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Vi tror pd
hyrestitten

Som stOrsta privata fastighetsigare pa
Liding6 har John Mattson en viktig roll
1 utvecklingen av Liding6. Var ambition
ar att skapa lokalsamhillen dir min-
niskor bor och trivs, bade 1 dag och

1 framtiden.

V1 tror pd hyresritten och vill med
gemensamma krafter verka for dess
férnyelse mot en mer flexibel och
kundanpassad boendeform. Det gor vi
bland annat genom att lyssna pd vira
kunder och arbeta for en mer differen-
tierad hyresrattsmarknad som ar pris-

vird, oavsett hyresniva.



John Mattson i korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett familjedgt fore-
tag med bostider och kommersiella lokaler pd Lidingg,
utanfor Stockholm. Bostadsbestdndet omfattar drygt 1400
lagenheter 1 Larsberg och Baggeby. Fortsittningsvis 1 drs-
redovisningstexten skrivs John Mattson.

John Mattson ager, forvaltar och utvecklar fastigheter med
fokus pa hyreslagenheter. Vid utgingen av 2011 dgde John
Mattson 22 fastigheter till ett samlat marknadsvirde om
2,5 mdkr. Antalet anstallda vid bolaget var vid érsskiftet 26.

Forvaltningens omfattning

2011 2010
Hyresvirde, mkr 138 129
Marknadsvirde, mkr 2500 2300
Uthyrbar area, tkvm 125 121
Antal ligenheter, st 1428 1428
Antal lokaler, st 177 184

Visionen ir att betraktas som ett foredome 1 branschen

nér det giller att generera nytta for dgare, hyresgister och
samhille.

Alfdirsidé

Affirsidén ar att pa hyresmarknaden tillfredsstilla efterfrigan
pé bostider, lokaler och tillhérande service och tjanster
med ett ldngsiktigt och aktivt fastighetsigande som bas.

1989

Investering i London via
ett deléigt bolag. Fastig-
beten 60 Sloane Avenue
vdljs senare till drets bdsta
kontorsbygge i Kensington.

1966 1970

Forvaltningsbolaget Jobn Mattson — Larsberg star klart med

Forvaltning AB skapas och bygg-
rorelsen siljs. Verksambeten bestdar

och pd Lidingo. skolor.

1200 hyresligenbeter,
ndrcentrum, parkerings-
av ett antal fastigheter i Stockholm — hus, serviceboende och

1984 1990
John Mattson tar

tillsammans med HM:s
grundare Erling Persson

Genom ett bolagsforviry
utikas fastighetsbestandet
i Malmé, dér dven ett

och Tomas Fischer dver lokalkontor dppnas.

SalénHuset.



Ett virderingsstyrt foretag

Langsiktighet, seriositet och professionalism dr John Mattsons
grundliggande virderingar, som ir styrande for foretagets
verksamhet. Det handlar om ett ansvarstagande {6r bade
fastigheter och omride. Att lingsiktigt férvalta fastigheter
1 samarbete med hyresgisterna har visat sig vara en fram-
gingsrik strategi som bidragit till den solida grund som
foretaget vilar pa.

John Mattson grundades av byggmistare John Mattson

(1915-1995), som skapade ett av Sveriges storsta bygg- och
fastighetsbolag under dren 1944-1965. Byggverksamheten,
1 dag JM, avyttrades 1966.

Redan fran starten utvecklade byggmastare John Mattson
en verksamhet som strickte sig lingre an traditionellt
byggande. Byggmastartanken - att bygga, dga och for-
valta fastigheter - har starkt bidragit till framvixten av det
moderna Stockholm. Genom dren har foretaget utvecklats
och forindrats, men alltid varit byggmaistartanken trogen.

2008

Jobn Mattson genomgdr en omfattande strukturforindring.
Samtliga fastigheter i Stockholms innerstad avyttras och John
Mattson Fastighets AB drivs vidare som renodlat bostadsfastig-

betsbolag pa Lidingo. Bestandet bestdr av fastigheter i Larsberg,
Baggeby och Bodal.

2003 2004
Ett visionsarbete for Fastigheten Taktdckaren pd
Sframtidens Larsberg inleds. Norrmalm utses till drets
ombyggnad av tidningen

Aktuella Byggen.

» 2008

2005 2006

Projekt Hornstorg, ett Forsta spadtaget tas for
projekt for stadsdels- byggandet av 128 nya
Sfornyelse i Hornstull, ldgenbeter i Larsberg
inleds. Centrum.



