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Resultatmässigt blev inte 2018 
vad vi hade hoppats på, men 
vi fortsätter att utveckla våra 
verksamheter och ännu en 
gång tror jag att vi kan nyttja 
svängningarna i konjunkturen  
till att växa vidare.

– FREDRIK HOLMSTRÖM
VD OCH STYRELSEORDFÖRANDE
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Å R E T  I  KO R T H E T

KONCERNEN STÅR 
STADIGT PÅ TRE BEN

H O L M S T R Ö M  FA S T I G H E T E R
I dotterbolaget Holmström Fastigheter har 
Holmströmgruppen samlat gruppens direktägda 
fastigheter, övriga fastighetsinnehav och förvalt­
ningsverksamheten. 
 
Direktägda fastigheter
Holmström Fastigheters egna fastighetsportfölj 
omfattar 31 fastigheter. Fastigheterna är belägna i 
Stockholm, Storstockholm, Nybro och Örnskölds­
vik och omfattar drygt 61 000 kvm, varav 82 
procent bostäder och 18 procent lokaler. 

Övriga fastighetsinnehav
Holmström Fastigheter äger 50 procent av Vincero 
VF3 som äger och förvaltar 21 kommersiella 
fastigheter omfattande cirka 54 000 kvm med bra 
kommunikationslägen i Stockholm och Uppsala.

Holmström Fastigheter äger dessutom 25 procent 
av Bonäsudden som äger och förvaltar 21 fastighe­
ter i Linköping med omnejd. Beståndet omfattar 
cirka 36 000 kvm. Bonäsudden är noterat på 
NASDAQ OMX First North.

Utöver de två ovan nämnda innehaven äger Holm­
strömgruppen även 56 procent i Magnolia Bostad 
som äger en förvaltningsfastighet i Nacka till 100 
procent och en i Solna till 50 procent. Magnolia 
Bostad beslutade under 2018 dessutom att utveck­
la en del av sin projektportfölj som fastigheter för 
egen förvaltning. Vid årsskiftet ingick tre utveck­
lingsprojekt – i Visby, Kalmar och Östersund – i 
den egna förvaltningsportföljen.

Fastighetsförvaltning
Holmström Fastigheter erbjuder även fastighets­
förvaltning i de projekt koncernen deltar i. För­
valtningsportföljen omfattar för närvarande cirka 
127 000 kvm, jämt fördelat mellan bostäder och 
lokaler.

Holmströmgruppen delar in sin verksamhet i tre 
områden; innehav och förvaltning av fastigheter, 
projektutveckling i fastighetssektorn och innehav 
av noterade och onoterade aktier. Holmströmgrup­
pen har en stark finansiell ställning och därmed en 
god möjlighet att oavsett konjunkturläge kunna 
ta initiativ och expandera inom alla sina verksam­
hetsområden när lämpliga investeringsmöjligheter 
uppstår.
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PROJEKTUTVECKLING



P R OJ E K T U T V E C K L I N G
Projektutveckling sker genom det delägda och no­
terade dotterbolaget Magnolia Bostad, en samhälls­
utvecklare som skapar stadsdelar och bostadsområ­
den i samarbete med Sveriges kommuner. Bolaget 
levererar hyresrätter, bostadsrätter, vårdboenden och 
hotell i kommuner som vill utveckla nya stadsdelar 
och bostadsområden. Geografiskt ligger tyngdpunk­
ten på Stockholm, Uppsala och Öresundsregionen. 
Projektportföljen omfattar över 17 200 bostäder 
fördelat på cirka 60 projekt. 

H O L M S T R Ö M  P R I VAT E  E Q U I T Y
Delar av det positiva kassaflöde som genereras 
från fastighetsverksamheten används till att göra 
investeringar i dotterbolaget Holmström Private 

NETTOOMSÄTTNING
MSEK

1 094,6
(2017: 1 807,1)

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
MSEK

55,4
(2017: 263,5)

BALANSOMSLUTNING
MSEK

5 335,7
(2017: 4 921,6)

SOLIDITET
PROCENT

35,3
(2017: 32,8)
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PROJEKTUTVECKLING

17 288 bostäder i Magnolia Bostads portfölj

HOLMSTRÖM FASTIGHETER

126 943 kvm förvaltad yta

HOLMSTRÖM PRIVATE EQUITY

Delägare i åtta onoterade bolag

Equity. Portföljen består av innehav i små eller 
medelstora företag med goda förutsättningar 
för tillväxt. Vid utgången av året bestod ak­
tieportföljen av andelar i åtta onoterade företag. 
Holmströmgruppen innehar dessutom en bred 
aktieportfölj med noterade aktier. 

Holmströmgruppen arbetar professionellt med 
riskanpassade avkastningskrav på sina investering­
ar. Vidare ska företaget vara aktivt och ansvarsfullt 
i sin ägarroll, vilket ger kunskap och bidrar till 
värdestegring. Tack vare en engagerad och erfaren 
organisation samt det betydande kontaktnät som 
finns runt företaget besitts den kompetens som 
affärsmodellen kräver.
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Resultatmässigt blev inte 2018 vad vi hade hopp­
ats på, men vi fortsätter att utveckla våra verksam­
heter och ännu en gång tror jag att vi kan nyttja 
svängningarna i konjunkturen till att växa vidare. 
På tio år har balansomslutningen ökat från 400 
miljoner till mer än fem miljarder. Under samma 
tid har omsättningen ökat från 40 miljoner till 
över 1 miljard.

Vi står idag stadigt på tre tydliga verksamhetsben: 
direkta och indirekta investeringar i fastigheter, 
fastighetsutveckling och investeringar i onoterade 
bolag.

Utmaningen med snabb tillväxt är att hantera den 
ökade risken. Vårt sätt att göra detta har varit att 

först säkerställa en stark plattform inom fastig­
hetsförvaltningen med stabila kassaflöden, som vi 
därefter investerar i mer högavkastande fastig­
hetsprojekt, övriga fastighetsinvesteringar och s.k. 
private equity-investeringar.

Projektutveckling, som sker inom Magnolia 
Bostad och som har varit koncernens stora motor 
de senaste åren, gjorde ett resultatmässigt svagt 
2018. Hela bostadsutvecklingsmarknaden har un­
der året påverkats av de nya amorteringskrav som 

införts och av ett överutbud inom vissa områden. I 
Magnolia Bostads fall var det inte så mycket mark­
naden som drog ner resultatet utan snarare bristen 
på färdiga projekt att sälja. Denna brist orsakades 
av att ett antal detaljplaneprocesser försenades 
under valåret – det finns all anledning att tro att 
bolaget kommer att studsa tillbaka redan under 
2019 då fler projekt väntas bli färdiga att avyttras. 
Under 2018 har Magnolia Bostad även beslutat att 
börja utveckla en del av projektportföljen för egen 
långsiktig förvaltning, något som kommer att 
göra bolaget mer finansiellt robust.

Glädjande är att VF3, som Holmströmgruppen 
äger tillsammans med Vincero, på kort tid har 
byggt upp en fin industriportfölj med förvalt­
nings- och utvecklingsfastigheter, idag värderad 
till drygt 1,2 miljarder kronor. Bolaget gjorde 
under 2018 sin första försäljning med ett positivt 
resultat om drygt 230 mkr. Även andra intresse­
bolag, till exempel Bonäsudden, Sachajuan och 
Stureplansgruppen, har under året visat på fin 
utveckling. Sachajuan har visat en stark utveckling 
i USA och var 2018 det sjätte mest exponerade 
haircare-varumärket i media. Bolaget har knutit 
till sig ett antal nya distributörer som inom kort 
förväntas täcka hela den nordamerikanska mark­
naden.

Sammanfattningsvis kan jag konstatera att vi går 
in i 2019 med en stark kassa, högre soliditet och 
ett bra inflöde av nya affärer. Jag är tacksam över 
att många av våra medarbetare har valt att stanna 
länge i bolaget – vi utvecklas tillsammans i den 
kultur som vi bygger inom Holmströmgruppen.

Fredrik Holmström
VD och styrelseordförande 

SNABB TILLVÄXT MED 
BALANSERAD RISK

Vi går in i 2019 med en stark kassa,  
högre soliditet och ett bra inflöde av  
nya affärer.

– FREDRIK HOLMSTRÖM,  
VD OCH STYRELSEORDFÖRANDE

F R E D R I K  H O L M S T R Ö M  H A R  O R D E T
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M Å L  O C H  S T R AT E G I

FINANSIELLA MÅL

>15%
>30%

Avkastning på eget kapital uppgick 2018 till 
3,0 procent, vilket innebär att gruppen detta 
år inte uppnått sitt avkastningsmål. Sett till 
de senaste fyra verksamhetsåren har den årliga 
avkastningen på eget kapital i genomsnitt uppgått 
till 19,0 procent, något som skall ställas mot den 
årliga målsättningen om 15 procent. Under sam­
ma tidsperiod har det egna kapitalet i genomsnitt 
vuxit med 25 procent per år.

Vid utgången av 2018 uppgick den synliga 
soliditeten till 35,3 procent. I genomsnitt de fem 
senaste åren har den synliga soliditeten uppgått 
till 37,8 procent.
 

Holmströmgruppens affärsidé är att vara en engagerad och 
aktiv fastighetsägare på ett fåtal marknader. Bolaget ska även 
vara aktiv inom fastighetsutveckling samt selektivt investera 
i företag när rätt affärsmöjligheter uppstår för att uppnå risk­
spridning. Mervärde skapas genom aktivt och ansvarsfullt utö­
vande av ägarrollen.

AVKASTNING 
PÅ EGET KAPITAL

SYNLIG
SOLIDITET

8. 



I N V E S T E R I N G S S T R AT E G I  
H O L M S T R Ö M  FA S T I G H E T E R

Direktinvesteringar i fastigheter:
•	 Huvudsakligen bostadsfastigheter
•	 Närvaro på fåtal marknader för effektiv förvaltning 

och rätt marknadskompetens
•	 Köp och försäljning föregås av analys där risker vägs 

mot fastigheternas utvecklingsmöjligheter
Övriga fastighetsinvesteringar:
•	 Investeringsintervall ska normalt vara 50-250 miljoner 

kronor
•	 Aktivt ägande och långsiktighet

I N V E S T E R I N G S S T R AT E G I 
H O L M S T R Ö M  P R I VAT E  E Q U I T Y

•	 Investeringsintervall ska normalt vara 25-75 miljoner 
kronor

•	 Investeringar får gärna ske i tillväxtföretag, men inte  
i förhoppningsföretag

•	 Årligen genomförs en prövning av om investeringen 
uppfyller Holmströmgruppens krav på avkastning

I N V E S T E R I N G S S T R AT E G I 
P R OJ E K T U T V E C K L I N G

•	 Huvudsakligen bostadsfastigheter
•	 Närvaro på ett begränsat antal marknader för effektiv 

projektutveckling och rätt marknadskompetens
•	 Köp och försäljning föregås av analys där risker vägs 

mot fastigheternas utvecklingsmöjligheter
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G E O G R A F I S K  S P R I D N I N G

Holmström Fastigheter
Vincero VF3
Bonäsudden
Magnolia Bostad (Projektutveckling)

Holmströmgruppen finns represen­
terad genom fastighetsinnehav och 
i utvecklingsprojekt på många håll 
runt om i Sverige. Genom dotter­
bolaget Holmström Fastigheter, det 
delägda och noterade dotterbolaget 
Magnolia Bostad samt intressebola­
gen Bonäsudden och Vincero VF3.

Malmö

Lund

Ystad

Helsingborg
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Halmstad

Laholm

VisbyGöteborg

Örebro

Eskilstuna
Södertälje
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HOLMSTRÖM 
FASTIGHETER

2018 var ett händelserikt år där vi 
både gjorde nyförvärv och utökade 
vår externa förvaltning. Flera 
renoveringsprojekt avslutades och 
fem nya medarbetare rekryterades.
Holmströmgruppen har nu även 
platskontor i Linköping med tre 
medarbetare.
 

– GUSTAV CARP, 
FASTIGHETSCHEF HOLMSTRÖMGRUPPEN
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HOLMSTRÖM 
FASTIGHETER

D I R E K TÄG DA  FA S T I G H E T E R
Holmström Fastigheters egna fastighetsportfölj 
omfattar 31 fastigheter. Fastigheterna är belägna i 
Stockholm, Storstockholm, Nybro och Örnskölds­
vik och omfattar cirka 61 393 kvm, varav cirka 82 
procent bostäder och 18 procent lokaler. 

Stockholm
Holmström Fastigheter äger sex fastigheter i 
Stockholms kommun. De består av totalt 9 309 
kvm, varav 77 procent utgörs av bostäder.

Storstockholm
Holmström Fastigheter innehar två fastigheter i 
Storstockholm, en i Nynäshamn och en i Åkers­
berga. Fastigheten Postmästaren 2 i Nynäshamn 
omfattar totalt 9 465 kvm och är centralt belägen 
cirka 200 meter från järnvägsstationen. På fast­
igheten finns totalt sex byggnader uppförda i 3-4 
våningar, vilka tillsammans utgör ett helt kvarter. 
Totalt omfattar fastigheterna 81 lägenheter och 20 
lokaler.

Fastigheten Berga 10:6 är belägen i närheten av 
Åkersberga centrum, Österåker kommun. Fast­
igheten som uppfördes 1991 har 41 lägenheter 
och åtta lokaler. Totalt omfattar fastigheten 5 294 
kvm.

Nybro
Holmström Fastigheter förvärvade i juni 2017 tre 
fastigheter i Nybro kommun (Kalmar län).  
Fastigheterna omfattar totalt 15 431 kvm, fördelat 
på 201 bostäder med yta om 14 788 kvm och 2 
lokaler med yta om 65 kvm. Därtill kommer 194 
parkeringsplatser.

Örnsköldsvik
Holmström Fastigheter äger 20 fastigheter i 
Örnsköldsvik, varav 13 är belägna centralt i 

H O L M S T R Ö M  FA S T I G H E T E R

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G
Holmströmgruppens förvaltningsportfölj omfattar 
idag 126 943 kvm och förvaltningsverksamheten 
bedrivs i det helägda dotterbolaget Holmström 
Fastigheter. Läs mer om gruppens fastighetsför­
valtning på på kommande sidor.

Holmström Fastigheter inrymmer även gruppens 
innehav av direktägda fastigheter och övriga fast­
ighetsinvesteringar.



FÖRVALTNINGSFASTIGHETER, GEOGRAFISK FÖRDELNING
KVM

Linköping
36 277 (29%)

Nybro
15 431 (12%)

Stockholm
11 311 (9%)

Storstockholm
30 184 (24%)

Örnsköldsvik
22 976 (18%)

Övriga orter
10 764 (8%)

Örnsköldsvik. Fastigheterna omfattar totalt 
21 894 kvm, fördelat på 250 lägenheter med yta 
om 17 008 kvm och 20 lokaler med yta om 4 156 
kvm. Därtill kommer 241 parkeringsplatser. 

ÖV R I G A  FA S T I G H E T S I N N E H AV
Vincero VF3
Holmström Fastigheter äger 50 procent av Vincero 
VF3 som äger och förvaltar 21 kommersiella 
fastigheter omfattande cirka 54 000 kvm med bra 
kommunikationslägen i Stockholm och Uppsala. 
Läs mer om Vincero VF3 på sidorna 28 och 29.

Bonäsudden
Holmström Fastigheter äger även 25 procent av 
Bonäsudden som äger och förvaltar 21 fastigheter i 
Linköping med omnejd. Beståndet omfattar cirka 
36 000 kvm. Bonäsudden är noterat på NASDAQ 
OMX First North. Läs mer om Bonäsudden på 
sidorna 30 och 31.

Magnolia Bostad
Utöver de två ovan nämnda innehaven äger Holm­
strömgruppen även 56 procent i Magnolia Bostad 
som äger en förvaltningsfastighet i Nacka till 100 
procent och en i Solna till 50 procent. Magnolia 
Bostad beslutade under 2018 dessutom att utveck­
la en del av sin projektportfölj som fastigheter för 
egen förvaltning. Vid årsskiftet ingick tre utveck­
lingsprojekt – i Visby, Kalmar och Östersund – i 
den egna förvaltningsportföljen.

126 943
(2017: 100 385)
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STOCKHOLM

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

Bostäder
8 430 KVM

Lokaler
2 621 KVM

TOTAL YTA I STOCKHOLM  
(8 FASTIGHETER)

KVM

11 311
(varav 260 kvm garage och förråd)

Stockholms folkmängd ökade under 2018 med 
12 393 till 962 154 personer. 

Av befolkningen bor 10 procent i småhus och 90 
procent i lägenheter. Stockholms stad hade i slutet 
av 2018 totalt 433 711 lägenheter i flerbostadshus, 
varav cirka 53 procent är bostadsrätter eller ägande­
rätter och 47 procent hyresrätter. Allmännyttan äger 
drygt en tredjedel av hyreslägenheterna, vilket är 
en kraftig minskning de senaste tio åren till följd av 
ombildningar till bostadsrätter.

Hyresförhandlingarna för 2018 resulterade i en 
hyreshöjning på 1,3 procent för de kommunala 
bostadsbolagen i Stockholm stad.

N YA  O M R Å D E N  E TA B L E R A S
Under 2018 påbörjades byggnation av 4 430 
lägenheter i Stockholms stad. Kommunen mar­
kanvisade under året 6 404 bostäder, varav 68 
procent hyresrätter och 32 procent bostadsrätter.

Utbyggnad och planering av ett stort antal stads­
utvecklingsprojekt pågår, alltifrån färdigställan­
det av Hammarby sjöstad till utveckling av nya 
stadsdelar som Norra Djurgårdstaden, Hagas­
taden och Årstafältet. Kommunfullmäktige har 
ett långsiktigt mål att bygga 140 000 bostäder 
under perioden 2010 till 2030. För att målet ska 
nås måste i snitt 6 667 nya bostäder påbörjas per 
år fram till år 2020. Därefter krävs cirka 8 000 
påbörjade bostäder per år.

O M B I L D N I N G A R N A  F O R T S ÄT T E R
Obalansen mellan hyresrätters hyresnivå och 
bostadsrätters kvadratmeterpris har inneburit 
att drygt 80 000 hyresrätter har ombildats till 
bostadsrätter under 2000-talet. Det är en utveck­
ling som väntas fortsätta även om takten minskat 
de senaste åren.

