRÄKNINGAR I MARKNADSVÄRDEN4

Nedanstående balansräkning visar Einar Mattsson AB-koncernens respektive de fyra 

dotterbolagskoncernernas tillgångsmassa och finansiella ställning per 2016-12-31.

Fastighetsbeståndet
Förvaltningsfastigheterna är koncernens finansiella motor med stabila  

kassaflöden och ökande värden. Bedömt marknadsvärde för Einar  

Mattsson Fastighets AB:s bestånd uppgår till 9,3 miljarder kronor, cirka  

78 procent av de totala tillgångarna i Einar Mattsson AB-koncernen.  

Fastighetsvärdet på förvaltningsfastigheterna motsvarar cirka  

28 200 kronor per kvadratmeter och en direktavkastning på normaliserat 

driftnetto om 3,3 procent. Inom EM-sfären finns ytterligare fastigheter 

värda cirka 3,1 miljarder kronor vilket ger ett totalt fastighetsvärde om 

12,5 miljarder kronor. Utförlig information om fastighetsbeståndet finns  

på sid 27 – 30.

PROJEKTFASTIGHETER
Aktuell kapitalbindning i exploateringsfastigheter och pågående  

produktion uppgår till 1 391 miljoner kronor. Diagrammet till höger  

visar prognostiserade årliga investeringsvolymer för Einar Mattssons  

bostadsprojekt.

INVESTERINGSVOLYMER 2017–2021

4	 Förvaltningsfastigheternas marknadsvärde har bedömts med Datschas värderingsmodell och schablonmässiga direktavkastningskrav, med justering för verkliga areor 
och hyresnivåer. För pågående nyproduktion av hyresrätter har värdering dock skett till upparbetad investeringsvolym. Noterade värdepapper har värderats till kurs på 
balansdagen. Uppskjuten skatteskuld har värderats till 5 procent på övervärden av förvaltningsfastigheter och 22 procent för noterade värdepapper. Övriga tillgångar 
och skulder är värderade till bokförda värden.

(Mkr) EM AB2

(koncern)
EM Projekt AB

(koncern)
EM Byggnads AB

(koncern)
EM Fastighets AB

(koncern)
Heirloom Asset

Management AB

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Förvaltningsfastigheter 9 328 8 438 - – - – 9 328 8 438 - –

Projektfastigheter 1 391 1 256 1 368 1 226 20 20 - – - –

Värdepappersinnehav 417 421 3 – - – - – 414 421

Övriga tillgångar 350 406 305 258 470 537 535 474 - –

Likvida medel 475 562 39 403 6 23 20 18 27 370

Summa tillgångar 11 961 11 083 1 715 1 887 496 580 9 883 8 930 441 791

Justerat eget kapital 7 533 6 955 1 345 1 173 319 333 6 058 5 707 86 74

Finansiella skulder 3 529 2 865 178 180 - – 3 351 2 686 - –

Uppskjuten skatteskuld 364 319 - – - – 342 300 22 19

Övriga skulder 535 944 192 534 177 247 132 237 333 698

Summa skulder 4 428 4 128 370 714 177 247 3 825 3 223 355 717

Summa skulder och  
justerat eget kapital

11 961 11 083 1 715 1 887 496 580 9 883 8 930 441 791
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På plats i Cannes
I mars varje år möts den 
internationella fastighets

branschen på MIPIM-mässan. 
Einar Mattsson ordnade ett 
lunchseminarium och hade  
en rad viktiga kundmöten.

Väl synlig  
koncernchef

Stefan Ränk syntes och 
hördes mycket under våren. 

Bland annat talade han 
bostadspolitik på Bostads-

forum och i webb-tv-kanalen 
EFN. I Fastighetsnytts 

sommarpodd fick han vara 
mer personlig.

Resan går vidare
I mars släpptes filmen om den  

Harley-Davidson med släpvagn som 
numera står parkerad på Einar  

Mattssons huvudkontor. Det är en likadan 
som Einar själv köpte på 30-talet.  

Se filmen via QR-koden.

Fokusdriftdagen
Hela Einar Mattssons förvaltningsavdelning deltog i  

en gemensam dag med fokus på driften. För att lära sig  
om arbetsmiljö fick de som jobbar med administrativ  
förvaltning följa med någon från teknisk förvaltning.

Hjulstadagen 2016
Trots lite kyligt väder var 
många stora och små 
Hjulstabor med och 

firade den årliga  
Hjulstadagen den 

28 maj. Inte otippat blev 
hoppborgen ett 
särskilt populärt 

inslag.
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Smaklig Lucia
Den 13 december var det  

återigen dags för Einar  
Mattssons traditionella Lucia-
lunch för kunder och externa 

kontakter. Alla gäster fick hjälpa 
till att klä granen. För varje 

upphängd stjärna skänkte Einar 
Mattsson 300 kr till hjälp

organisationen Giving People.

Julgranen plundras
Under några glada timmar i början 
av januari fick stora som små njuta 
av ett välfyllt fikabord, Pettsson & 

Findus, pannkakor, sång och dans. 
Kalaset avslutades med ringdans 

runt granen och fiskdamm.

Bostadspolitik  
i Almedalen

Under  
årets gotländska  

politikervecka deltog 
Einar Mattssons 

medarbetare med liv 
och lust i dialogen 
om en fungerande 

bostadsmarknad och 
en långsiktigt hållbar 

stadsutveckling.

Minnesvärd julfest
Einar Mattssons julfest 

hölls i Hazeliussalen 
på Hasselbacken. 

Som vanligt firades 
även trotjänande  

jubilarer under kvällen.

FOTO: BJÖRN LEIJON
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Business Arena 
Stockholm

I september hölls Sveriges 
största fastighetsmässa 

med 6 000 besökare.  
I sin monter hade Einar 

Mattsson bra samtal med 
kunder, konsulter och 

politiker. Dessutom deltog 
företrädare i olika semina-
rier och programpunkter. 
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EINAR MATTSSON AB
Box 17143

104 62 Stockholm

BESÖKSADRESS
Rosenlundsgatan 58

TELEFON
08-586 263 00

einarmattsson.se
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