2011 i korthet [ fokus under 2012

* John Mattson har en stabil verksamhet och god virdeutveckling. * Utvecklingen av Larsberg Centrum ska
¢ 3700 kvadratmeter ny handelsyta firdigstills i Larsberg med fortsitta.
Ica Kvantum som stdrsta hyresgist. e Uppgradering med evakuering ska

¢ Kommersiella uthyrningar gérs som 6kar intikterna pé arsbasis med genomfOras i fastigheten Galeasen 2.

cirka 6,5 mkr. ¢ Stamrenovering av resterande bestindet

* Foretaget belonas med priset for storsta lyft 1 kategorin Serviceindex, ska pabdrjas.

1 konsultbolaget AktivBo:s jaimforelse av kundndjdhet 1 fastighets- * Ansdkan avseende planindring for
branschen. nybyggnation 1 Larsberg ska limnas

e Renovering av tak, hissar, balkonger och parkeringshus genomfors. till Lidingd stad.

¢ Planering for stambyte och renovering av tva fastigheter i Baggeby
fortsitter.

¢ Lidingd stad presenterar forslag till dversiktsplan for Lidingés ut-
veckling de kommande 20 dren. John Mattson ldmnar synpunkter via
remissvar for att 1 dversiktsplanen tydliggora potentialen att skapa
ndrmare 1000 nya bostdder i Larsberg.

1 september invigs Carl Handel och service i
Malmsten - Furniture Larsberg fortsditter att
Studies nya lokaler utvecklas och i maj
tas forsta spadtaget

for Ica Kvantum.

i Larsberg. Lokalerna

'm byggdes specifikt for
41—_| B verksambeten.

2009 2011

2009 2010
Jobn Mattson flyttar huvudkontoret till Lidingo, Jobn Mattson séiljer fastigheterna
som slds samman med forvaltningskontoret. Roslagsskutan 5 och Fyrvaktaren 1.
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John Mattson blickar framat. I en vision for utvecklingen

Sfram till 2030 ser vi mojlighet att skapa 1000 nya bostider
och gora Larsberg till det naturliga navet i en framtida stads-
delsregion pa sodra Lidingo. Under 2011 innebar invigningen
av den nya Ica Kvantum-hallen ett betydelsefullt steg framat i
utvecklingen av Larsbergsomridet. Under det kommande dret

Sfortsdtter arbetet med att uppgradera det befintliga bostads-

bestandet, beriittar vd Siv Malmgren.



2011 fortsatte utvecklingen av Larsberg. Vad ir det
viktigaste som hint under iret?

Ska man peka pé nigon enskild hindelse blir det invig-
ningen av nya Ica Kvantum-hallen i Larsberg Centrum.
Den ir ett viktigt tillskott till Larsbergsomridet, men ocksd
till hela Lidings. Som hyresvird kan vi konstatera bade att
Ica Kvantum tagits emot med 6ppna armar av de boende i
niromradet och att det bland potentiella butikshyresgister
fanns stort intresse for de delar av hallen som ar avsedda for
andra verksamheter. Alla lokaler ar uthyrda och utover Ica
finns nu dven apotek, miklare, konditori och blomsteraffir
1 byggnaden.

Samtidigt har utvecklingen av Larsberg Centrum i sin
helhet fortsatt under 2011, med ambitionen att forstirka
nérservicen ytterligare och skapa en naturlig motesplats
for boende och verksamma i Larsberg med omnejd. Fokus
for centrumutvecklingen dr verksamheter inom omradet
nérservice och hilsa, ndgot som stimmer vil éverens med
den okade medvetenheten om hilso- och livsstilsfragor 1
allminhet och Lidingds profilering som “Halsans 6”.

Hur har utvecklingen inom bostadsbestindet

varit under dret?

Framfor allt kan vi konstatera att vi har nojda hyresgister.
Den kundundersékning som AktivBo genomfor arligen
visar for 2011 tydligt forbittrade resultat frin en redan hog
nivd. Omradet, ligenheterna och forvaltningen - allt fick
mycket hoga betyg och tydligast var uppgingen inom om-
radet servicekvalitet. Vi dr stolta &ver att arbeta for ett fast-
ighetsbolag som har ett av de hogsta kundnojdhetsvirdena
1 hela landet. Men forst och frimst sporrar det oss att vissa
organisationen ytterligare. Vi behover bli effektivare och
fokusera dnnu tydligare pa det som véra kunder efterfrigar.
Larsberg ir inne 1 en generationsvaxling, dir nya hyresgaster
som flyttar in har andra krav och 6nskemdl in de som bor 1

fastigheterna sedan tidigare. Den unga generationen kunder
efterfrigar mojligheter till snabbare digital kommunikation
och dterkoppling. Det finns ocksd 6nskemdl om bittre ut-

rymmen for cyklar och barnvagnar.