16. 



FA S T I G H E T E R N A
Holmströmgruppen förvaltar åtta fastigheter i 
Stockholms kommun, varav sex ägs av Holmström­
gruppen och två ägs av Fredrik Holmström privat. 
Fastigheterna omfattar totalt 121 bostäder och 14 
lokaler. Holmströmgruppens fastigheter består av 
totalt 9 309 kvm, varav 77 procent utgörs av bostä­
der. Fastigheterna på Skeppargatan 13 och Dan­
derydsgatan 17, som ägs av Fredrik Holmström, 
omfattar totalt 2 002 kvm, varav 65 procent utgörs 
av bostäder.
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STORSTOCKHOLM

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

Stockholmsregionen är Sveriges tillväxtmotor och 
präglas av en stark ekonomisk och befolknings­
mässig utveckling. Här bor över 2,3 miljoner 
människor och här skapas en tredjedel av Sveriges 
ekonomi. Holmströmgruppen äger fastigheter i 
Skarpnäck, Nynäshamn och Österåker.

Av länets dryga en miljon bostäder består en 23 
procent av äganderätter, 36 procent hyresrätter och 
41 procent bostadsrätter. Fördelningen av upplåtelse­
former skiljer sig markant mellan olika kommuner. 
Trenden är att andelen hyresrätter minskar.

Svenskt näringsliv har tagit fram en rapport som 
bedömer de svenska kommunernas befolknings­
utveckling fram till 2035. Åtta av de tio snabbast 
växande kommunerna bedöms ligga i Storstock­
holm, varav sex väntas växa med mer än 30 
procent. I stort sett alla kommuner i Stockholms 
Län uppger att det är brist på bostäder och störst 
är bristen på hyresrätter.

N Y N Ä S H A M N
Nynäshamns kommun är en tillväxtkommun 
och ligger på Södertörns sydspets. Bostäder 
byggs, köpcentrum är under uppförande och 
arbetstillfällen skapas. Förbindelserna med Stock­
holm är goda både genom pendeltåg och fyrfilig 
motorväg. Antalet invånare i kommunen uppgick 
i slutet av december 2018 till 28 290 personer. I 
Nynäshamns kommun finns knappt 6 400 lägen­
heter i flerbostadshus, varav cirka en tredjedel till­
hör allmännyttan. Hyresförhandlingarna för 2018 
resulterade i en hyreshöjning på 0,75 procent.

Ö S T E R Å K E R
Österåker är en av landets snabbast växande 
kommuner. Där bor 44 831 invånare som på 
sommarhalvåret fördubblas genom fritidsboende 
och turister. Nyföretagandet är starkt och arbets­
lösheten mycket låg. Centralorten Åkersberga 
ligger knappt 3 mil nordost om Stockholm, eller 
30 minuter med bil, buss eller tåg. Flera bostads­
områden byggs och permanentboende i skärgården 
lockar allt fler.

18. 



FA S T I G H E T E R N A
Holmströmgruppens fastighet i Nynäshamn 
omfattar totalt 9 465 kvm och är centralt be­
lägen, cirka 200 meter från järnvägsstationen. 
Omgivande bebyggelse utgörs främst av bostäder 
med butiker i bottenplan. Läget är mycket bra 
för bostadsändamål och även attraktivt för kon­
tors- och butiksanvändning. På fastigheten finns 
totalt sex byggnader uppförda i 3-4 våningar, 
vilka tillsammans utgör ett helt kvarter. Totalt 
omfattar fastigheterna 81 lägenheter och 20 
lokaler.

Fastigheten Berga 10:6 är belägen i närheten av 
Åkersberga centrum, Österåker kommun. Fastig­
heten som uppfördes 1991 har 41 lägenheter och 
åtta lokaler. Totalt omfattar fastigheten 5 294 
kvm.  

I Orminge återfinns fastigheten Orminge 52:1 som 
består av 18 lokaler fördelat på 6 303 kvm.

Holmströmgruppen förvaltar även fastigheten 
Skogskarlen 3, belägen i Solna kommun. Den ägs 
till 50 procent av Magnolia Bostad och består av 17 
lokaler om totalt 9 122 kvm. 

Bostäder
9 471 KVM

Lokaler
20 043 KVM

TOTAL YTA I STORSTOCKHOLM 
(4 FASTIGHETER)

KVM

30 184
(Varav 670 kvm garage och förråd)
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LINKÖPING

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

Linköping är Sveriges femte största stad. Anta­
let invånare uppgick i slutet av december 2018 
till 161 034 personer, vilket är en ökning med 2 
514 jämfört med föregående år. De senaste fem 
åren har befolkningen ökat med knappt 11 000 
personer. Befolkningen väntas växa med cirka 1,5 
procent per år.

I kommunen finns drygt 79 000 bostäder i kom­
munen. 46 000 är lägenheter i flerbostadshus, va­
rav cirka 68 procent är hyresrätter och 32 procent 
är bostadsrätter.

Det råder bostadsbrist i Linköping och kommunen 
beslutade 2015 att prioritera bostadsbyggande. 
Sedan dess ligger den årliga byggnation kring i 
genomsnitt cirka 1 000 lägenheter per år.

20. 



Bostäder
22 432 KVM

Lokaler
12 818 KVM

TOTAL YTA I LINKÖPING 
(21 FASTIGHETER)

KVM

36 277
(Varav 1 027 kvm garage och förråd)

FA S T I G H E T E R N A
Holmströmgruppens förvaltar 21 fastigheter i 
Linköping, samtliga ägda av Bonäsudden. Fast-
igheterna omfattar totalt 36 277 kvm, fördelat 
på 329 bostäder med en yta om 22 432 kvm och 
50 lokaler med en yta om 12 818 kvm. Därtill 
kommer 198 parkeringsplatser. 
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NYBRO

Bostäder
14 788 KVM

Lokaler
65 KVM

TOTAL YTA I NYBRO  
(3 FASTIGHETER)

KVM

15 431
(Varav 578 kvm garage och förråd)

Nybro kommun ligger i Kalmar län. Antalet invå­
nare i kommunen uppgick vid slutet av december 
2018 till 20 300 personer, vilket är en minskning 
med 56 personer jämfört med föregående år. 
Under det senaste fem åren har befolkningen ökat 
med cirka 850 personer.

I Nybro kommun finns cirka 4 000 lägenheter i 
flerbostadshus, varav cirka hälften tillhör allmän­
nyttan. Hyresförhandlingarna 2018 resulterade i 
en hyreshöjning på 0,70 procent.

Det råder bostadsbrist i kommunen, som har som 
mål att nyproducera cirka 30 nya lägenheter och 
15 villor per år.

FA S T I G H E T E R N A
Holmströmgruppen förvärvade i juni 2017 tre 
fastigheter i Nybro kommun (Kalmar län).  
Fastigheterna omfattar totalt 15 431 kvm, 
fördelat på 201 bostäder med yta om 14 788 
kvm och 2 lokaler med yta om 65 kvm. Därtill 
kommer 194 parkeringsplatser.

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

22. 



ÖRNSKÖLDSVIK

Bostäder
17 897 KVM

Lokaler
4 312 KVM

TOTAL YTA I ÖRNSKÖLDSVIK  
(21 FASTIGHETER)

KVM

22 976
(Varav 767 kvm garage och förråd)

Örnsköldsvik ligger i Västernorrlands län. Antalet 
invånare i kommunen uppgick vid slutet av 
december 2018 till 56 089 personer, vilket är en 
minskning med 50 personer jämfört med föregå­
ende år. Under det senaste fem åren har befolk­
ningen ökat med cirka 1 100 personer.

I Örnsköldsvik kommun finns cirka 9 800 lägen­
heter i flerbostadshus, varav en tredjedel tillhör 
allmännyttan. Hyresförhandlingarna 2018 resulte­
rade i en hyreshöjning på 0,95 procent.

Örnsköldsvik kommun anses ha en god balans på 
bostadsmarknaden och den årliga byggnationen 
har de senaste åren legat runt 50 lägenheter per år.

FA S T I G H E T E R N A
Holmströmgruppen förvaltar 21 fastigheter i 
Örnsköldsvik, varav 20 ägs av Holmströmgrup­
pen. Fastigheterna omfattar totalt 22 976 kvm, 
fördelat på 260 lägenheter med yta  om 17 897 
kvm och 25 lokaler med yta om 4 312 kvm. 
Därtill kommer 262 parkeringsplatser. 
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FASTIGHETSBETECKNING

HOLMSTRÖM-  
GRUPPENS  

ÄGARANDEL ADRESS BYGGNADSÅR
       BOSTÄDER     LOKALER

GARAGE/
P-PLATSER TOTAL

YTA1)ANTAL YTA, KVM ANTAL YTA, KVM ANTAL

STOCKHOLM

Autopiloten 5 100% Tätorpsvägen 19 1989 11 934 1 058

Autopiloten 9 100% Tätorpsvägen 5 1989 11 934 1 059

Fajansen 11 100% Norrbackagatan 28 1926 26 1 468 1 479

Kyrkogården 12 0% Skeppargatan 13 1870 9 749 5 708 1 457

Näktergalen 30 0% Danderydsgatan 17 1923 1 545 545

Smältan 2 100% Karlbergsvägen 65 1929 38 2 295 2 105 2 2 400

Terrakottan 4 100% Birkagatan 3 1929 25 1 505 3 55 1 560

Timmermannen 32 100% Åsögatan 142 1906 4 1 753 1 753

Summa 121 8 430 14 2 621 2 11 311

STORSTOCKHOLM

Berga 10:6 100% Storängsvägen 16 B 1991 41 3 211 8 1 507 48 5 294

Orminge 52:1 56% Ormingeplan 2-4 KB 1972 18 6 293 6 303

Postmästaren 2 100% Florav, Fredsg, Centralg m fl 1929-1990 81 6 260 20 3 122 74 9 465

Skogskarlen 3 28% Pipers väg 2 1971,1998 17 9 121 13 9 122

Summa 122 9 471 63 20 043 135 30 184

UPPSALA

Kungsängen 29:2 56% Kungsgatan 68 1981,1987,1993 1 4 157 4 157

Summa 1 4 157 4 157

NYBRO

Hjässan 1 90% Algatan 49-63 1967 56 4 200 2 65 53 4 458

Manteln 1 90% Platåvägen 9-35 1969 100 7 297 101 7 446

Väpnaren 1 90% Kungshalsvägen 3-13 1968 45 3 291 40 3 527

Summa 201 14 788 2 65 194 15 431

HELSINGBORG

Filborna 28:4 56% Mejerigatan 5 1960 1 6 497 6 498

Summa 1 6 497 6 498

MALMÖ

Falsterbo 6:2 56% Falsterbovägen 91 1 109 109

Summa 1 109 109

FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

FÖRVALTNINGS
FASTIGHETER

1) Den totala ytan är i vissa fall större än summan av bostads- och lokalyta då den i förekommande fall även inkluderar garageyta och förråd.
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FASTIGHETSBETECKNING

HOLMSTRÖM-  
GRUPPENS  

ÄGARANDEL ADRESS BYGGNADSÅR
       BOSTÄDER     LOKALER

GARAGE/
P-PLATSER TOTAL

YTA1)ANTAL YTA, KVM ANTAL YTA, KVM ANTAL

STOCKHOLM

Autopiloten 5 100% Tätorpsvägen 19 1989 11 934 1 058

Autopiloten 9 100% Tätorpsvägen 5 1989 11 934 1 059

Fajansen 11 100% Norrbackagatan 28 1926 26 1 468 1 479

Kyrkogården 12 0% Skeppargatan 13 1870 9 749 5 708 1 457

Näktergalen 30 0% Danderydsgatan 17 1923 1 545 545

Smältan 2 100% Karlbergsvägen 65 1929 38 2 295 2 105 2 2 400

Terrakottan 4 100% Birkagatan 3 1929 25 1 505 3 55 1 560

Timmermannen 32 100% Åsögatan 142 1906 4 1 753 1 753

Summa 121 8 430 14 2 621 2 11 311

STORSTOCKHOLM

Berga 10:6 100% Storängsvägen 16 B 1991 41 3 211 8 1 507 48 5 294

Orminge 52:1 56% Ormingeplan 2-4 KB 1972 18 6 293 6 303

Postmästaren 2 100% Florav, Fredsg, Centralg m fl 1929-1990 81 6 260 20 3 122 74 9 465

Skogskarlen 3 28% Pipers väg 2 1971,1998 17 9 121 13 9 122

Summa 122 9 471 63 20 043 135 30 184

UPPSALA

Kungsängen 29:2 56% Kungsgatan 68 1981,1987,1993 1 4 157 4 157

Summa 1 4 157 4 157

NYBRO

Hjässan 1 90% Algatan 49-63 1967 56 4 200 2 65 53 4 458

Manteln 1 90% Platåvägen 9-35 1969 100 7 297 101 7 446

Väpnaren 1 90% Kungshalsvägen 3-13 1968 45 3 291 40 3 527

Summa 201 14 788 2 65 194 15 431

HELSINGBORG

Filborna 28:4 56% Mejerigatan 5 1960 1 6 497 6 498

Summa 1 6 497 6 498

MALMÖ

Falsterbo 6:2 56% Falsterbovägen 91 1 109 109

Summa 1 109 109
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FA S T I G H E T S F Ö R VA LT N I N G

FASTIGHETSBETECKNING

HOLMSTRÖM-  
GRUPPENS  

ÄGARANDEL ADRESS BYGGNADSÅR
       BOSTÄDER     LOKALER

GARAGE/
P-PLATSER TOTAL

YTA1)ANTAL YTA, KVM ANTAL YTA, KVM ANTAL

ÖRNSKÖLDSVIK

Dublin 1 60% Nygatan 21/Fabriksgatan 1950 14 985 6 612 7 1 880

England 13 60% Rådhusgatan 8 1935 4 317 7 317

Husum 1:113 60% Bruksvägen 185-189 1965 31 1 819 6 2 469 38 4 464

Husum 1:189 60% Obebyggd tomt Solbacksv 17 33

Husum 1:190 60% Solbacksvägen 16-36 1979 56 4 527 1 26 39 4 603

Husum 1:217 60% Nybovägen 2-4 1989 16 1 110 14 1 110

Irland 2 60% Vegagatan 13 1962 17 1 236 15 1 236

Irland 5 0% Viktoriaesplanaden 14 1909 10 889 5 156 21 1 082

Järved 1:243 60% Järvedsvägen 42 B-C 1970 17 560 11 560

Järved 2:77 60% Bryggeriv 2-4/Kolarv 2 1991 12 784 784

Kilen 3 60% Själevadsgatan 7 1937 8 416 7 416

Konstantinopel 4 60% Nygatan 5/Trädgårdsg 5 1974 15 812 4 580 14 1 427

Kroksta 6:70 60% Krokstavägen 1 1954 6 434 6 434

Liljan 10 60% Frejgatan 6 1964 6 429 5 429

Nederön 1:63 60% Bonäsvägen 19 A-B 1989 9 599 9 599

Norrlungånger 2:201 60% Mejerivägen 3 1958 6 420 6 420

Norrlungånger 2:237 60% Mejerivägen 1 1961 6 420 8 420

Ryssland 4 60% Vegagatan 22 1920 1 160 1 150 2 355

Tigern 7 60% Ångermalandsgatan 6 1990 8 614 620

Turkiet 7 60% Nygatan 14 1940 6 550 2 319 8 1 004

Utsikten 18 60% Själevadsgatan 26 1973 12 816 12 816

Summa 260 17 897 25 4 312 262 22 976

LINKÖPING

Akvarellen 3 25% Hunnebergsgatan 31 1941 13 420 444

Akvarellen 4 25% Hunnebergsgatan 32-33 1941 8 534 549

Amor 4 25% Gustav Adolfsgatan 13, Kettilsgatan 1 1916 -1919 15 1537 2 66 15 1651

Amor 5 25% Gustav Adolfsgatan 11 1916-1919 10 1210 2 230 8 1445

Amuletten 18 25% Västra vägen 5 1934 15 664 3 143 7 842

Apeln 9 25% Vasavägen 45 1942 9 713 5 753

Bankeberg 5:41 25% Barrskogsvägen 16 1954 2 1400 1400

Bankeberg 9:10 25% Vikingagatan 12 1988 4 270 6 270

Bankeberg 9:14 25% Fålåsavägen 5 1964 4 226 3 389 16 780

Bonasuddden 1:16 25% Sågvägen 4-10 1979 18 1189 2 797 2004

Brokind 1:217 25% Vinkelvägen 29-47, 69-79 1984 17 1292 1 442 20 1776

Egypten 10 25% Nygatan 54 1954 21 1351 1356

Guldfågeln 1 25% Skäggetorps Centrum 2-6 1978 56 3916 9 3429 6 7349

Idéflödet 3 25% Teknikringen 18 1997 1 250 280

Ingebo 3:48 25% Sofielundsvägen 23-29 1983 10 760 760

Malfors 4:44 25% Norra Cloettavägen 17, Evastigen 9 1983 39 2410 19 3995 45 6616

Nykil 2:3 25% Törnestigen/Vättersvägen 1964 35 1918 3 1190 6 3202

Olofstorp 1:86 25% Olofstorpsvägen 2-20 1970 10 678 15 678

Olofstorp 1:88 25% Fridhemsvägen 18-30 1984 17 1215 1 487 15 1769

Svinstad 3:70 25% Linvägen 2-18 1970 9 525 2 0 9 525

Svinstad 3:75 25% Svinstadsvägen 32-68 1987 19 1604 25 1828

Summa 329 22 432 50 12 818 198 36 277

TOTALT 1033 73 018 157 50 622 791 126 943

1) Den totala ytan är i vissa fall större än summan av bostads- och lokalyta då den i förekommande fall även inkluderar garageyta och förråd.
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FASTIGHETSBETECKNING