Hur gir det med upprustningen av

1950- och 60-talsbestindet’?

Infor nésta etapp har vi lyssnat pd synpunkter fran véra hyres-
gister och analyserat erfarenheterna frin det hittillsvarande
renoveringsarbetet. Nér vi nu under 2012 fortsitter upp-
graderingen kommer vi att valja olika vigar for upprustning.
Vissa fastigheter renoveras i sin helhet, medan det i andra
endast blir stamrenovering. Ibland kan det bli nédvindigt
att evakuera fastigheter, medan hyresgisterna i andra fall kan
bo kvar under arbetet. I ett forsta pilotprojekt renoveras en
fastighet 1 Baggeby, ddr de boende erbjuds tillfilliga bostider
medan stammar, ventilation med mera fornyas och badrum
och kok uppgraderas till modern standard. For att mota vara
hyresgisters olika behov erbjuder vi méjlighet att vilja mellan



Framfor allt kan vi konstatera att vi har nojda
hyresgdster. Kundundersokningen fran 2011 visar
tydligt forbdttrade resultat fran en redan hog nivd.

en basniva och ett mer pikostat alternativ med flera tillval.
Ambitionen ir att under 2012 dven ta fram ett minialternativ.

Hur stora ar renoveringsbehoven i John Mattsons
fastighetsbestind?

Huvuddelen av fastigheterna dr byggda under senare delen av
1960-talet, vilket innebir att det under den nirmaste tiodrs-
perioden behoéver ske en upprustning av den tekniska stan-
darden. Men vi ser dven fornyelsebehoven 1 ett storre per-
spektiv, som ger mojlighet att utveckla ett mer differentierat
och flexibelt hyresrittsboende dn dagens. Vi ser framfor oss
ett boende som i hogre grad styrs av kundernas efterfrigan.

Vilka mdjligheter finns det att modernisera
bestindet nir marknaden ir si reglerad?

Det ar en av de stora utmaningarna for oss, liksom for
hyresmarknaden i stort. Alla de bostadsldgenheter som
byggdes pa 1960- och 70-talet, det si kallade Miljon-
programmet, star infor stora upprustningsbehov. Den

reglerade hyresmarknaden styr mot ett likriktat utbud med

enhetliga 16sningar. Betalningsvilja och betalningsformaga
varierar hos hyresrittsmarknadens kunder liksom pé andra
marknader, det borde bittre dterspeglas i hyresrattsutbudet.
Nir vi nu ska renovera finns chansen att differentiera ut-
budet mer inom ett och samma omride genom att erbjuda
olika uppgraderingsnivier. Basen for lingsiktig dverlevnad
som fastighetsigare dr att fastigheternas tekniska status sik-
ras, att driftskostnaderna halls nere och att det blir en rim-
lig avkastning pa gjorda investeringar. En av forutsittningar-
na for att lyckas med detta ir att ha en bra kunddialog med
nuvarande hyresgister sdvil som en forstaelse for framtida
krav och 6nskemal pa ett prisvirt boende. P4 s sitt kan
insatserna prioriteras efter kundernas efterfrigan.

Vilken forstielse moter ni fran hyresgisternas
foretriddare nir det giller de hir frigorna?

Det finns inte nigon entydig héllning nir det giller hur
hyresrittsboendet ska utvecklas 1 framtiden. Hyresgistforen-
ingen centralt har valt att fokusera sitt uppdrag pé att hilla
hyrorna pd sd lig nivd som mojligt, medan vi frdn enskilda
hyresgister hor 6nskemadl om att kunna péaverka sitt boende
och hitta 18sningar som passar olika behov.

Jag skulle 6nska att hyresgistrorelsen deltog och var
péadrivande i arbetet for att gora hyresritten prisvird oavsett
hyresnivd, si att hyresbostider pd allvar kan konkurrera i
attraktivitet och kvalitet med bostadsritter och egnahem.
Det finns en stor grupp i1 samhaillet som 1 dag inte dr hyres-
gdster, men som garna skulle vilja bli det. En hyresgdstrorelse
borde enligt min mening ta ett storre ansvar for hyresrittens
fortlevnad pd bostadsmarknaden genom att medverka till
en rittvis hyressittning utifrdn bostadens lage, kvalitet och
servicegrad. Att enbart fokusera pa en lig hyra {6r dem
som redan bor 1 hyresritt ger en lig utnyttjandegrad av
hyresrittsbestindet, det bidrar till en inldsningseffekt och
stinger ute nya grupper av hyresgister.