HOLMSTRÖM-  
GRUPPENS  

ÄGARANDEL ADRESS BYGGNADSÅR
       BOSTÄDER     LOKALER

GARAGE/
P-PLATSER TOTAL

YTA1)ANTAL YTA, KVM ANTAL YTA, KVM ANTAL

ÖRNSKÖLDSVIK

Dublin 1 60% Nygatan 21/Fabriksgatan 1950 14 985 6 612 7 1 880

England 13 60% Rådhusgatan 8 1935 4 317 7 317

Husum 1:113 60% Bruksvägen 185-189 1965 31 1 819 6 2 469 38 4 464

Husum 1:189 60% Obebyggd tomt Solbacksv 17 33

Husum 1:190 60% Solbacksvägen 16-36 1979 56 4 527 1 26 39 4 603

Husum 1:217 60% Nybovägen 2-4 1989 16 1 110 14 1 110

Irland 2 60% Vegagatan 13 1962 17 1 236 15 1 236

Irland 5 0% Viktoriaesplanaden 14 1909 10 889 5 156 21 1 082

Järved 1:243 60% Järvedsvägen 42 B-C 1970 17 560 11 560

Järved 2:77 60% Bryggeriv 2-4/Kolarv 2 1991 12 784 784

Kilen 3 60% Själevadsgatan 7 1937 8 416 7 416

Konstantinopel 4 60% Nygatan 5/Trädgårdsg 5 1974 15 812 4 580 14 1 427

Kroksta 6:70 60% Krokstavägen 1 1954 6 434 6 434

Liljan 10 60% Frejgatan 6 1964 6 429 5 429

Nederön 1:63 60% Bonäsvägen 19 A-B 1989 9 599 9 599

Norrlungånger 2:201 60% Mejerivägen 3 1958 6 420 6 420

Norrlungånger 2:237 60% Mejerivägen 1 1961 6 420 8 420

Ryssland 4 60% Vegagatan 22 1920 1 160 1 150 2 355

Tigern 7 60% Ångermalandsgatan 6 1990 8 614 620

Turkiet 7 60% Nygatan 14 1940 6 550 2 319 8 1 004

Utsikten 18 60% Själevadsgatan 26 1973 12 816 12 816

Summa 260 17 897 25 4 312 262 22 976

LINKÖPING

Akvarellen 3 25% Hunnebergsgatan 31 1941 13 420 444

Akvarellen 4 25% Hunnebergsgatan 32-33 1941 8 534 549

Amor 4 25% Gustav Adolfsgatan 13, Kettilsgatan 1 1916 -1919 15 1537 2 66 15 1651

Amor 5 25% Gustav Adolfsgatan 11 1916-1919 10 1210 2 230 8 1445

Amuletten 18 25% Västra vägen 5 1934 15 664 3 143 7 842

Apeln 9 25% Vasavägen 45 1942 9 713 5 753

Bankeberg 5:41 25% Barrskogsvägen 16 1954 2 1400 1400

Bankeberg 9:10 25% Vikingagatan 12 1988 4 270 6 270

Bankeberg 9:14 25% Fålåsavägen 5 1964 4 226 3 389 16 780

Bonasuddden 1:16 25% Sågvägen 4-10 1979 18 1189 2 797 2004

Brokind 1:217 25% Vinkelvägen 29-47, 69-79 1984 17 1292 1 442 20 1776

Egypten 10 25% Nygatan 54 1954 21 1351 1356

Guldfågeln 1 25% Skäggetorps Centrum 2-6 1978 56 3916 9 3429 6 7349

Idéflödet 3 25% Teknikringen 18 1997 1 250 280

Ingebo 3:48 25% Sofielundsvägen 23-29 1983 10 760 760

Malfors 4:44 25% Norra Cloettavägen 17, Evastigen 9 1983 39 2410 19 3995 45 6616

Nykil 2:3 25% Törnestigen/Vättersvägen 1964 35 1918 3 1190 6 3202

Olofstorp 1:86 25% Olofstorpsvägen 2-20 1970 10 678 15 678

Olofstorp 1:88 25% Fridhemsvägen 18-30 1984 17 1215 1 487 15 1769

Svinstad 3:70 25% Linvägen 2-18 1970 9 525 2 0 9 525

Svinstad 3:75 25% Svinstadsvägen 32-68 1987 19 1604 25 1828

Summa 329 22 432 50 12 818 198 36 277

TOTALT 1033 73 018 157 50 622 791 126 943

1) Den totala ytan är i vissa fall större än summan av bostads- och lokalyta då den i förekommande fall även inkluderar garageyta och förråd.
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VINCERO VF3

Vincero VF3 äger, förvaltar och utvecklar kom­
mersiella fastigheter i bra kommunikationslägen 
i Stockholm och Uppsala. Fokus är att skapa rätt 
förutsättningar för hyresgästernas verksamhet och 
därigenom över tid öka avkastningen. 

Under det första verksamhetsåret, 2016, förvärvade 
bolaget 16 kommersiella fastigheter i Stockholm 
och Uppsala. Under 2017 utökades beståndet till att 
den 31 december omfatta cirka 38 000 kvm. 2018 
tillkom ytterligare cirka 15 700 kvm och beståndet 
omfattade per den 31 december 21 fastigheter omfat­
tande 53 699 kvm.

Bolaget bygger inte upp en egen organisation utan 
säkerställer en kompetens inom såväl kommersiell 
som ekonomisk förvaltning genom management­
avtal med Vincero AB som drivs av bröderna 
Robin och Andreas Rutili. Vincero AB och Holm­
strömgruppen äger vardera 50 procent av Vincero 
VF3. Bolaget har förutsättningar att fortsätta vara 
aktiva köpare under de närmaste åren.

2018 blev ett fantastiskt år. Vi är mycket stolta 
att kunna leverera ett gott resultat samtidigt 
som vi expanderat ytterligare inom våra strate­
giska områden. 

– ROBIN RUTILI, VD

Robin Rutili, VD för  
Vincero AB.

ÖV R I G A  FA S T I G H E T S I N N E H AV



FA S T I G H E T S P O R T F Ö L J

Område
Fastighets- 
beteckning

Tomtarea 
(kvm)

LOA  
(kvm)

Fastigheter per 2018-12-31
Huddinge, Sjödalen Hantverket 5 2 575 1 245
Huddinge, Sjödalen Hantverket 6 2 629 1 379
Huddinge, Sjödalen Hantverket 11 3 502 2 214
Huddinge, Sjödalen Verkstaden 15 1 401 570
Huddinge, Sjödalen Verkstaden 23 1 374 1 400
Huddinge, Sjödalen Förrådet 6 1 014 675
Huddinge, Sjödalen Tonfisken 5 4 487 1 482
Huddinge, Sjödalen Hantverket 3 3 321 826
Huddinge, Sjödalen Hantverket 14 588 430
Huddinge, Sjödalen Hantverket 15 966 420
Huddinge, Sjödalen Verkstaden 25 8 188 5 400
Huddinge, Sjödalen Verkstaden 24 4 719 3 226
Huddinge, Sjödalen Hantverket 10 2 015 1 985
Huddinge, Sjödalen Hantverket 13 4 039 2 685
Huddinge, Sjödalen Tonfisken 8 5 846 3 162
Järfälla, Veddesta Veddesta 1:12 4 075 2 475
Stockholm, Aspudden Provröret 9 1 232 2 725
Stockholm, Aspudden Provröret 15 3 861 10 176
Stockholm, Spånga Mandelblomman 9 3 894 1 789
Täby, Åkerby Fuxen 3 6 255 4 382
Uppsala Kvarngärdet 63:2-4, S:8 9 152 5 054
Summa 75 133 53 699
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BONÄSUDDEN

Bonäsudden Holding förvaltar genom dotterbolag 
en fastighetsportfölj med hyresrätter och offentliga 
hyresgäster i Linköping med omnejd. 

Bonäsuddens fastigheter omfattar cirka 36 000 
kvm och är i allt väsentligt fullt uthyrda. Hyres­
intäkterna om cirka SEK 41 miljoner fördelar 
sig med 37 procent på hyresgäster inom offentlig 
service och cirka 55 procent från 329 hyresrätts­
lägenheter. Av lägenheterna är 64 procent en- och 
tvårumslägenheter. Resterande intäkter kommer 
från kontor, butiker, förråd och parkering. Under 
2018 tog Holmströmgruppen över uppdraget att 
förvalta Bonäsuddens fastigheter. 

Bonäsudden Holding AB är noterat på Nasdaq 
OMX First North sedan juli 2015. Holmström­
gruppen var vid utgången av 2018 största ägare i 
Bonäsudden med cirka 25 procent av aktierna.

Bonäsudden äger och förvaltar 21 fastigheter 
i Linköping med omnejd. Koncernens resultat 
och verksamhet har under 2018 utvecklats som 
förväntat och bedrivs med oförändrad inrikt­
ning med fullt uthyrda fastigheter.

– ÅSA OHLSTRÖM, VD

ÖV R I G A  FA S T I G H E T S I N N E H AV

Åsa Ohlström, VD för 
Bonäsudden Holding.

Kantzow
Holding AB
10%

Carl Tryggers
Stipendiestiftelse
10%

Övriga
45%

Johan Olofsson
10%

Holmström-
gruppen
25%

BONÄSUDDENS STÖRSTA AKTIEÄGARE
PROCENT, CIRKA
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FA S T I G H E T S P O R T F Ö L J

OMRÅDE
FASTIGHETER,  

ST
LGH,  
ST

LOKALER,  
ST

BOSTÄDER,  
KVM LOKALER, KVM

TOTALT,  
KVM 1)

GARAGE/ 
PARKERING

Bestorp 1 18 2 1 189 797 2004 0/0
Brokind 1 17 1 1 292 442 1 776 3/17
Linghem 2 27 1 1 893 487 2 447 5/25
Linköping 12 185 19 13 234 4 118 17 782 21/54
Ljungsbro 1 39 19 2 410 3 995 6 616 1/44
Nykil 1 35 3 1 918 1 190 3 202 6/0
Vikingstad 3 8 5 496 1 789 2 450 3/19
SUMMA 21 329 50 22 432 12 818 36 277 39/159

1) Den totala ytan är i vissa fall större än summan av bostads- och lokalyta då den i förekommande fall även inkluderar garageyta och/eller förråd.
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PROJEKT- 
UTVECKLING

Genom nya avtal med bland andra 
Heimstaden och Alecta stärkte 
Magnolia Bostad under 2018 sin 
position på marknaden. Dessutom 
rörde sig bolagets kassaföde i rätt 
riktning.

– FREDRIK LIDJAN, 
VD MAGNOLIA BOSTAD
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MAGNOLIA  
BOSTAD

P R OJ E K T U T V E C K L I N G

Magnolia Bostad är en samhällsutvecklare som 
skapar stadsdelar och kvarter i samarbete med 
Sveriges kommuner. Bolaget levererar helhetser­
bjudanden – hyresrätter, bostadsrätter, vårdboen­
den och hotell – till kommuner som vill utveckla 
nya stadsdelar och bostadsområden. Bolaget driver 
projekt i hela landet, från Östersund i norr till 
Ystad i söder.  

Bostäderna utvecklas främst från grunden på 
obebyggda fastigheter, men även genom ombygg­
nation på bebyggda fastigheter. Magnolia Bostads 
målsättning är att skapa högsta möjliga värde i 
alla led i förädlingsprocessen från fastighetsförvärv, 
finansiering, konceptutveckling till försäljning och 
byggnation av bostäder.

M A R K N A D E N
Fastighetsmarknaden i Sverige har under flera 
år visat en positiv utveckling med sjunkande 
direktavkastningskrav och därmed stigande priser. 
Under 2018 uppgick enligt Newsec transaktions­
volymen avseende transaktioner över 40 miljoner 
kronor till 151,8 miljarder kronor, jämfört med 
2017 års volym om 150,6 miljarder kronor. 

Efterfrågan från investerare på bostadshyresfastig­
heter och från hyresgäster på hyresrätter har varit 

fortsatt stark. Det faktum att det har blivit svårare 
för många att få lån till bostadsrätter har bidragit 
till den ökande efterfrågan på hyresrätter. Starkast 
efterfrågan märks inom det segment där Magnolia 
Bostad har sitt fokus, det vill säga bostadshyres­
rätter där hyresnivån ligger i linje med betalnings­
förmågan hos den stora majoriteten hyresgäster. 
Investeringar i bostadshyresfastigheter är därmed 
fortsatt intressanta för långsiktiga inhemska och 
utländska investerare.

2 0 1 8  I  KO R T H E T
Per den 31 december 2018 hade Magnolia Bostad 
en projektportfölj om totalt 17 288 bedömda 
byggrätter och antalet sålda boenden under pro­
duktion uppgick till 7 008. Under 2018 har nio 
projekt om 1 314 boenden sålts.

Under räkenskapsåret 2018 tecknade bolaget avtal 
om förvärv av 3 068 bedömda boenden i bland annat 
Upplands Bro, Stockholm, Haninge, Kalmar och 
Östersund. 

Magnolia Bostad teknade under det andra kvar­
talet ett ramavtal till ett värde av 9,6 miljarder 
kronor med Heimstaden. Avtalet innebär att 
Heimstaden under en femårsperiod har för avsikt 
att förvärva 14 projekt med totalt 5 300 lägenhe­
ter av Magnolia Bostad.

Under året flyttade bolagets aktie till Nasdaq 
Stockholms huvudlista, något som förväntas möj­
liggöra en breddad ägarbas och förbättra likvidite­
ten i aktien. 

V D  O C H  S T Y R E L S E
Fredrik Lidjan är sedan 2015 VD och styrelsen 
består av ordförande Fredrik Holmström,  
Viveka Ekberg, Jan Roxendal, Andreas Rutili,  
Risto Silander och Fredrik Tibell.

Holmströmgruppen bedriver fastighetsutveck­
ling genom dotterbolaget Magnolia Bostad 
vars aktie är noterad på Nasdaq Stockholm.  
Holmströmgruppens ägarandel uppgick vid 
utgången av 2018 till 56 procent. Bolagets  
målsättning är att etableras som Sveriges  
ledande bostadsutvecklare.
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S T R AT E G I
Genom att arbeta med flera upplåtelseformer uppnår 
bolaget en god riskspridning. Fördelningen mellan 
hyres- och bostadsrätter i projektportföljen varierar 
över tid, baserat på efterfrågan, konjunkturläge och 
vad som från tid till annan bedöms som mest gynn­
samt för bolaget. Tillväxt ska ske med god lönsamhet. 
För att inom ramen för vår affärsidé nå våra mål har 
följande strategiska inriktning fastställts:
•	 Utveckling ska ske på orter med långsiktigt goda 

demografiska förutsättningar. 
•	 Fastigheter utvecklas för försäljning som bostäder, 

vårdboenden eller hotell utifrån marknadsförut­
sättningar samt respektive fastighets individuella 
potential och egenskaper. Fastigheter utvecklas 
även för egen förvaltning.

•	 Vid försäljning av hyresrättsprojekt har bolaget 
som målsättning att, i samarbete med köparen, 
omvandla  i genomsnitt cirka 25 procent av hyres­
rätterna till bostadsrätter. 

•	 Produktionsstart sker i takt med att efterfrågan 
säkerställts. 

•	 Fokusering på långsiktiga samarbetspartners. 
•	 Effektivt utnyttjande av balansräkningen, främst  

genom hög omsättningshastighet i hela projekt- 
kedjan.

Öresunds- 
regionen
16%

Övrigt
13%

Storstockholm
62%

Uppsala
5%

Göteborg
4%
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F Y R E N ,  N Y N Ä S H A M N 

OMRÅDE: 	 Nynäshamn
KATEGORI:	 Bostäder
ANTAL BOSTÄDER:	 456
INFLYTTNING: 	 2022
ARKITEKT: 	� Scheiwiller Svensson 

Arkitektkontor
PLANERAD CERTIFIERING: 	Delar av projektet Miljö- 
 	 byggnad Silver

PROJEKT 
I URVAL

Strax norr om Nynäshamns centrum bygger Magno­
lia Bostad projektet Fyren, ett spektakulärt boende 
alldeles vid Östersjöns strand.

Projektets två etapper avyttrades under 2017 till Viva 
Bostad respektive SEB Domestica IV. Byggnation 
inleds 2019 och inflyttning är planerad till 2022. 

P R OJ E K T U T V E C K L I N G
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H Y L L I E  G Ä R D E ,  M A L M Ö 

OMRÅDE: 	 Hyllie
ANTAL BOSTÄDER:	 427
KATEGORI: 	 Hyresrätt 
INFLYTTNING: 	 2021
ARKITEKT: 	 Lindberg Stenberg Arkitekter
PLANERAD CERTIFIERING:  	Miljlöbyggnad Silver

M A R I A  M O S A I K ,  H E L S I N G B O R G 

OMRÅDE: 	 Mariastaden
ANTAL BOSTÄDER:	 351
KATEGORI: 	 Hyressrätt
INFLYTTNING: 	 2019
ARKITEKT: 	 Ramböll/C.F. Møller
PLANERAD CERTIFIERING:  	Svanen

Hyllie Gärde är ett kvarter med 427 hyresrätter 
kring en grön och välkomnande innergård. Vårt nya 
kvarter är en av de sista etapperna i Hyllie, en ny del 
av Malmö där storskaligt möter småskaligt och gröna 
ytor möter färgstark arkitektur.

Projektet avyttrades under 2017 till Slättö. Bygg­
start skedde hösten 2018 och inflyttning planeras till 
2021.

I Helsingborg växer den nya stadsdelen Ma­
riastaden fram. Här, nära natur och hav och 
med goda kommunikationer in till centrala 
Helsingborg, utvecklar Magnolia Bostad pro­
jektet Maria Mosaik. Projektet består av 351 
hyresrätter med en variation av lägenhetsstor­
lekar med fokus på 1:or till 3:or. Projektet har 
sålts till SPP Fastigheter.
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G J U T E R I E T,  E S K I L S T U N A 

OMRÅDE: 	 Norra Munktellstaden
KATEGORI: 	 Hyresrätt och bostads- 
	 rätt
ANTAL BOSTÄDER:	 362
INFLYTTNING: 	 2018, etapp 2 ännu ej  
	 fastställt
ARKITEKT: 	� Hidemark & Stintzing
CERTIFIERING:  	 Miljöbyggnad Silver

GYLLEHEMMET,  BORLÄNGE 

OMRÅDE: 	 Borlänge
KATEGORI:	 Äldre- och trygghets- 
	 boende samt förskola
ANTAL BOENDEN:	 106
INFLYTTNING: 	 2021
ARKITEKT: 	 SR-K

Munktellstaden i Eskilstuna är ett område under 
stark utveckling. I områdets norra del utvecklar 
Magnolia Bostad 362 bostäder med blandad upp­
låtelseform. 

Projektets första etapp avyttrades 2016 till Slättö 
och bestod då av 262 hyresrätter. 98 av dessa 
konverterades i samarbete med Slättö till bostads­
rätter. Etappen färdigställdes under 2018  
och inflyttning har skett. I projektet ingår ytterli­
gare en etapp med cirka 100 lägenheter.

I centrala Borlänge uppför Magnolia Bostad 
Gyllehemmet, ett kombinerat äldre- och trygg­
hetsboende samt en förskola med sex avdelningar. 
Ambitionen är att skapa en vacker, trygg och 
inspirerande miljö för boende, förskoleelever och 
personal. 

Granne blir en vårdcentral och de olika fastighets­
kategorierna delas av med parker och odlingsom­
råden. I projektet ingår även ett storkök som delas 
av de olika verksamheterna. 

P R OJ E K T U T V E C K L I N G
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H O T E L L  B R U N N S H Ö G ,  L U N D 

OMRÅDE: 	 Brunnshög
KATEGORI:	 Hotell
ANTAL HOTELLRUM:	 251
OPERATÖR: 	� Ligula Hospitality Group AB 

under varumärket Motel L
INFLYTTNING: 	 2020
ARKITEKT: 	� Panorama Arkitekter och 

Krook & Tjäder
PLANERAD CERTIFIERING:  	BREEAM Very Good

H O T E L L  R E S E C E N T R U M ,  H A L M S TA D 

OMRÅDE: 	 Centrala Halmstad
KATEGORI:	 Hotell
ANTAL HOTELLRUM:	 244
OPERATÖR: 	� Ligula Hospitality Group AB 

under varumärket ProfilHo­
tels

INFLYTTNING: 	 2020
ARKITEKT: 	� White, Madison och Krook & 

Tjäder
PLANERAD CERTIFIERING:  	BREEAM Very Good

Hotellprojektet i Lund är beläget i stans nordöstra 
delar i den nya stadsdelen Brunnshög med direkt 
närhet till forskningsanläggningen ESS. Intill fast­
igheten finns Lunds kommande spårvägsdragning 
och stadsdelen kommer att innefatta ett varierat 
utbud av bostäder, kontor och service.

Projektet såldes 2017 till Alecta och byggstart 
skedde under det fjärde kvartalet 2018. Färdigstäl­
lande beräknas till 2020. 

Hotellprojektet i Halmstad kommer att bli ett 
landmärke i direkt anslutning till stadens nya 
centrala resecentrum. 

Projektet består av en hotellbyggnad med res­
taurang och bar samt en högdel med lounge och 
takterrass.

Projektet såldes 2017 till Alecta och byggstart 
skedde under det tredje kvartalet 2018. Färdig­
ställande beräknas till 2020. 
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P R OJ E K T U T V E C K L I N G

SLÄNDAN, SÖDERTÄLJE 

OMRÅDE: 	 Centrala Södertälje
KATEGORI:	 Bostäder
ANTAL BOSTÄDER:	 Cirka 800
INFLYTTNING: 	 Etapp ett: 2018–2019.  
	 Etapp två: 2020.  
	 Etapp tre: tbd.
ARKITEKT: 	 Etapp ett: Lindberg  
	 Stenberg Arkitekter 
	 Etapp två och tre: Win- 
	 gårdhs
PLANERAD CERTIFIERING:  	Miljlöbyggnad Silver

I kvarteret Sländan i centrala Södertälje, några 
hundra meter norr om Stortorget och bara ett kvarter 
från Södertälje kanal, pågår ett av kommunens största 
utvecklingsprojekt. Här utvecklar Magnolia Bostad 
cirka 800 lägenheter i tre etapper. Etapp ett med 441 
lägenheter har sålts till SPP Fastigheter och beräknas 
färdigställas sommaren 2019. Den andra, som består 
av 136 lägenheter, har sålts till Viva Bostad och 
beräknas färdigställas 2020.

I Laholm uppför Magnolia Bostad Allarp Laholm, ett 
vård- och omsorgsboende med 60 lägenheter. Projek­
tet har avyttrats till Northern Horizon.

ALLARP LAHOLM, LAHOLM 

OMRÅDE: 	 Allarp, Laholm
KATEGORI:	 Vårdboende
ANTAL BOENDEN:	 60
INFLYTTNING: 	 2020
ARKITEKT: 	 SR-K
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O P H E L I A S  B R YG G A ,  H E L S I N G B O R G 

OMRÅDE: 	� Oceanhamnen, centrala Hel­
singborg

ANTAL BOSTÄDER:	 124
KATEGORI: 	 Bostadsrätt 
INFLYTTNING: 	 2020
ARKITEKT: 	� Link Arkitektur och Batteriið 

Arkitekter
PLANERAD CERTIFIERING:  	Miljöbyggnad Silver

VÅ R B Y  U D D E ,  H U D D I N G E 

OMRÅDE: 	 Vårby, Huddinge
KATEGORI: 	� Bostäder, vårdboenden och 

hotell
ANTAL BYGGRÄTTER:	 1 800
INFLYTTNING: 	 Datum ej fastställt
PLANERAD CERTIFIERING:	 Miljöbyggnad Silver

Oceanhamnen är Helsingborgs nya stadsdel. Här 
bygger Magnolia Bostad 124 bostadsrätter i ett 
vattennära läge och bara ett stenkast från Helsing­
borgs kommunikationscentrum Knutpunkten. 
Inflyttning är planerad till 2020.

Vårby Udde är ett av de stadsutvecklingspro­
jekt som Magnolia Bostad driver i Stor-Stock­
holm. Området kommer att bli en ny, marin 
stadsdel i Huddinge. Här utvecklar Magnolia 
Bostad genomtänkta bostäder med olika boen­
deformer. 

Totalt handlar det om cirka 1 800 nya boen­
den, såväl hyres- som bostadsrätter, men även 
hotell, vårdboenden, kommersiella lokaler, för­
skolor och skolor samt nödvändig infrastruktur 
som gator, torg och parker.



P R OJ E K T U T V E C K L I N G

PROJEKT-
PORTFÖLJ
S Å L DA  P R OJ E K T  U N D E R  P R O D U K T I O N

I projekten nedan uppgår Magnolia Bostads andel av resultatet till 90 procent, om annat ej anges.

Sålda 
boenden 

under 
prod.

BOA/
LOA/BRA 

(kvm)

Ej sålda 
bostäder 

under 
prod.

Prod.
start

Färdig-
ställande Köpare

Total
entre
prenadProjekt Fastighet, ort

Kate
gori

Maria Forum Slagan 1, Helsingborg HR 292 12 500 2015 2019 Alecta Serneke

Bryggeriet Norrland 11 , Helsingborg HR 327 14 700 2015 2019 Alecta Skanska

Cementfabriken Kölen 1, Malmö HR 144 7 100 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke

Kalkstenen Tankloket 1 , Malmö HR 129 5 100 2015 2019 SPP Fastigheter Veidekke

Slipen Del av Varvet 2, Karlstad HR 216 12 300 2015 2019 Slättö Consto

Nyby Lilium, etapp 1 Del av gamla Uppsala 99:1, 
Uppsala

HR 300 14 000 2015 2019 SEB Domestica II Serneke

Maria Mosaik Arkeologen 1 & Antikvarien 1, 
Helsingborg

HR 345 16 000 2016 2020 SPP Fastigheter Veidekke

Sländan, etapp 1 Sländan 6, Södertälje HR 441 19 000 2016 2019 SPP Fastigheter ED Bygg

Senapsfabriken, 
etapp 1 1)

Kungsängen 25:1, kv.2, 
Uppsala

HR 455 19 400 2016 2019 SEB Domestica III NCC

Tegelslagaren Vallentuna-Åby 1:166, 
Vallentuna

HR 155 6 150 2016 2019 SEB Domestica II ED Bygg

Tegelmästaren Vallentuna-Åby 1:171, 
Vallentuna

HR 160 5 950 2016 2019 SEB Domestica II ED Bygg

Gjuteriet, etapp 1 Namnsdagen 1 , Eskilstuna HR 262 13 900 2016 2019 Slättö Consto

Segelflygaren Glidplanet 1, Örebro HR 210 10 000 2016 2019 Slättö Consto

Varvet Varvet 4 & del av Varvet 2, 
Karlstad

BR 92 6 100 2016 2019 Brf Consto

Varvet Townhouse Varvet 4 & del av Varvet 2, 
Karlstad

BR 6 700 2 2017 2019 Brf Consto

Senapsfabriken, 
etapp 2 norra 1)

Del av Kungsängen 45:1, 
29:3, Uppsala

HR 325 13 100 2017 2022 Slättö NCC

Senapsfabriken, 
etapp 2 södra 1)

Del av Kungsängen 45:1, 
29:3, Uppsala

HR 325 13 900 2017 2023 Heimstaden 
Bostad

NCC

Sländan, etapp 2 Sländan 8, Södertälje HR 136 5 300 2017 2020 Viva Bostad ED Bygg

Fyren, etapp 1 Telegrafen 16, Nynäshamn HR 220 10 500 2017 2022 Viva Bostad Consto

Fyren, etapp 2 Telegrafen 16, Nynäshamn HR 236 11 600 2017 2022 SEB Domestica IV Consto

Hyllie Gärde 2) Valhall 1, Malmö HR 427 21 000 2017 2021 Slättö ED Bygg

Hotell Brunnshög 3) Morgonen 1, Lund H 251 8 900 2017 2020 Alecta Serneke

Hotell Resecentrum 3) Kilot 2, Halmstad H 244 9 500 2017 2020 Alecta Serneke

Visborg 2) Skenet 3, Visby Vård 58 3 950 2018 2019 Northern Horizon PEAB

Fasanen Burlöv Arlöv 20:58 m.fl., 
Burlöv

HR 275 12 675 2018 2020 Heimstaden 
Bostad

Serneke

Allarp Laholm 4) Allarp 2:468 , Helsingborg Vård 60 3 850 2018 2020 Northern Horizon Consto

Brogårdstaden 2) Del av Brogård 1:84, 
Upplands-Bro

HR 650 31 000 2018 2022 Slättö Consto

Ophelias Brygga Del av Gamla Staden 1:1 m.fl., 
Helsingborg

BR 76 7 500 48 2018 2020 Brf Serneke
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Konverteringar i sålda hyresrättsprojekt 2018

Projekt Ort

Antal konverterade 
bostadsrätter sålda  

till slutkund
Samarbets- 

partner

Gjuteriet, #2 Eskilstuna 10 Slättö

Summa 10

FA S T I G H E T E R  F Ö R  E G E N  F Ö R VA LT N I N G

Egna projektfastigheter

Namn Fastighet, ort Kategori
Antal 

boenden
BOA/LOA/ 
BRA (kvm)

Produktions
start

Färdig- 
ställande

Total- 
entreprenad

Övre Bangården Östersund söder 1:14, Östersund B 325 14 500 2018 2021 Derome

Kalmar Björnbäret 1, Kalmar B 232 11 000 2018 2021 Derome

Adjutanten A7 området, Visby B 68 4 200 2018 2019 PEAB

Summa 625 29 700

Förvaltning

Namn Fastighet, ort Kategori
Uthyrningsbar 

yta (kvm)
Hyresvärde 

(Mkr)

Orminge Centrum 1) Orminge 52:1, Nacka K 6 000 8

Skogskarlen 2) Skogskarlen 3, Solna K 9 000 17

Summa 15 000 25

1)	 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 90%.	
2)	 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 50%.	

B = Bostäder ,  K = Kontor

Sålda 
boenden 

under 
prod.

BOA/
LOA/BRA 

(kvm)

Ej sålda 
bostäder 

under 
prod.

Prod.
start

Färdig-
ställande Köpare

Total
entre
prenadProjekt Fastighet, ort

Kate
gori

Mossenskolan 2) Mossenskolan 3, Motala Vård 54 4 400 2018 2020 M&G Gärahovs 
Bygg

Nyponrosen 5 4) Nypronrosen 5, Helsingborg HR, 
Vård

125 8 360 2018 2021 Northern Horizon Veidekke

Piccolo 2) Kilot 3, Halmstad BR 12 1 860 14 2018 2020 Brf Serneke

Summa 7 008 330 295 64

1)	 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 76,3%.
2)	 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 92 %.
3)	 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 76%.
4)	 Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgår till 46%.

HR = Hyresrätt,   BR = Bostadsrätt,  H = Hotell
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HOLMSTRÖM
PRIVATE EQUITY

Vi investerar snarare i 
entreprenörer än i företag. 
Vi måste känna för och med 
människorna som står bakom 
och är därför selektiva i de 
investeringar vi gör.

– FREDRIK TIBELL, 
ADVISORY BOARD, HOLMSTRÖMGRUPPEN
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H O L M S T R Ö M  P R I VAT E  E Q U I T Y

ETT STARKT 2018  
FÖR VÅRA  
PORTFÖLJBOLAG
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Holmströmgruppen investerar 
genom helägda Holmström 
Private Equity AB i små eller 
medelstora företag som är i 
en tillväxtfas. Investeringar­
na skall skapa långsiktig god 
avkastning genom att Holm­
strömgruppen aktivt bidrar till 
en värdeskapande utveckling.

Nueva Granada Gold

Sdiptech

Zenterio

Mutate

Stureplansgruppen

Sachajuan

HOLMSTRÖMGRUPPENS ANDEL AV INTÄKTER
MSEK

185,2
(TOTALA INTÄKTER: 3 008,4) 

Zenterio

Nueva 
Granada Gold

Lemuria och Serendipity 
Ixora: Inga anställda

Varenne: Inga intäkter 2018

Stureplansgruppen

Sachajuan

Varenne

Sdiptech

Mutate

HOLMSTRÖMGRUPPENS ANDEL AV ANTAL ANSTÄLLDA
ANTAL PERSONER

125,1
(TOTALT ANTAL: 2 081)

Portföljen består för närvarande av åtta innehav 
som redovisas på kommande sidor. Holmström­
gruppen innehar dessutom en bred aktieportfölj 
med noterade aktier.

Genom att välja företag med goda förutsättningar 
för tillväxt och genom att inta en aktiv ägarroll 
som inkluderar bidrag avseende såväl kapital, 
kunskap som nätverk skapas rätt förutsättningar 
för god värdetillväxt i investeringarna. Genom 
investeringar i olika branscher uppnås en lämplig 
riskspridning. 

Målsättningen är att varje investering skall visa 
en årlig värdetillväxt om minst 20 procent över 
tid. Avyttring skall normalt ske när Holmström­
gruppen bedömer att vidare tillväxt inte längre är 
sannolik. Prövning av investeringarnas förutsätt­
ningar att uppnå målsättningen sker löpande.

Normalt bereds affärsmöjligheter genom konsulter 
innan beslut om investering fattas. Efter genom­
förd investering upprätthålls en löpande och 
personlig kontakt. Ägandet skall utövas professio­
nellt, aktivt och ansvarsfullt.

Holmströmgruppen har genom företagets mång­
åriga erfarenhet inom fastighetsbranschen och 
på senare år även inom riskkapital byggt upp 
ett betydande kontaktnät med branschkunniga 
företag, företagsledare och specialister. Detta ger 
förutsättningar till inflöde av affärer, samarbete 
kring större affärer och möjlighet att som liten 
organisation upprätthålla en hög kvalité i allt som 
företaget företar sig.
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STUREPLANSGRUPPEN

VD: 	 Vimal Kovac
BRANCH:	 Hotell och restaurang
GEOGRAFISK NÄRVARO:	 Stockholm och Göteborg
WEBSIDA:	 www.stureplansgruppen.se
INVESTERINGSÅR:	 2007
VIKTIGASTE 2018:	 Invigning av det nya boutiquehotellet Bank Hotel

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 1 180 604 1 106 900
RÖRELSERESULTAT, Tkr 11 917 38 310
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 5 146 31 096
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 863 808
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 10% 10%

Stureplansgruppen är en av landets ledande aktörer 
inom restaurang-, konferens-, catering-, konsert-, 
hotell- och upplevelseindustrin. Förutom huvud­
marknaden i Stockholm bedriver och utvecklar 
Stureplansgruppen verksamhet i Göteborg, Visby 
och Åre. Koncernen består av ett 60-tal företag.

Stureplansgruppen bedriver i dagsläget nära 40 
restauranger, nattklubbar och caféer. Företaget 
äger även Berns och Stockholm City Conferen­
ce Center. Man bedriver contract catering via 
dotterbolaget SPG Arena Catering och är exklusiv 
leverantör av mat och dryck i arenorna Ericsson 
Globe, Hovet och Annexet. Genom dotterbolaget 
SPG Events planeras och genomförs evenemang 
såsom pressvisningar, seminarier, middagar, galor, 
modevisningar, utställningar och mässor.

Verksamhetens fokus ligger på att stärka den 
marknadsledande positionen genom att kontinuer­
ligt utveckla befintliga verksamheter. 

2018 var ett mycket expansivt år för Sture­
plansgruppen. I slutet av augusti var det pre­
miär för det exklusiva boutiquehotellet Bank 
Hotel, Stureplansgruppen största investering 
någonsin.

– VIMAL KOVAC, VD STUREPLANSGRUPPEN
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VÄ S E N T L I G A  H Ä N D E L S E R
I slutet av augusti var det premiär för det exklusi­
va boutiquehotellet Bank Hotel, Stureplansgrup­
pen största investering någonsin. 
Under året öppnade Stureplansgruppen även ett 
antal restauranger, som den flerfaldigt prisade 
L’Avventura, Gulddrakenvinnaren Videgård, 
APO, Calle P samt Bonnie’s som efter endast tre 
månader utsågs till Årets Affärskrog av Dagens 
Industri.

F I N A N S I E L L  U T V E C K L I N G
Ett flertal nysatsningar, däribland ett nytt hotell, 
har medfört kostnader som också budgeterats. De 
nyöppnade verksamheterna har inneburit investe­
ringar om totalt 153 MSEK och minskade under 
2018 koncernens resultat med 33 MSEK.