Vad innebir begreppet kvalitet for dig

som vd for John Mattson?

Kvalitet ar ett centralt begrepp f6r John Mattson och
genomsyrar allt vi gor. S4 dr det i dag och sd har det alltid
varit. Redan nir Larsberg byggdes under andra halvan av
1960-talet valde man att satsa pa kvalitet 1 det gedigna sitt
pa vilket fastigheterna dr byggda och i de bestindiga och
tidldsa materialval som gjordes. Tegelfasaderna ir lika fina
1 dag som nir de uppférdes och de omsorgsfulla val som
gjordes nir husen byggdes, ir en av forklaringarna till
omrddets och bostidernas uthalliga popularitet.

Jag vill girna lyfta fram kvalitetsaspekten och koppla
den till diskussionen om de férnyelsebehov som finns inom
vért fastighetsbestdnd. Det ligger 1 John Mattsons grund-
1dé att renovera med langsiktig kvalitet som ledstjdrna. I
diskussionerna med Hyresgistforeningen gillande valet av
dtgarder och foljande justering av hyresnivin onskar jag en
storre forstaelse for behovet av ett ldngsiktigt och hallbart
upprustningsarbete, inte minst ur ett miljoperspektiv.

Hillbarhet ir ju nigot av ett modeord i vir tid.

Ja, men for John Mattson ir det verkligen inte ndgon ny-
funnen insikt. Hallbarhet och liangsiktighet dr varderingar
som har priglat det hir foretaget under hela dess historia.
Vir grundare, byggmaistare John Mattson, hade ett uthalligt
engagemang 1 allt han foretog sig. Exemplen jag nimnde
tidigare kring kvalitet 1 byggande och materialval bar hans
personliga signum och han sig redan di behovet av att

ta ett lingsiktigt socialt ansvar for samhillsbyggandet, att
vara varsam med hur resurserna utnyttjas och hur den om-
givande miljén paverkas.

Han hade ocksa en syn pd etik och hur foretagande bor
bedrivas pé ett ansvarsfullt sitt som var ldngt fore sin tid.
Vi citerar ofta ett av John Mattsons uttalanden, “Allt vi gor
ska kunna std pd Dagens Nyheters forstasida”, som pd ett
tydligt satt visar vilken moral man bor efterstriva nir man
driver ett foretag. Vi ir ett familjedgt foretag som har forval-
tat fastigheterna 1 Larsberg sedan de byggdes for snart 50 ar
sedan och som har ambitionen att fortsitta att forvalta och
utveckla bade den hir delen av Liding® och hyresritten som
en viktig och konkurrenskraftig boendeform 1 framtiden.

Hur vill ni utveckla Larsberg med omnejd, utover att
rusta upp de befintliga fastigheterna?
Sedan bolaget for nagra ar sedan valde att fokusera pa
bostadsfastigheter har vi analyserat en rad olika utvecklings-
alternativ. Slutsatsen av det arbetet r att vi inte behover
gd Over dn efter vatten - vi har redan vir verksamhet pa en
plats som dr optimal for en framtida utveckling. Larsberg
och Baggeby har ett svirslaget lige, med nirhet till Stock-
holm, goda kommunikationer och bra kommersiellt utbud.
Dessutom sjondra, med storslagen utsikt frin manga bosta-
der, och med nirhet till rekreation och naturupplevelser.
Just nu pagdr byggandet av den nya stadsdelen Dalénum,
dar tidigare Aga bedrev sin industriverksamhet, och dar



1000 nya lagenheter kommer att std firdiga inom nagra ar.
Dalénum blir vir nirmaste granne 6sterut och en del av var
framtidsvision for den hir delen av Lidingd ar att Larsberg,
Dalénum, Bodal, Baggeby och Hogsitra tillsammans ska ut-
gora en stadsdelsregion. Diarmed skapas forutsittningar for
bittre kommunikationer, stirkt underlag for kommersiell
och social service, samt underlag f6r att bittre tillginglig-
gora natur- och friluftslivet i de gronomraden och lings

den vackra strandlinje som f6renar stadsdelarna pa Lidingds
sydkust.