Under 2019 är avsikten att fokusera på optimering 
och effektivisering av befintliga verksamheter, 
kvalitetsutveckling och arbete mot långsiktiga 
mål. De närmaste åren kommer att kännetecknas 
av konsolidering av verksamheten och ytterligare 
insatser för att nå en förbättrad och uthållig lön­
samhet i kombination med ökad tillväxt.

Restauranger
474,4 (40%)

Nattklubbar
180,5 (15%)

Övrigt
17,5 (2%)

Event, konferens  
och hotell
508,2 (43%)

NETTOOMSÄTTNING
MSEK

1 181
(2017: 1 107)
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SACHAJUAN

VD: 	 Sacha Mitic
BRANSCH:	 Hårvård- och skönhetsvårdsprodukter
GEOGRAFISK NÄRVARO:	 Över 40 marknader över hela världen
WEBSIDA:	 www.sachajuan.se
INVESTERINGSÅR:	 2010
VIKTIGASTE 2018:	 Förändringar för att driva expansion i Nordamerika

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 38 158 30 123
RÖRELSERESULTAT, Tkr -3 391 -2 645
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -3 442 -2 691
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 13 12
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 25% 21%

Sachajuan grundades 1997 av frisörerna Sacha 
Mitic och Juan Rosenlind, båda välmeriterade 
frisörer med lång bakgrund och erfarenhet inom 
frisör- och modebranschen. 

Huvudsakliga verksamheten består i  utveckling, 
produktion, marknadsföring och försäljning av 
hårvårds- och skönhetsprodukter. Företaget driver 
även en egen frisörsalong i centrala Stockholm. 
Verksamheten har utvecklats mycket väl och om­
sättningen har senaste fem åren visat en tillväxt på 
i genomsnitt 18 procent.

M A R K N A D E N
Under 2018 har Sachajuan fortsatt att utveckla 
distributionen på de över 40 marknader där varu­
märket är aktivt. Särskild vikt har lagts vid USA 
och Kanada där man genomfört förändringar för 
att ytterligare öka sin genomslagskraft, öka den 
lokala närvaron och driva expansionen: 
•	Etablering av ett helägt dotterbolag, Sachajuan 

Inc, i New York. 
•	Bolaget har slutit avtal med ett 3PL lager i New 

York för att effektivt stödja leveranser till de 13 
nya distributörer man knutit till sig i USA och 
Kanada.

Man har dessutom investerat i ett nytt affärssystem 
för att stödja planering, inköp, order och kundre­
lationer, något som ses som en förutsättning för att 
möta ökad tillväxt. Organisationen har stärkts och 
om organiserats på huvudkontoret för att skapa ett 
mer robust backoffice och en ökad styrning. För att 
stödja försäljningen i de professionella kanalerna 
har man skapat ett utbildningsprogram som kom­
mer att utföras av ett nätverk med 14 frilansande 
utbildare i USA och Kanada.

Under året har vi genomfört omfattande för­
ändringar av distributionen i USA och Kanada 
för att ytterligare öka vår genomslagskraft, öka 
vår lokal närvaro och driva expansionen.

– SACHA MITIC, VD
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Under 2019 kommer bolaget att lägga fokus på 
att utveckla de tre huvudkanalerna i premium Re­
tail, professionella Salonger och premium Online, 
främst i USA där varumärket har enskilt största 
försäljning och marknad.
 
Under det kvartalet 2019 planerar Sachajuan att 
ta över försäljningen från de tre största online-
aktörerna i USA: Sephora, Net-A-Porter och  
Amazon.

F I N A N S I E L L  U T V E C K L I N G
Omsättningstillväxten under 2018 uppgick till 
23 procent och väntas vara fortsatt betydande de 
närmaste åren, både genom befintliga distributörer 
och genom distributörer på nya marknader. Am­
bitionen är att behålla en bruttomarginal kring 50 
procent och att rörelsekostnaderna inte skall öka 
vidare i takt med försäljningstillväxten.

Salong
5,9 (15%)

Produktförsäljning
32,3 (85%)

NETTOOMSÄTTNING
MSEK

38,2
(2017: 31,1)
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VD: 	 Jörgen Nilsson
BRANSCH:	 Mjukvaruutveckling
GEOGRAFISK NÄRVARO:	 Europa, Norden, USA
WEBSIDA:	 www.zenterio.se
INVESTERINGSÅR:	 2010
VIKTIGASTE 2018:	 Stort 4-årigt produktutvecklingsprogram hos Deutsche  
	 Telekom slutfört.

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 231 921 238 765
RÖRELSERESULTAT, Tkr –66 209 1) -22 595
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr –77 808 -30 692
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 164 178
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 10% 10%
1)	 Inklusive jämförelsestörande post om –7 900 Tkr samt nedskrivning av goodwill 

med –30 000 Tkr.

ZENTERIO
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Globalt finns det idag över 1 miljard betal-TV- 
kunder, en siffra som förväntas öka till över 1,1 
miljarder år 2020. Inom betal-TV används hund­
ratals olika operativsystem, något som gör mark­
naden mycket fragmenterad. Som en jämförelse 
kan nämnas persondator- och mobilmarknaderna, 
där endast ett fåtal operativsystem idag är i bruk. 
Hittills har betal-TV-operatörer tvingats arbeta 
med ett stort antal operativsystem när de velat 
lansera nya TV-tjänster. 

Zenterio erbjuder genom sitt Zenterio OS en kost­
nadseffektiv lösning som möjliggör en enklare och 
snabbare utveckling av interaktiva betal-TV-tjäns­
ter och -applikationer, vilka dessutom kan använ­
das med existerande hårdvara. 

V E R K S A M H E T E N
Zenterio slutförde i slutet av 2018 ett stort 4-årigt 
produktutvecklingsprogram åt Deutsche Tele­
com (”DT”). DT har nu den mest sofistikerade 
TV-plattform som någonsin lanserats, rik på funk­
tioner samt integrering av Netflix och Amazons 
tjänster. Zenterio kommer under 2019 att erbjuda 
denna plattform till en bredare marknad. 

Under hösten 2018 lanserade företaget en helt ny 
underhållningsplattform, Zenterio TV. Den­
na plattform tillsammans med Zenterio Cloud 
erbjuder TV-operatörer att säkert och effektivt 
hantera och leverera underhållning till hemmet.

Genom dotterbolaget AdScribe fick Zenterio 
under året nya uppdrag från existerande kunder 
genom riktad paketerad uppgradering nästa gene­
rations smarta analytisk SaaS-lösning för att fånga 
slutkundernas beteende och förbättra program 
samt tjänsteutbud och möjliggörande av direkt 
anpassade reklam.

”Tack vare fokus på lönsamhet och effektivi­
tet och med ny produktutveckling och trots 
en större omstrukturering kan vi även för 2018 
redovisa ett positivt EBITDA på 5,4 mkr.”

– JÖRGEN NILSSON, VD
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VD: 	 Jakob Holm
BRANSCH:	 Urban infrastruktur
GEOGRAFISK NÄRVARO:	 Sverige, Norge, UK, Österrike och Kroatien
WEBSIDA:	 www.sdiptech.com/sv/
INVESTERINGSÅR:	 2017
VIKTIGASTE 2018:	 Åtgärdsprogram för hiss avslutat med framgång

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 1 496 200 1 077 800
RÖRELSERESULTAT (EBIT), Tkr 143 300 156 300
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 126 800 119 400
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 1 050 882
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 2% 2%

SDIPTECH

OMSÄTTNINGSTILLVÄXTNETTOOMSÄTTNING OCH RÖRELSERESULTAT
MSEK

140%
GENOMSNITT SENASTE  

FEM ÅREN

0

300

600

900

1 200

1 500

0

40

80

120

160

200

20182017201620152014

0

10

20

30

40

Sdiptech arbetar med urban infrastruktur. Företa­
get tillhandahåller nischade produkter och tjänster 
inom modernisering, nyinstallation, service och 
underhåll när det gäller till exempel sjukhus, tra­
fiksystem, vattenledningssystem och datacenter. 

Den globala urbaniseringstrenden skapar ett 
ökande behov av utveckling och underhåll av väl 
fungerande samhällskritiska funktioner och infra­
struktur i storstäder. Sdiptech är väl positionerat 
för att möta detta växande behov.

V E R K S A M H E T E N  2 0 1 8
Hösten 2017 sjösattes ett åtgärdsprogram med 
målet att återställa lönsamheten inom Sdiptechs 
hissverksamhet. Företaget har fokuserat på funda­
mentala justeringar i verksamheten för att uppnå 
bestående effekter. Åtgärdsprogrammet gav resul­
tat redan under det första kvartalet 2018 och i det 
fjärde kvartalet kunde det avslutas med framgång.
 
Under året förvärvades åtta bolag, varav fem i 
Sverige, två i Storbritannien och ett i Norge. Fem 
av dessa bolag levererar nischade produkter och 
tjänster inom vatten och energi, medan de övriga 
riktar in sig på olika speciella infrastrukturlös­
ningar inom säkerhet, klimatkontroll och flygra­
diokommunikation.
 
För att tydliggöra och renodla Sdiptechs kärnverk­
samhet ingicks i april 2018 avtal om försäljning av 
supportverksamheten.

Områden som blir allt viktigare för samhällets ut­
veckling är vatten, energi, kommunikation, trans­
porter och säkerhet. Sdiptech har därför under en 
längre tid inriktat sitt arbete mot dessa områden. 
Från och med januari 2019 etableras tre nya affärs­
områden: Water & Energy, Special Infrastructure 
Solutions och Property Technical Services.

Jag kan med glädje summera ett starkt 2018 för 
Sdiptech. God organisk och förvärvad tillväxt 
liksom förbättrad lönsamhet.

– JAKOB HOLM, VD
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VD: 	 Abraham Drost
BRANSCH:	 Gruvdrift och utvinning av ädelmetaller
GEOGRAFISK NÄRVARO:	 Nord- och sydamerika
WEBSIDA:	 www.ng.gold
INVESTERINGSÅR:	 2017
VIKTIGASTE 2018:	� NG Gold bildas efter en fusion av Lemuria Royalties 

och delar av Sun Valley Company. Verksamheten inleds 
under april 2018.

2018
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 34 779
RÖRELSERESULTAT, Tkr 21 850
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 18 159
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 2
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 5%

Då bolaget bildades 2018 är jämförelsetal för 2017 ej tillgängliga.

NUEVA  
GRANADA 
GOLD

Nueva Granada Gold (NG Gold) inledde sin 
verksamhet i april 2018 efter en fusion av Lemuria 
Royalties Corp och delar av Sun Valley Company 
DMCC. Företaget investerar i företag inom ädel­
metallsutvinning och tillhandahåller en innovativ 
modell för finansiering av deras rörelsekapital.

NG Gold investerade under 2018 i en obligation 
utgiven av Gran Colombia Gold. Obligationen 
löper med en ränta om 8,25 procent om året och 
amorteras kvartalsvis genom försäljningen av 
fysiskt guld deponerat på ett guldförtroende konto 
med golvprisskydd på 1 250 US-dollar per uns 
guld. När guldpriset ligger över det etablerade 
golvpriset finns det en guldpremie uppåt. Bolaget 
använde ett marginalkonto med Cannacord för att 
förvärva sådana obligationer, vilket ökade intern­
räntan till mer än 14 procent (varierar beroende på 
guldpriset).

Under 2018 skedde en betydande ökning av 
guldproduktionen vid Segovias gruvkomplex och 
guldhalten i Providencia-gruvans produktion 
förbättrades. Dessa nya högkvalitativa fyndigheter 
har kunnat utvinnas snabbare än vad som ur­
sprungligen planerades, något som tidigarelägger 
tidpunkten då NG Gold erhåller de förväntade 
kassaflödena. Eftersom denna produktionstopp inte 
förutsågs vid utvärderingen av kontraktet, utgör 
den en uppsida för vår investering.

H O L M S T R Ö M  P R I VAT E  E Q U I T Y

En oväntad ökning av guldproduktionen  
vid Segovias gruvanläggning och en ökning 
av guldhalten i Providencia-gruvan medförde 
under 2018 en väsentlig uppsida för vår 
investering.

– ABRAHAM DROST, VD
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BRANSCH:	 Spelutveckling
WEBSIDA:	 www.mutate.se
INVESTERINGSÅR:	 2018

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr 16 4
RÖRELSERESULTAT, Tkr -8 410 -6 963
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -8 526 -7 083
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 9 12
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 4% –

BRANSCH:	 Investment
WEBSIDA:	 www.varenne.se
INVESTERINGSÅR:	 2000

2018 2017
NETTOOMSÄTTNING, Tkr - 86 501
RÖRELSERESULTAT, Tkr 33 378 55 156
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 27 707 49 891
ANTAL ANSTÄLLDA, medeltal 3,5 35
HOLMSTRÖMGRUPPENS ÄGARANDEL, cirka 3% 3%

Den stora minskningen i Varennes omsättning (och antalet anställda) förklaras av att 
dotterbolaget Quesada Kapitalförvaltning AB från och med 2018 inte längre konso­
lideras i koncernredovisningen. Quesada Kapitalförvaltning AB klassificeras enligt 
huvudregeln i IFRS 10 som en finansiell placering.

M U TAT E
Mutate drivs av visionen att förbättra och förhöja 
det sociala i spelande och att spelande ska vara utan 
begränsningar. Därför utvecklar bolaget en teknik 
och en plattform för att göra socialt spelande frik­
tionsfritt. Efter flera års utveckling kunde Mutate 
visa att bolagets teknik gör det möjligt att streama 
spel. Man erbjuder nu användare det man kallar 
”instant social play”, en plattform som är oberoende 
av hårdvara och som ger åtkomst till spel utan att 
behöva ladda ner. 

VA R E N N E
Varenne är ett investmentbolag som investerar i 
nordiska entreprenörsledda tillväxtbolag som söker 
expansionskapital samt en finansiell medinvestera­
re och ägarpartner. Varennes affärsidé är att aktivt 
arbeta för att bidra till respektive portföljbolags 
framgång och därigenom skapa långsiktigt god 
avkastning för Varennes aktieägare.
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FINANSIELL INFO  
OCH RÄKENSKAPER

Under senaste 10 åren har 
koncernens omsättning ökat 
från 40 miljoner till över en 
miljard. Under samma tid 
har balansomslutningen ökat 
från 400 miljoner till mer än 
fem miljarder. Tillväxten, som 
skett med lönsamhet, har gett 
koncernen en successivt starkare 
finansiell ställning som underlättat 
den breddning som skett av 
koncernens verksamheter. 

– FREDRIK HOLMSTRÖM,  
VD OCH STYRELSEORDFÖRANDE
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FINANSIELL INFO  
OCH NYCKELTAL

Holmströmgruppen bygger sin affärsmodell på 
att fastigheter finansieras med både eget kapital 
och externa lån för att få god avkastning på satsat 
kapital. Investeringar i aktieportföljen är där­
emot obelånade. Totalt har Holmströmgruppen en 
mycket stark finansiell ställning, vilket framgår av 
den synliga soliditeten om 35,3 procent. 

Den 31 december 2018 uppgick koncernens kassa 
till 616 Mkr (347) och kassalikviditeten var 427,8 
procent (370,6).

Vid utgången av 2018 hade koncernen långfristi­
ga lån om 2 784 Mkr (2 078), vilka alla förfaller 
mellan ett och fem år efter balansdagen.
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F L E R Å R S ÖV E R S I K T

2018 2017 2016 2015 2014Resultaträkningar i  sammandrag, TKR

Nettoomsättning 1 094 564 1 807 125 1 009 873 915 910 189 346
Övriga intäkter 30 150 25 392 51 900 9 221 1 551
Summa intäkter 1 124 714 1 832 517 1 061 773 925 131 190 897
Fastighetskostnader –815 038 –1 308 120 –612 281 –601 766 –96 190
Övriga externa kostnader –142 845 –79 463 –63 697 –70 659 –12 639
Avskrivningar –12 645 –10 726 –7 456 –1 897 –6 936
Personalkostnader –73 939 –48 792 –33 472 –19 506 –11 049
Rörelseresultat 80 247 385 416 344 867 231 303 64 083
Resultat från intresseföretag 128 184 –8 687 14 509 152 369 –13 966
Resultat från värdepapper och fordringar –8 935 –1 905 14 228 –16 590 6 846
Ränteintäkter och liknande 22 656 12 616 7 636 3 738 4 293
Räntekostnader och liknande –166 741 –123 963 –98 887 –56 843 –27 321
Resultat efter finansiella poster 55 411 263 477 282 353 313 977 33 935
Skatter –3 037 –1 346 –727 –1 454 –2 105
Årets resultat 52 374 262 131 281 626 312 523 31 830
Varav minoritetsintresse –20 528 159 575 141 444 116 224 11 487

FINANSIELL STÄLLNING I  SAMMANDRAG, TKR 2018 2017 2016 2015 2014

Immateriella anläggningstillgångar 1 903 3 133 3 996 5 492 14 250
Förvaltningsfastigheter 1 225 404 805 592 589 759 593 837 464 682
Övriga materiella anläggningstillgångar 119 418 58 355 40 305 24 811 19 404
Finansiella anläggningstillgångar 1 627 450 1 720 206 827 898 464 881 220 034
Omsättningsfastigheter 1 195 559 1 313 623 1 163 525 1 142 635 424 231
Lager av värdepapper 2 047 6 761 30 141 10 312 10 533
Kortfristiga fordringar 538 043 667 356 512 897 225 319 207 834
Kortfristiga placeringar 0 0 0 0 356
Likvida medel 615 801 346 570 579 660 291 835 70 094
Summa tillgångar 5 335 685 4 921 596 3 748 181 2 759 122 1 431 418
Eget kapital (moderbolagets aktieägare) 1 325 653 991 171 909 958 859 638 471 068
Minoritetsintressen 558 238 622 532 522 303 398 538 62 519
Avsättningar 119 600 84 913 83 506 83 809 57 158
Räntebärande skulder 3 062 469 2 949 359 2 031 371 1 276 694 800 292
Ej räntebärande skulder 269 725 273 621 201 043 140 443 40 381
Summa eget kapital och skulder 5 335 685 4 921 596 3 748 181 2 759 122 1 431 418

NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015 2014

Avkastning på eget kapital, % 3,0 17,0 21,0 35,0 6,6
Avkastning på sysselsatt kapital, % 4,7 9,7 12,7 19,2 5,4
Avkastning på totalt kapital, % 4,3 8,9 11,7 17,7 5,0
Kassalikviditet, % 427,8 370,6 543,4 368,2 689,1
Synlig soliditet, % 35,3 32,8 38,2 45,6 37,3
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FÖRVALTNINGS­
BERÄTTELSE

Styrelsen för F. Holmströmgruppen AB, org.nr. 556696-3590, 
avger härmed årsredovisning och koncernredovisning för räken­
skapsåret 2018-01-01 – 2018-12-31.

Där inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Samtliga 
belopp anges i tusentals kronor (TSEK) om inget annat anges.

ALLMÄNT OM VERKSAMHETEN
Koncernens verksamhet består i att utveckla, förvalta och äga 
fast egendom samt att äga och förvalta värdepapper.    

Moderbolagets verksamhet består i att äga och förvalta dotterfö­
retag.

Bolaget har sitt säte i Stockholm.

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER 
RÄKENSKAPSÅRET     
Koncernens stabila tillväxt har fortsatt under året. Holmström 
Fastigheter har erhållit ett förvaltningsuppdrag från Bonäsud­
den omfattande 21 fastigheter om totalt ca 36 000 kvm. Inom 
Holmström Private Equity har investeringar skett i Sachajuan 
och Mutate. Under 2018 tog ägarna i Serendipity Ixora beslutet 
att påbörja en utförsäljning av tillgångarna. I januari 2019 togs 
det formella beslutet vid bolagsstämma att likvidera bolaget, 
vilket väntas slutföras under hösten 2019. Inom Projektutveck­
ling har under året avtalats om förvärv av 3 068 byggrätter samt 
avyttrats 1 314 boenden.

FÖRVÄNTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA 
UTVECKLINGEN     
Koncernens verksamhet och resultat under det följande räken­
skapsåret bedöms utvecklas positivt.    

VÄSENTLIGA RISKER OCH OSÄKERHETSFAKTORER     
Bolagets risker och osäkerhetsfaktorer utgörs främst av följande:    
•	Finansiering: risken för att finansiering inte kan erhållas eller 

endast erhållas till kraftigt ökade kostnader.    
•	Ränterisk: risken för höjda marknadsräntor och ökade finan­

sieringskostnader.    
•	Makroekonomi: fastighetsbranschen påverkas i stor utsträck­

ning av makroekonomiska faktorer såsom bland annat allmän 
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, befolk­
ningstillväxt och produktionstakt.

FÖRSLAG TILL RESULTATDISPOSITION      
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att till förfogande 
stående vinstmedel (kronor):      
balanserad vinst   	 169 763 505
årets resultat   	 –154 639

    	 169 608 866  
      
disponeras så att      
i ny räkning balanseras   	 169 608 866  

    	 169 608 866  

Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande 
resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys med tilläggs­
upplysningar.     

FLERÅRSÖVERSIKT (KONCERNEN)

2018 2017 2016 2015

Nettoomsättning 1 094 564 1 807 125 1 009 873 915 910
Resultat efter finansiella poster 55 411 263 477 282 353 313 977
Eget kapital 1 883 891 1 613 703 1 432 261 1 258 176
Balansomslutning 5 335 685 4 921 596 3 748 181 2 759 122
Soliditet 35% 33% 38% 46%
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KONCERNENS
RESULTATRÄKNING
KONCERNENS
RESULTATRÄKNING

 

Not
2018-01-01
2018-12-31

2017-01-01
2017-12-31BELOPP I  TKR

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning 3 1 094 564 1 807 125
Övriga rörelseintäkter 4 30 150 25 392
Summa rörelsens intäkter 1 124 714 1 832 517

Rörelsens kostnader
Fastighetskostnader 5 –815 038 –1 308 120
Övriga externa kostnader 6 –142 845 –79 463
Av- och nedskrivningar av anläggningstillgångar 7 –12 645 –10 726
Personalkostnader 8, 9 –73 939 –48 792
Övriga rörelsekostnader 10 –  –    
Summa rörelsens kostnader –1 044 467 –1 447 101

Rörelseresultat 80 247 385 416

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i intresseföretag 12 128 184 –8 687
Resultat från övriga värdepapper och fordringar
som är anläggningstillgångar 13 –8 935 –1 905
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 14 22 656 12 616
Räntekostnader och liknande resultatposter 15 –166 741 –123 963
Summa finansiella poster –24 836 –121 939

Resultat efter finansiella poster 55 411 263 477

Skatt på årets resultat 16, 17 –3 037 –1 346
ÅRETS RESULTAT 52 374 262 131

Resultat hänförligt till
Moderföretagets aktieägare 72 902 102 556
Minoritetsintresse –20 528 159 575
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KONCERNENS
BALANSRÄKNING

 

Not 2018-12-31 2017-12-31BELOPP I  TKR

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Immateriella anläggningstillgångar
Goodwill 18 1 146 2 346
Övriga immateriella anläggningstillgångar 19 757 787
Summa immateriella anläggningstillgångar 1 903 3 133

Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 20 1 225 404 805 592
Inventarier, verktyg och installationer 21 67 174 46 178
Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella 
anläggningstillgångar 22 52 244 12 177
Summa materiella anläggningstillgångar 1 344 822 863 947

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i intresseföretag 25, 26 385 142 187 513
Fordringar hos intresseföretag 27 55 692 157 526
Andra långfristiga värdepappersinnehav 28 179 708 190 998
Andra långfristiga fordringar 29 1 006 908 1 184 169
Summa finansiella anläggningstillgångar 1 627 450 1 720 206

Summa anläggningstillgångar 2 974 175 2 587 286

Omsättningstillgångar
Varulager mm
Lager omsättningsfastigheter 30 1 195 559 1 309 823
Bostadsrätt 10 060 3 800
Lager värdepapper 31 2 047 6 761
Summa varulager 1 207 666 1 320 384

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 23 659 569
Fordringar hos intresseföretag 38 354 52 268
Aktuella skattefordringar 1 413 328
Övriga fordringar 453 962 605 627
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 32 20 655 8 564
Summa kortfristiga fordringar 538 043 667 356

Kassa och bank 615 801 346 570

Summa omsättningstillgångar 2 361 510 2 334 310

SUMMA TILLGÅNGAR 5 335 685 4 921 596

HOLMSTRÖMGRUPPEN. ÅRSREDOVISNING 2018. 63



Not 2018-12-31 2017-12-31BELOPP I  TKR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 100 100
Annat eget kapital inklusive årets resultat 1 325 553 991 071
Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 1 325 653 991 171

Minoritetsintressen 558 238 622 532
Summa eget kapital 1 883 891 1 613 703

Avsättningar
Uppskjutna skatteskulder 34, 35 119 600 84 913
Summa avsättningar 119 600 84 913

Långfristiga skulder 36
Obligationslån 1 914 325 882 644
Skulder till kreditinstitut 817 180 1 055 618
Skulder till intresseföretag 18 371 34 573
Övriga långfristiga skulder 34 265 105 184
Summa långfristiga skulder 2 784 141 2 078 019

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 278 328 871 340
Leverantörsskulder 26 614 20 575
Skulder till intresseföretag – 1 403
Övriga kortfristiga skulder 120 490 107 101
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 37 122 621 144 542
Summa kortfristiga skulder 548 053 1 144 961

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 335 685 4 921 596
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FÖRÄNDRINGAR  
I KONCERNENS EGET 
KAPITAL

Aktie- 
kapital

Övrigt  
tillskjutet  

kapital

Annat eget  
kapital inklusive 

årets resultat
Minoritets- 

intresse
Totalt eget  

kapitalBELOPP I  TKR

Ingående eget kapital 2017-01-01 100 0 909 858 522 303 1 432 261
Förvärv och tillskott från minoritet – – –1 936 489 –1 447
Upplösning uppskrivningsfond – – 616 2 618
Utdelning – – –19 995 –59 837 –79 832
Omräkningsdifferens – – –28 – –28
Årets resultat – – 102 556 159 575 262 131
Utgående eget kapital 2017-12-31 100 0 991 071 622 532 1 613 703

Ingående eget kapital 2018-01-01 100 0 991 071 622 532 1 613 703

Uppskrivning underkoncern – – 139 244 6 018 145 262

Upplösning uppskrivningsfond – – 615 2 617

Uppskrivning andelar intresse – – 128 473 0 128 473

Emission – – 1 208 935 2 143

Utdelning – – –15 000 –50 876 –65 876

Effekt ändrad skattesats – – 7 148 155 7 303

Omräkningsdifferens – – –108 – –108

Årets resultat - - 72 902 –20 528 52 374
Utgående eget kapital 2018-12-31 100 0 1 325 553 558 238 1 883 891
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KONCERNENS
KASSAFLÖDESANALYS

 2018-01-01
2018-12-31

2017-01-01
2017-12-31BELOPP I  TKR

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat 80 247 385 416
Erhållen utdelning 10 738 –
Av- och nedskrivningar 12 645 10 726
Rearesultat försäljning exploateringsfastigheter –246 431 –575 205
Andra ej kassaflödespåverkande poster 11 189 6 114
Erhållen ränta 20 767 8 892
Erlagd ränta –143 425 –104 261
Betald inkomstskatt –1 469 –1 066
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital –255 739 –269 384

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Minskning/ökning av rörelsefordringar 126 244 –147 419
Minskning/ökning rörelseskulder 1 415 –44 828
Minskning/ökning varulager/pågående arbete –65 535 –148 648
Minskning/ökning varulager värdepapper 2 898 –
Kassaflöde från den löpande verksamheten –190 717 –610 279

Investeringsverksamheten
Förvärv av materiella anläggningstillgångar –85 676 –177 352
Investeringar i materiella anläggningstillgångar –40 067 –7 487
Förvärv av immateriella anläggningstillgångar – –548
Erhållna utdelningar från intresseföretag 110 452  –    
Förvärv av intresseföretag –4 316 –58 730
Tillskott till intresseföretag –81 425 –3 314
Försäljning av intresseföretag 11 000  –    
Förändring av långfristiga fordringar intresseföretag 101 834 –129 324
Investeringar i aktier och andelar –23 728 –29 792
Försäljning av aktier och andelar 39 308 22 920
Förändring av andra långfristiga fordringar 195 417 97 820
Kassaflöde från investeringsverksamheten 222 799 –285 807

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning –32 440 –19 995
Utbetald utdelning till minoritet –50 876 –67 389
Upptagna lån 1 245 057 950 737
Amortering av lån –926 736 –200 357
Emission av teckningsoptioner 2 144 –
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 237 149 662 996

Årets kassaflöde 269 231 –233 090

Likvida medel vid årets början 346 570 579 660
Likvida medel vid årets slut 615 801 346 570
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MODERBOLAGETS 
RESULTATRÄKNING

Not
2018-01-01
2018-12-31

2017-01-01
2017-12-31BELOPP I  TKR

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning  –      –    
Summa rörelsens intäkter 0 0

Rörelsens kostnader
Övriga externa kostnader 6 –155 –116
Summa rörelsens kostnader –155 –116

Rörelseresultat –155 –116

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 11 – 35 000
Summa finansiella poster – 35 000

Resultat efter finansiella poster –155 34 884

Resultat före skatt –155 34 884
Skatt på årets resultat –  –    

ÅRETS RESULTAT –155 34 884
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MODERBOLAGETS 
BALANSRÄKNING

Not 2018–12–31 2017–12–31BELOPP I  TKR

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 23, 24 30 100 30 100
Summa finansiella anläggningstillgångar 30 100 30 100

Summa anläggningstillgångar 30 100 30 100

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernföretag 142 603 172 802
Summa kortfristiga fordringar 142 603 172 802

Kassa och bank 2 000 30

Summa omsättningstillgångar 144 603 172 832

SUMMA TILLGÅNGAR 174 703 202 932

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 33 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 169 763 149 879
Årets resultat –155 34 884
Summa fritt eget kapital 169 608 184 763

Summa eget kapital 169 708 184 863

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 28 30
Övriga kortfristiga skulder 4 919 17 995
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 37 48 44
Summa kortfristiga skulder 4 995 18 069

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 174 703 202 932
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FÖRÄNDRINGAR  
I MODERBOLAGETS 
EGET KAPITAL

Aktie- 
kapital

Reserv- 
fond

Balanserat  
resultat

Årets  
resultat

Totalt eget  
kapitalBELOPP I  TKR

Ingående eget kapital 2017-01-01 100 0 0 169 874 169 974
Disposition enligt årsstämman – – 169 874 –169 874 0
Utdelning – – –19 995 – –19 995
Årets resultat – – – 34 884 34 884
Utgående eget kapital 2017-12-31 100 0 149 879 34 884 184 863

Aktie- 
kapital

Reserv- 
fond

Balanserat  
resultat

Årets  
resultat

Totalt eget  
kapitalBELOPP I  TKR

Ingående eget kapital 2018-01-01 100 0 149 879 34 884 184 863
Disposition enligt årsstämman – – 34 884 –34 884 0
Utdelning – – –15 000 – –15 000
Årets resultat – – – –155 –155
Utgående eget kapital 2018-12-31 100 0 169 763 –155 169 708
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MODERBOLAGETS 
KASSAFLÖDESANALYS

2018-01-01
2018-12-31

2017-01-01
2017-12-31BELOPP I  TKR

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat –155 –116
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av rörelsekapital –155 –116

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Minskning/ökning av rörelsefordringar 30 199 32 308
Ökning/minskning rörelseskulder 2 366 –12 167
Kassaflöde från den löpande verksamheten 32 565 20 025

Investeringsverksamheten
Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning –30 440 –19 995
Kassaflöde från finansieringsverksamheten –30 440 –19 995

Årets kassaflöde 1 970 30

Likvida medel vid årets början 30 0
Likvida medel vid årets slut 2 000 30
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TILLÄGGS­
UPPLYSNINGAR

Not 1  �Väsentliga redovisnings­
principer

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med Årsredovis­
ningslagen och BFNAR 2012:1, Årsredovisning och koncernre­
dovisning (K3). Följande värderings- och omräkningsprinciper 
är tillämpade i årsredovisningen:

FÖRETAGETS SÄTE
Moderföretaget F. Holmströmgruppen AB är ett företag som har 
sitt säte i Stockholm. Huvudkontorets adress är Sturegatan 6, 
Box 5184, 102 44 Stockholm.

VÄRDERINGSGRUNDER TILLÄMPADE VID UPPRÄT­
TANDE AV BOLAGETS FINANSIELLA RAPPORTER
Tillgångar, avsättningar och skulder är redovisade till anskaff­
ningsvärde om inget annat anges.

FUNKTIONELL VALUTA SAMT 
REDOVISNINGSVALUTA
Bolagets funktionella valuta är svenska kronor, SEK, och utgör 
rapporteringsvaluta för bolaget. Om inget annat anges redovisas 
alla siffror i tusentals kronor (TSEK).

KONCERNREDOVISNING
Dotterföretag är företag i vilka moderföretaget direkt eller 
indirekt innehar mer än 50 % av röstandelarna eller på annat 
sätt har ett bestämmande inflytande. Konsolidering sker enligt 
förvärvsmetoden. Förvärvsmetoden innebär att förvärv av ett 
dotterföretag betraktas som en transaktion varigenom mo­
derföretaget indirekt förvärvar dotterföretagets tillgångar och 
skulder. Dotterföretag konsolideras från den dag då bestämman­
de inflytande uppnås och konsolidering upphör från den dag då 
bestämmande inflytande upphör. Från och med förvärvstidpunk­
ten inkluderas i koncernredovisningen det förvärvade dotterföre­
tagets intäkter, kostnader, identifierbara tillgångar och skulder 
samt eventuell uppkommen goodwill.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orea­
liserade vinster och förluster på transaktioner mellan koncern­
företag elimineras. Redovisningsprinciperna för dotterföretag 
har i förekommande fall ändrats för att garantera en konsekvent 
tillämpning av koncernens principer.

INTÄKTER
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av den ersättning 
som erhållits eller kommer att erhållas, med avdrag för mervär­
deskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.

Intäkter från försäljning av tjänster på löpande räkning redo­
visas som intäkt i den period som arbetet har utförs och material 
levereras eller förbrukas. 

HYRESINTÄKTER
Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. 
Hyresintäkter inklusive tillägg från förvaltningsfastigheterna 
aviseras i förskott och redovisas linjärt som en intäkt i resul­
taträkningen över kontraktsperiodens längd. Det innebär att 
endast de intäkter som hör till den aktuella perioden redovisas 
som intäkt. Lämnade hyresrabatter periodiseras linjärt över 
hyreskontraktets löptid. 

INTÄKTER FRÅN FASTIGHETSFÖRSÄLJNING
Intäkter från fastighetsförsäljningar redovisas under den period 
som bindande avtal har tecknats. Resultat från fastighetsför­
säljningar redovisas som avtalat försäljningspris med avdrag för 
försäljningsomkostnader och redovisat värde för fastigheten.

INTÄKTER FRÅN PROJEKTUTVECKLING AV 
BOSTADSRÄTTER
Koncernen vinstavräknar från och med den dag då (i) bindande 
avtal ingåtts med bostadsrättsföreningen om uppförande av 
bostadsrätter, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande totalentre­
prenadavtal har ingåtts med en entreprenör. Avtalet för total-en­
treprenad tecknas av eller förs över på bostadsrättsföreningen. 
Koncernen gör en individuell bedömning av reserveringsbehovet 
i varje enskilt projekt. Redovisade intäkter baserar sig på över­
enskommen köpeskilling efter avdrag för osålda bostadsrätter. 
Med sålda lägenheter menas att det ska finnas ett bindande avtal 
med bostadsrättsinnehavare. Koncernen reserverar för planris­
ken baserat på kännedom om detaljplanearbetet. Upplösning av 
planriskreserven sker vid lagakraftvunnet bygglov. Koncernen 
gör också reservering för eventuell risk i totalentreprenaden. 
Omvärderingar av projektens förväntade slutresultat medför 
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berörda projekt. 
Denna prognosändring ingår i periodens redovisade resultat. 
Bedömda förluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat 
i den period de identifieras.

INTÄKTER FRÅN PROJEKTUTVECKLING AV 
HYRESRÄTTER
Koncernen vinstavräknar den dag då (i) bindande avtal in­
gåtts med en köpare av hyresrättsprojektet (fastigheten), (ii) 
detaljplan finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har in­
gåtts med en entreprenör. Avtalet för totalentrepenad tecknas av 
eller förs över på köparen. Koncernen gör en individuell bedöm­
ning av reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Koncernen 
ställer vissa garantier för projektet avseende vakans och hyres­
nivå för vilka reservering görs utifrån de specifika förhållanden 
som förekommer i respektive projekt. Omvärdering av reserve­
ringen för hyresgaranti sker löpande utifrån aktuellt uthyrnings­
läge. Koncernen reserverar för planrisk baserat på kännedom om 
detaljplanearbetet. Upplösning av planriskreserveringen sker vid 
lagakraftvunnet bygglov. Koncernen gör också reservering för 
eventuell risk i totalentreprenaden. Omvärderingar av projek­
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tens förväntade slutresultat medför korrigering av tidigare upp­
arbetat resultat i berörda projekt. Denna prognosändring ingår 
i periodens redovisade resultat. Bedömda förluster belastar i sin 
helhet direkt periodens resultat i den period de identifieras.

INTÄKTER FRÅN PROJEKTLEDNINGSAVTAL
Intäkter från projektledningsavtal redovisas successivt baserat 
på färdigställandegrad av projektet. Graden av färdigställande 
bestäms i huvudsak i löpande takt med att arbetet utförs.

PENSIONSPLANER
Bolaget har avgifts pensionsplaner som företaget betalar fast­
ställda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har 
ingen förpliktelse att betala ytterligare avgifter. Företagets resul­
tat belastas för kostnader i takt med att förmånerna intjänas vilket 
normalt sammanfaller med tidpunkten för när premier erläggs.

För förmånsbestämda pensionsförpliktelser har företaget en 
förpliktelse att lämna överenskomna ersättningar till nuvarande 
och tidigare anställda. Företaget bär i allt väsentligt risken att 
ersättningarna kommer att kosta mer än förväntat (aktuariell 
risk), dels risken att avkastningen på tillgångarna avviker från 
förväntningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk föreligger 
även om tillgångarna är överförda till ett annat företag.

Förmånsbestämda pensionsplaner redovisas i enlighet med 
förenklingsreglerna i K3. En avsättning redovisas endast om 
stiftelsens förmögenhet värderad till marknadsvärde understiger 
förpliktelsen. Överstiger stiftelsens förmögenhet förpliktelsen 
får inte någon tillgång redovisas. Förmånsbestämda planer tryg­
gas via pensionsstiftelse.

ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Övriga externa kostnader avser kostnader för administration, 
både central- och fastighetsadministration, samt kostnader för 
drift- och underhåll och fastighetsskatt.

SKATTER
Total skatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter 
redovisas i resultaträkningen, utom då underliggande transak­
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhörande skat­
teeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt är skatt som ska 
betalas eller erhållas avseende aktuellt år. Hit hör även justering 
av aktuell skatt hänförlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden 
med utgångspunkt i temporära skillnader mellan redovisade 
och skattemässiga värden på tillgångar och skulder. Beloppen 
beräknas baserade på hur de temporära skillnaderna förväntas bli 
utjämnade och med tillämpning av de skattesatser och skatte­
regler som är beslutade eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar prövas 
vid varje bokslutstillfälle. Uppskjutna skattefordringar avse­
ende avdragsgilla temporära skillnader och underskottsavdrag 
redovisas endast i den mån det är sannolikt att dessa kommer att 
medföra lägre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas 
inklusive uppskjuten skatt.

MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Förvaltningsfastigheter
Bolagets förvaltningsfastigheter upptas till anskaffningsvärde 
med tillägg för investeringar. Vid till- och ombyggnationer 
kostnadsförs den del av investeringen som utgör underhåll. 
Innan färdigställande redovisas investeringar som pågående 
nyanläggningar. 

Exploaterings-, projekt- och 
förvaltningsfastigheter
Vid förvärv av en fastighet görs en bedömning om fastigheten 
skall utvecklas eller användas som förvaltningsfastighet. Be­
dömningen för påverkan på koncernens resultat och finansiella 
ställning då hanteringen är olika redovisningsmässigt.

Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut­
veckla och avyttra bostäder, såväl hyresrätter som bostadsrätter. 
Fastigheterna redovisas som varulager, även om vissa fastigheter 
i avvaktan på utveckling förvaltas med hyresintäkter. Redovis­
ning sker till det lägsta av anskaffningsvärde och nettoförsälj­
ningsvärde. Exploaterings- och projektfastigheter redovisas i 
sin helhet som tillgång vid tillträde. Eventuell skatterabatt vid 
förvärv minskar fastighetens anskaffningsvärde.

Företagsledningen gör en individuell bedömning av varje 
fastighet för att avgöra om syftet är att utveckla och avyttra 
bostäder, såväl hyresrätter som bostadsrätter eller om syftet är 
att äga fastigheterna långsiktigt.

Pågående fastighetsarbeten
Pågående fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvärde.

Inventarier m.m.
Inventarier redovisas till anskaffningsvärde minskat med av­
skrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper för materiella 
anläggningstil lgångar
Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över 
tillgångens bedömda nyttjandeperiod. När tillgångarnas av­
skrivningsbara belopp fastställs, beaktas i förekommande fall 
tillgångarnas/ komponenternas restvärde. Byggnaden har delats 
upp på nedanstående komponenter med respektive avskriv­
ningstider.
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Stomme inkl grund....................................................... 120 år
Fasad............................................................................... 65 år
Yttertak.......................................................................... 50 år
Stomkomplettering....................................................... 100 år
Fönster............................................................................ 50 år
Installationer................................................................... 25 år
El.................................................................................... 40 år
Värmeanläggning/sanitet................................................. 50 år
Inre ytskikt/vitvaror........................................................ 15 år

Inventarier, verktyg och installationer................................ 5 år

Linjär avskrivningsmetod används för samtliga typer av materi­
ella anläggningstillgångar.

IMMATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
Bolagets immateriella anläggningstillgångar upptas till anskaff­
ningsvärde med med avdrag för avskrivningar och eventuella 
nedskrivningar. Utgifter för internt upparbetade immateriella 
tillgångar redovisas i resultaträkningen då de uppkommer. 
Tillkommande utgifter för en immateriell tillgång läggs till 
tillgångens anskaffningsvärde endast om de ökar de framtida 
ekonomiska fördelarna och kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.

Avskrivningsprinciper för immateriella anläggningstillgångar
Goodwill......................................................................... 10 år
Licenser............................................................................. 5 år

NEDSKRIVNINGAR
Redovisade värden för bolagets tillgångar prövas vid varje 
balansdag för att bedöma om det finns indikation på nedskriv­
ningsbehov. Om sådan indikation finns, beräknas tillgångens 
återvinningsvärde som det högsta av nyttjandevärdet och 
nettoförsäljningsvärdet. Nedskrivning görs om återvinningsvär­
det understiger det redovisade värdet. En nedskrivning återförs 
endast om tillgångens redovisade värde efter återföring inte 
överstiger det redovisade värde som tillgången skulle haft om 
nedskrivning inte skett. 

ANDELAR I KONCERNFÖRETAG
Andelar i koncernföretag redovisas enligt anskaffningsvärdeme­
toden. Förvärvsrelaterade kostnader för dotterbolag ingår som 
en del i anskaffningsvärdet för andelar i koncernföretag. Det 
redovisade värdet för andelar i koncernföretag prövas avseende 
eventuellt nedskrivningsbehov då sådan indikation föreligger.

ANDELAR I INTRESSEFÖRETAG
Andelar i intresseföretag redovisas i koncernredovisningen enligt 
kapitalandelsmetoden. Andelarna redovisas till anskaffnings­
värde justerat för förändringar i koncernens andel i intresseföre­
tagets egna kapital. Ett bolag redovisas som intresseföretag då 
innehavet är minst 20 procent men inte mer än 50 procent av 

rösterna eller på annat sätt har ett betydande inflytande över den 
driftsmässiga och finansiella styrningen. 

LEASING
Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera­
tionell leasing. Finansiell leasing föreligger då de ekonomiska 
riskerna och förmånerna förknippas med leasingobjektet i all 
väsentlighet har förts över till leasingtagaren. Koncernen har 
inga väsentliga finansiella leasingavtal varför samtliga leasingav­
tal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebär att 
leasingavgiften fördelas linjärt över leasingperioden.

HYRESINTÄKTER
Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. 
Hyresintäkter inklusive tillägg från förvaltningsfastigheterna av­
iseras i förskott och redovisas linjärt som en intäkt i resultaträk­
ningen över kontraktsperiodens längd. Det innebär att endast de 
intäkter som hör till den aktuella perioden redovisas som intäkt. 
Lämnade hyresrabatter periodiseras linjärt över hyreskontraktets 
löptid. Hyresavtalen inom koncernen är mestadels uteslutande 
kopplade till bostadshyresgäster, dessa ingås normalt tillsvida­
re där hyresgästen har möjlighet att säga upp avtalen med tre 
månaders uppsägningstid.

FORDRINGAR
Fordringar har efter individuell värdering upptagits till det 
belopp varmed de beräknas inflyta.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel består av kassamedel samt omedelbart tillgängli­
ga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

KONCERNINTERNA INKÖP OCH FÖRSÄLJNINGAR
Inga koncerninterna inköp eller försäljningar har skett i moder­
bolaget under innevarande eller föregående år.

KONCERNBIDRAG
Lämnade och erhållna koncernbidrag redovisas som bokslutsdis­
positioner i resultaträkningen. 

AKTIEÄGARTILLSKOTT
Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren 
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mån ned­
skrivning ej fordras.

AVSÄTTNINGAR
En avsättning redovisas i balansräkningen när bolaget har en 
befintlig legal eller informell förpliktelse som en följd av en 
inträffad händelse och det är troligt att ett utflöde av ekonomis­
ka resurser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen samt 
en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. Där effekten 
av när i tiden betalning sker är väsentlig, beräknas avsättningar 
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genom diskontering av det förväntade framtida kassaflödet till 
en räntesats före skatt som återspeglar aktuella marknadsbedöm­
ningar av pengars tidsvärde och, om det är tillämpligt, de risker 
som är förknippade med skulden. Avsättningar omprövas vid 
varje bokslutstillfälle. 

SKULDER
Skulder är redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning 
beräknas ske.

LEVERANTÖRSSKULDER
Leverantörsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella 
skulder. Leverantörsskulder har kort förväntad löptid och värde­
ras utan diskontering till nominellt belopp. 

FINANSIELLA INSTRUMENT
En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i balansräk­
ningen när bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmässiga 
villkor. Finansiella tillgångar tas bort från balansräkningen när 
rättigheterna i avtalet realiseras, förfaller eller bolaget på annat 
sätt förlorar kontrollen över dem. Finansiella skulder tas bort 
från balansräkningen när förpliktelsen i avtalen fullgörs eller på 
annat sätt bortfaller. 

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvärde.
En finansiell tillgång och en finansiell skuld kvittas och 

redovisas med ett nettobelopp i balansräkningen endast när det 
föreligger en legal rätt att kvitta beloppen samt att det före­
ligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att 
samtidigt realisera tillgången och reglera skulden. 

KASSAFLÖDESANALYS
Indirekt metod tillämpas vid upprättande av kassaflödesanalys. 
Det redovisade kassaflödet omfattar endast transaktioner som 
medför in- eller utbetalningar.

Not 2  �Kritiska bedömningar  
och uppskattningar

Företagsledningen och styrelsen gör bedömningar och antagan­
den som påverkar redovisade värden samt lämnad information. 
Dessa bedömningar baseras på erfarenheter och antaganden 
som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under rådande 
omständigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig från dessa 
bedömningar om andra förutsättningar uppkommer.

RESULTATAVRÄKNING
Bostadsrättsprojekt vinstavräknas från och med den dag då (i) 
bindande avtal ingåtts med bostadsrättsföreningen om uppfö­

rande av bostadsrätter, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande 
totalentreprenadavtal har ingåtts med en entreprenör. Avtalet 
för totalentreprenad tecknas av eller förs över på bostadsrättsför­
eningen. Koncernen gör en individuell bedömning av reserve­
ringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade intäkter baserar 
sig på överenskommen köpeskilling efter avdrag för osålda 
bostadsrätter. Med sålda lägenheter menas att det ska finnas ett 
bindande avtal med bostadsrättsinnehavare. Koncernen håller 
tillbaka intäkter för osäkerheten kopplad till planrisken baserat 
på kännedom om detaljplanearbetet. Upplösning av planriskre­
serven sker vid lagakraftvunnet bygglov när osäkerheten kopplat 
till planrisk försvinner. Koncernen håller också tillbaka intäk­
ter för eventuell risk i totalentreprenaden. Omvärderingar av 
projektens förväntade slutresultat medför korrigering av tidigare 
upparbetat resultat i berörda projekt. Denna prognosändring 
ingår i periodens redovisade resultat. Bedömda förluster belastar 
i sin helhet direkt periodens resultat i den period de identifieras.

Hyresrättsprojekt vinstavräknas den dag då(i) bindande avtal 
ingåtts med en köpare av hyresrättsprojektet, (ii) detaljplan 
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingåtts med 
en entreprenör. Avtalet för totalentreprenad tecknas av eller förs 
över på köparen. Koncernen gör en individuell bedömning av 
reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Koncernen ställer 
vissa garantier för projektet avseende vakans och hyresnivå för 
vilka koncernen håller tillbaka intäkter utifrån de specifika 
förhållanden som förekommer i respektive projekt. Omvärde­
ring för rörlig ersättning för hyresgaranti sker löpande utifrån 
aktuellt uthyrningsläge. Koncernen håller tillbaka intäkter för 
planrisk baserat på kännedom om detaljplanearbetet. Upplös­
ning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov 
när osäkerheten kopplat till planrisk försvinner. Koncernen 
håller också tillbaka intäkter för eventuell risk i totalentrepre­
naden. Rörliga ersättningsbelopp uppskattas till det förväntade 
värdet och tas med i transaktionspriset i sådan utsträckning att 
en väsentlig återföring senare är mycket osannolik.

Bedömning och uppskattning av rörliga komponenter att 
inkludera i transaktionspriset baseras i stor utsträckning på en 
bedömning av framtida förväntad prestanda och all informa­
tion (historisk, aktuell och prognostiserad) som rimligen finns 
tillgänglig för oss. 

Omvärderingar av projektens förväntade slutresultat medför 
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berörda projekt. 
Denna prognosändring ingår i periodens redovisade resultat. 
Bedömda förluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat 
i den period de identifieras. 

Intäkter från projektledningsavtal redovisas successivt baserat 
på färdigställandegrad av projektet. Graden av färdigställande 
bestäms i huvudsak i löpande takt med att arbetet utförs.
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Not 3  Nettoomsättning per verksamhetsgren
KONCERNEN 2018 2017

Nettoomsättning per verksamhetsgren
Fastighetsverksamhet  91 629 106 486
Försäljning omsättningsfastigheter  1 002 935 1 700 639
Summa  1 094 564 1 807 125

Fastighetsverksamheten avser nästan till uteslutande del av hyresavtal avseende bostäder. Dessa ingås normalt tillsvidare där 
hyresgästerna har möjlighet att säga upp avtalen med tre månaders uppsägningstid.

Not 4  Övriga rörelseintäkter
KONCERNEN 2018 2017

Intäkter från fastighetsförvaltning  383 970
Återvunna kundförluster  36 68
Försäkringsersättningar  393 105
Övrigt  29 338 24 249
Summa 30 150 25 392

Not 5  Fastighetskostnader									       
KONCERNEN 2018 2017

Drifts- och underhållskostnader –39 425 –42 169
Tomträttsavgäld –106 –133
Fastighetsskatt –1 532 –1 526
Kostnader omsättningsfastigheter –773 975 –1 264 292
Summa –815 038 –1 308 120

Not 6  Övriga externa kostnader
I Övriga externa kostnader ingår arvode och kostnadsersättning till revisor med:

KONCERNEN 2018 2017

Ernst & Young AB
   revisionsuppdrag –3 175 –3 122
   revisionsverksamhet utöver revisionsuppdrag –500 –300
   skatterådgivning –300 –700
   övriga uppdrag –1 400 –3 500
Summa –5 375 –7 622

MODERBOLAGET 2018 2017

Ernst & Young AB
   revisionsuppdrag –86 –94
   revisionsverksamhet utöver revisionsuppdrag –  –    
   skatterådgivning –  –    
   övriga uppdrag –  –    
Summa –86 –94

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersättning för den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av årsredovis-
ningen och bokföringen, styrelsens och verkställande direktörens förvaltning samt arvode för revisionsrådgivning som lämnats i 
samband med revisionsuppdraget.
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Not 7  Av- och nedskrivningar av anläggningstillgångar
KONCERNEN 2018 2017

Goodwill –1 200 –1 200
Övriga immateriella anläggningstillgångar –30 –211
Förvaltningsfastigheter –7 193 –6 533
Inventarier, verktyg och installationer –4 222 –2 782
Summa –12 645 –10 726

Not 8  Personalkostnader
KONCERNEN 2018 2017

Löner och andra ersättningar
Styrelse, VD och ledande befattningshavare –600 –590
Övriga anställda –62 940 –57 551
Summa –63 540 –58 141

Sociala kostnader –28 823 –17 833
- varav pensionskostnader –8 700 –9 321
Summa –92 363 –75 974

Vissa av bolagets personalkostnader inom koncernen aktiveras i projekten. Därför överstiger beloppet som anges i noten beloppet 
som redovisas i resultaträkningen.

Not 9  Medelantal anställda
KONCERNEN 2018 2017

Medelantal anställda med fördelning på kvinnor och män uppgår till:
Kvinnor  44 32
Män 42 30
Summa 86 62

Not 10  Övriga rörelsekostnader
KONCERNEN 2018 2017

Resultat vid fastighetsförsäljning – –
Summa 0 0

Not 11  Resultat från andelar i koncernföretag
MODERBOLAGET 2018 2017

Utdelning på andelar i koncernföretag –  35 000
Summa 0 35 000
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Not 12  Resultat från andelar i intresseföretag
KONCERNEN 2018 2017

Andelar i intresseföretags resultat 128 184 –8 687
Summa 128 184 –8 687

Not 13  �Resultat från övriga värdepapper och fordringar  
som är anläggningstillgångar

KONCERNEN 2018 2017

Utdelning på andelar i andra företag 10 738 4 903
Resultat vid försäljning av andelar i andra företag 449 –6 127
Nedskrivning av andelar i och långfristiga fordringar hos andra företag –20 122 –864
Återföring av nedskrivning av andelar i och långfristiga fordringar hos andra företag – 183
Summa –8 935 –1 905

Not 14  Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
KONCERNEN 2018 2017

Ränteintäkter, övriga  14 220 12 370
Valutakursdifferenser  8 436 246
Summa  22 656 12 616

Not 15  Räntekostnader och liknande resultatposter
KONCERNEN 2018 2017

Räntekostnader, övriga –159 345 –123 963
Valutakursdifferenser –7 396 –
Summa –166 741 –123 963

Not 16  Skatt på årets resultat
KONCERNEN 2018 2017

Aktuell skatt
- skatt på årets resultat –1 470 –1 025

Uppskjuten skatt
- avseende temporär skillnad mellan redovisat och skattemässigt värde på byggnader –1 567 –321
Summa  –3 037 –1 346
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Not 17  Avstämning av effektiv skatt
KONCERNEN 2018 2017

Resultat före skatt 55 411 263 477
Skatt enligt gällande skattesats (22%) –12 190 –57 965
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader –15 362 –5 160
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intäkter 88 541 130 493
Skatteeffekt av ej värderade underskottsavdrag –53 377 –53 873
Skatteeffekt av temporära skillnader –516 –699
Effekt av ändrad skattesats 543 –
Skatteeffekt övriga poster –10 676 –14 142
Redovisad effektiv skatt –3 037 –1 346

MODERBOLAGET 2018 2017

Resultat före skatt –155 34 884
Skatt enligt gällande skattesats (22%) 34 –7 674
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intäkter – 7 700
Skatteeffekt underskottsavdrag –34 –26
Redovisad effektiv skatt 0 0

Not 18  Goodwill
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 18 277 18 277
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 18 277 18 277

Ingående avskrivningar enligt plan –15 931 –14 731
Årets avskrivningar enligt plan –1 200 –1 200
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan –17 131 –15 931
Utgående redovisat värde 1 146 2 346

Not 19  Övriga immateriella anläggningstillgångar
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde  1 164 616
Inköp  – 548
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden  1 164 1 164

Ingående avskrivningar enligt plan –377 –166
Årets avskrivningar enligt plan –30 –
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan –407 –377

Utgående redovisat värde  757 787
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Not 20  Förvaltningsfastigheter
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 509 257 287 498
Inköp 60 468 221 759
Omklassificeringar 179 799  –    
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 749 524 509 257

Ingående avskrivningar enligt plan –52 086 –44 352
Förvärvade avskrivningar – –3 944
Årets avskrivningar enligt plan –4 385 –3 790
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan –56 471 –52 086

Ingående uppskrivningar 362 031 357 121
Årets uppskrivningar 186 738 –
Inköp – 4 910

Ingående avskrivningar på uppskrivet belopp –13 610 –10 508
Förvärvade avskrivningar – –335
Årets avskrivningar på uppskrivet belopp –2 808 –2 767
Utgående ackumulerade uppskrivningar netto 532 351 348 421
Utgående redovisat värde byggnader och mark 1 225 404 805 592

Verkligt värde för fastigheterna uppgår till 1 386 200 tkr (987 200). Koncernens fastighetsinnehav har värderats delvis externt 
och delvis internt enligt avkastningsvärdering, vid intern värdering har värderingen kompletterats med jämförelse med senaste 
externa värdering.
Det förekommer inga begränsningar i rätten att sälja någon av förvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintäkterna och 
ersättning vid avyttring.
I Bolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna för operationell leasing.
Direktavkastningskravet i genomförda värderingar ligger inom intervallet 1,5 %–5,0 % och snittet uppgår till 3,5 %.

Not 21  Inventarier, verktyg och installationer
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 51 571 38 740
Inköp 25 208 12 831
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 76 779 51 571

Ingående avskrivningar enligt plan –5 393 –2 353
Förvärvade avskrivningar – –258
Årets avskrivningar enligt plan –4 212 –2 782
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan –9 605 –5 393
Utgående redovisat värde 67 174 46 178

I beloppet ingår konst som ej skrivs av på med 46 575 tkr.
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Not 22  �Pågående nyanläggningar och förskott avseende  
materiella anläggningstillgångar

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 12 177 3 918
Investeringar 40 067 15 746
Omklassificeringar – –7 487
Utgående redovisat värde 52 244 12 177

Not 23  Andelar i koncernföretag
MODERBOLAGET 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 30 100 30 100
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 30 100 30 100
Utgående redovisat värde 30 100 30 100

Not 24  �Specifikation av bolagets innehav av aktier  
och andelar i koncernföretag

NAMN Antal andelar Andel i procent * Redovisat värde

F Holmström Fastigheter AB 76 741 952 100,00% 30 000
F Holmström Private Equity AB 1 000 100,00% 100

30 100

* Avser både kapital- och ägarandel.

NAMN Org. nummer Säte

F Holmström Fastigheter AB 556530-3186 Stockholm
F Holmström Private Equity AB 556724-4800 Stockholm

Not 25  Andelar i intresseföretag
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärde 196 599 131 349
Anskaffning 4 316 58 730
Försäljning –11 000 –
Aktieägartillskott 81 425 3 289
Andel av intresseföretags resultat 128 184 –8 687
Erhållen utdelning –110 453 –
Uppskrivningar 128 473 –
Omklassificeringar –23 316 11 918
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 394 228 196 599

Ingående nedskrivningar –9 086 –9 086
Utgående ackumulerade nedskrivningar –9 086 –9 086
Utgående redovisat värde 385 142 187 513
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Not 26  �Specifikation av bolagets innehav av aktier  
och andelar i intresseföretag

NAMN Andel i procent * Redovisat värde

Kvitfjell Prosjektutvikling AS 34,00% 41
Sachajuan Haircare AB 24,90% 9 940
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45,00% 7 125
Söderblick Utveckling AB 50,00% 46
Söderblick Produktion AB 50,00% 109
FL Properties Uppsala AB 50,00% –73
Moutarde Equity AB 35,00% 434
Magnolia Senap AB 50,00% –2
Sollentuna Stinsen JV AB 45,00% 73 681
Kanikenäsvarvet Bostad HB 45,00% 8 087
Vincero Fastigheter 3 AB 50,00% 223 774
Vincero Fastigheter 4 AB 50,00% 48
Bonäsudden Holding AB 25,05% 43 728
KIASVA AB 46,00% 258
Fastighets AB Partille Port 5 46,00% –272
Bollmora Vårdfastigheter AB 46,00% 260
Hällestad Nyponknoppen AB 46,00% 0
Donatus AB 30,00% 0
Skogskarlen Bergshamra Holding AB 50,00% 1 074
Skogskarlen Bergshamra Holding AB VV adj 15 898
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 50,00% 25
My Jemma SARL 40,00% 961

385 142

* Avser både kapital- och ägarandel.	

NAMN Org. nummer Säte

Kvitfjell Prosjektutvikling AS 992 601 787 Oslo, Norge
Sachajuan Haircare AB 556646-8152 Stockholm
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borlänge
Söderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm
Söderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm
Sollentuna Stinsen JV AB 559085-9954 Stockholm
Kanikenäsvarvet Bostad HB 969782-0810 Stockholm
Vincero Fastigheter 3 AB 559040-3183 Stockholm
Vincero Fastigheter 4 AB 559172-6954 Stockholm
Bonäsudden Holding AB 556984-4557 Stockholm
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm
Bollmora Vårdfastigheter AB 559063-2955 Stockholm
Hällestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm
Donatus AB 556825-9351 Stockholm
Skogskarlen Bergshamra Holding AB** 559126-5771 Stockholm
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm
My Jemma SARL 7000094929 Monaco, Frankrike

** Innehav klassificerade som joint ventures.
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Not 27  Fordringar hos intresseföretag
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 157 526 28 202
Avgående poster –101 834 129 324
Utgående redovisat värde 55 692 157 526

Not 28  Andra långfristiga värdepappersinnehav
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 190 998 184 126
Förvärv 23 728 29 792
Nedskrivning –19 475 –
Omklassificeringar 23 316 –
Avgående poster –38 859 –22 920
Utgående redovisat värde 179 708 190 998

Not 29  Andra långfristiga fordringar
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 1 184 169 493 307
Fordran fastighetsförsäljning –204 000 –
Depositioner 7 000 –
Övrigt 19 739 –
Avgående poster – 690 862
Utgående redovisat värde 1 006 908 1 184 169

Not 30  Lager omsättningsfastigheter
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 1 309 823 1 159 725
Pågående nybyggnad 657 000 1 379 220
Omklassificeringar –180 264 –
Förvärv 183 000 –
Försäljningar –774 000 –1 229 122
Utgående redovisat värde  1 195 559 1 309 823

Not 31  Lager värdepapper
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Redovisat värde vid årets början 6 761 30 141
Nedskrivning –1 816 –
Försäljning värdepapper –2 898 –
Avgående poster – –23 380
Utgående redovisat värde 2 047 6 761
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Not 32  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Förutbetalda försäkringspremier 387 351
Upplupna ränteintäkter 3 708 1 819
Övriga poster 16 560 6 394
Summa 20 655 8 564

Not 33  Antal aktier och kvotvärde, moderbolaget
Antal aktier uppgår till 1 000 st och kvotvärdet är 100 kr per aktie.

Not 34 Uppskjutna skatteskulder
KONCERNEN
2018-12-31

Uppskjuten
skattefordran

Uppskjuten
skatteskuld Netto

Byggnader och mark 0 –119 600 –119 600
Obeskattade reserver – – –
Netto uppskjuten skatteskuld 0 –119 600 –119 600

2017-12-31
Uppskjuten

skattefordran
Uppskjuten
skatteskuld Netto

Byggnader och mark 0 –84 913 –84 913
Obeskattade reserver – – –
Netto uppskjuten skatteskuld 0 –84 913 –84 913

Not 35  �Förändring av uppskjuten skatt i temporära skillnader  
och underskottsavdrag

KONCERNEN
2018-12-31

Belopp vid  
årets ingång

Redovisat  
över resultat-/ 
balansräkning

Belopp vid  
årets utgång

Byggnader och mark -84 913 -34 687 -119 600
Obeskattade reserver – – 0
Summa -84 913 -34 687 -119 600

* �618 är hänförligt till upplösning uppskrivningsfond, 7 302 är hänförligt till ändrad skattesats och -41 039 hänförligt till uppskriv-
ningar på fastigheter. Samtliga poster är redovisade över balansräkningen och uppgår totalt till -33 119. -1 568 avser redovisat 
över resultaträkningen.

KONCERNEN
2017-12-31

Belopp vid  
årets ingång

Redovisat  
över resultat-/ 
balansräkning

Belopp vid  
årets utgång

Byggnader och mark –83 211 –1 702 * –84 913
Obeskattade reserver –295 295 0
Summa –83 506 –1 407 –84 913

* �618 är hänförligt till upplösning uppskrivningsfond och redovisat över balansräkningen och -2 000 är hänförligt till förvärv och 
redovisat över balansräkningen. Totalt uppgår uppskjuten skatt redovisad över balansräkningen till -1 382. -321 avser redovisat 
över resultaträkningen.

HOLMSTRÖMGRUPPEN. ÅRSREDOVISNING 2018. 83



Not 36  Långfristiga skulder
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Obligationslån
- förfall mellan ett och fem år efter balansdagen –1 914 325 –882 644
- förfall senare än fem år efter balansdagen –  –    

Skulder till kreditinstitut
- förfall mellan ett och fem år efter balansdagen –817 180 –930 618
- förfall senare än fem år efter balansdagen –  –    

Skulder till intresseföretag
- förfall mellan ett och fem år efter balansdagen –18 371 –34 573
- förfall senare än fem år efter balansdagen –  –    

Övriga långfristiga skulder
- förfall mellan ett och fem år efter balansdagen –34 265 –230 184
- förfall senare än fem år efter balansdagen –  –    

Summa –2 784 141 –2 078 019

Not 37  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Förutbetalda hyresintäkter –5 623 –13 028
Upplupna personalkostnader –22 435 –13 788
Upplupna räntekostnader –31 111 –19 702
Övriga poster –63 452 –98 024
Summa –122 621 –144 542

MODERBOLAGET 2018-12-31 2017-12-31

Övriga poster –48 –44
Summa –48 –44

Not 38  Ställda säkerheter
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Fastighetsinteckningar 712 043 1 125 537
Företagsinteckningar  –      –    
Pantsatta internreverser 409 000 43 000
Andelar i koncernföretag 662 000 944 000
Andra ställda säkerheter 52 014 –
Summa 1 835 057 2 112 537
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Not 39  Eventualförpliktelser
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Övriga borgensåtagande 701 836 761 800
Summa  701 836 761 800

Not 40 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Genom dotterföretaget Magnolia Bostad AB (publ) har, efter 
räkenskapsårets slut, tecknat villkorat avtal om att förvärva 
mark i Jacobsberg, Järfälla via joint venture-bolag med Heim-
staden Bostad.

I F. Holmströmgruppen AB har en extra bolagsstämma hållits 
2019-01-09 där det beslutades om en vinstutdelning på totalt 
8 000 000 kronor.
Holmströmgruppen har under våren 2019 förvärvat 3 st fastig-
heter i Nybro kommun.

Not 41 Förslag till resultatdisposition
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att till förfo-
gande stående vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 169 763 505
årets vinst –154 639

169 608 866

disponeras så att
i ny räkning balanseras 169 608 866

169 608 866

Stockholm den 5 juni 2019

Fredrik Holmström
Verkställande direktör

Vår revisionsberättelse har lämnats den 5 juni 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONS-
BERÄTTELSE

Till bolagsstämman i F. Holmströmgruppen AB, org.nr 556696-3590 

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN OCH 
KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernre­
dovisningen för F. Holmströmgruppen AB för räkenskapsåret 
2018. Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår på 
sidorna 61–85 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och koncern­
redovisningen upprättats i enlighet med årsredovisnings­
lagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
moderbolagets och koncernens finansiella ställning per den 31 
december 2018 och av dessas finansiella resultat och kassaflöden 
för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen 
är förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens 
övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträk­
ningen och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Audi­
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt 
dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. 
Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen 
enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt 
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Annan information än årsredovisningen och 
koncernredovisningen
Detta dokument innehåller även annan information än årsredo­
visningen och koncernredovisningen och återfinns på sidorna 
1–60. Det är styrelsen och verkställande direktören som har 
ansvaret för denna andra information.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernre­
dovisningen omfattar inte denna information och vi gör inget 
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. 

I samband med vår revision av årsredovisningen och kon­
cernredovisningen är det vårt ansvar att läsa den information 
som identifieras ovan och överväga om informationen i väsentlig 
utsträckning är oförenlig med årsredovisningen och koncern­
redovisningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den 
kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen samt bedömer om 
informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende 
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen 
innehåller en väsentlig felaktighet, är vi skyldiga att rapportera 
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret 
för att årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas 
och att de ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. 
Styrelsen och verkställande direktören ansvarar även för den 
interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta 
en årsredovisning och koncernredovisning som inte innehåller 
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentlig­
heter eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredo­
visningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för 
bedömningen av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta 
verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhål­
landen som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten 
och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om 
fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande 
direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med verksam­
heten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något 
av detta.

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om att 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberättelse 
som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad 
av säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs 
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp­
täcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter 
kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses 
vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan för­
väntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med 
grund i årsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:  
•	 identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktig­

heter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller misstag, utformar och ut­
för granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenli­
ga för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken för att 
inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegent­
ligheter är högre än för en väsentlig felaktighet som beror 
på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 
i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig 
information eller åsidosättande av intern kontroll.

•	 skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till om­
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ständigheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten i 
den interna kontrollen.

•	 utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhörande 
upplysningar. 

•	 drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verk­
ställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 
vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovis­
ningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade 
revisionsbevisen, om det finns någon väsentlig osäkerhets­
faktor som avser sådana händelser eller förhållanden som 
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens 
förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i revisions­
berättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i års­
redovisningen och koncernredovisningen om den väsentliga 
osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otillräckli­
ga, modifiera uttalandet om årsredovisningen och koncernre­
dovisningen. Våra slutsatser baseras på de revisionsbevis som 
inhämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan 
framtida händelser eller förhållanden göra att ett bolag och 
en koncern inte längre kan fortsätta verksamheten. 

•	 utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, 
däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och kon­
cernredovisningen återger de underliggande transaktionerna 
och händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.

•	 inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 
avseende den finansiella informationen för enheterna eller 
affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett uttalande 
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar för styrning, 
övervakning och utförande av koncernrevisionen. Vi är en­
samt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens pla­
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi 
måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under revi­
sionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna 
kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH 
ANDRA FÖRFATTNINGAR
Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovis­
ningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkstäl­
lande direktörens förvaltning av F. Holmströmgruppen AB för 
räkenskapsåret 2018 samt av förslaget till dispositioner beträf­
fande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamot 
och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och kon­
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort 
vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen 

är försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets och koncer­
nens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken 
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings­
behov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltning­
en av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat 
att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska 
situation och att tillse att bolagets organisation är utformad så 
att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska 
angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 
Verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen 
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta 
de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska 
fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvalt­
ningen ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för 
att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om styrelsele­
damot eller verkställande direktören i något väsentligt avseende:
•	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 

försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 
bolaget, eller

•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, 
årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner 
av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om 
detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är 
förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen 
garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed i 
Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser 
som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att 
ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är 
förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige 
använder vi professionellt omdöme och har en professionellt 
skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av 
förvaltningen och förslaget till dispositioner av bolagets vinst 
eller förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. 
Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras 
på vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk och 
väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på 
sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för 
verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild 
betydelse för bolagets situation. Vi går igenom och prövar fatta­
de beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhål­
landen som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. Som 
underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositio­
ner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat om 
förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 5 juni 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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