Vilken roll har John Mattson i en sidan framtidsvision?
[ virt remissvar pa den 6versiktsplan fram till 4r 2030 som
Lidingd stad héller pd att ta fram, betonar vi Larsberg som
ett strategiskt viktigt utvecklingsomréde. I var vision ser vi
ett Larsberg som genom byggandet av ett stort antal nya
bostider har betydligt fler boende 4n i dag, och ett mer
varierat bostadsutbud som 6kar antalet valmojligheter for
framtidens invinare. Fler boende f6rbittrar ocksd forutsitt-

ningar for utbyggda kollektiva kommunikationer, liksom
for cykelbanor och bilpooler. Tillsammans innebir det ett
forenklat och smidigt resande, samtidigt som miljobelast-
ningen minskar.

Larsberg Centrum har forutsittningar att bli den sjlv-
klara motes- och handelsplatsen for de stadsdelar som ingdr
1 en sammanhallen region med omkring 10000 boende 1
flerfamiljshus. Sammantaget skapar det underlag for ytter-
ligare lokalisering av butiker, nirservice och social service
och sikerstiller att den positiva utveckling som har borjat
med etableringen av Ica Kvantum och Carl Malmsten
Furniture Studies fortsitter.

En satsning pa centrumutbyggnad och bostadsbyggande
innebdr att John Mattson, som dominerande fastighetsigare
1 Larsberg, kommer att ta en stor del av ansvaret f6r en
sddan utveckling.

Hur mainga nya bostider vill ni bygga i Larsberg?
Vi ser mojligheter att bygga 400-500 nya ligenheter 1 ett
forsta skede och ytterligare nirmare 400 ligenheter i ett
lingre perspektiv. En planskiss dver hur en utveckling av
Larsbergs-omridet skulle kunna se ut har tagits fram. En
ambition 1 utvecklingsarbetet dr att knyta Larsberg narmare
grannomridena genom en forbéttrad infrastruktur. Ett for-
sta steg kan vara att forverkliga idén att bygga en bostads-
fastighet vid Larsbergsvigens slut, dir det i dag finns ett
parkeringshus. Det skulle innebdra att Larsberg och det nya
Dalénum-omréidet kndts nirmare varandra.

Vi studerar en rad mojligheter till nybyggnation,
exempelvis genom att bygga péd andra parkeringsytor och
1 anslutning till befintliga byggnader, utan att det mer in
marginellt tar mellanliggande gronomraden i ansprdk. En
spannande tanke ir att bygga pd ytterligare ndgra vaningar
pé de skivhus som ligger lingst ut mot vattnet och har en
fantastisk utsikt mot Lilla Virtan och innerstaden. Att lita



modern arkitektur kontrastera mot de klassiskt strama réda
tegelfasaderna skulle skapa ett nytt tilltalande landmirke pa
Lidingd.

Nir vill ni sétta spaden i marken och bérja bygga?
Forst och frimst ska vi fortsitta dialogen med Liding® stad
och invinta de beslut som ska fattas om 6versiktsplanen,
baserat pa de remissvar som de fatt in. Direfter vidtar ar-
bete med plandrenden for nybyggnation. Om vi far positiv
respons kan vi i bista fall starta en forsta nybyggnation om
tvéd till tre r.

Vir utgdngspunkt ir att bygga hyresritter, men margina-
lerna for att bygga hyresritter dr sma. Dirfor kan det dven
bli aktuellt med en del bostadsritter.

Om den hir framtidsvisionen for Larsberg forverkli-
gas — vad skulle det innebéira for John Mattson som
foretag?

Att vara en del 1 samhillsutvecklingen ir en stark drivkraft
{Or oss. Att bidra till att fler hushdll fir ett trivsamt boende
ndra kommunikationer, service och natur, upplever vi som
mycket meningsfullt. Att vara delaktiga 1 utvecklingen av
hyresritten som boendeform via en aktiv kunddialog och

10

utvecklad omvirldsanalys leder till att vi attraherar och
behaller professionella och engagerade samhillsutvecklare
som medarbetare. Det dr positivt med tillvixt {or ett fore-
tags utveckling och fortlevnad, och vi vill girna vixa har
pé Liding6.

Vilka ir dina forhoppningar infor 2012?

Att vi kan finna former f6r en konstruktiv dialog med
hyresgistrorelsen kring renoveringen och uppgraderingen
av véra fastigheter, sd att det blir ekonomiskt mojligt att
genomfora den férnyelse som ar absolut nédvindig. Vidare
hoppas jag att det samtalet ocksa kan vidgas till att gilla
hur vi hojer kvalitén pé hyresritten och gor den till en
mer flexibel och kundanpassad boendeform. Sist men inte
minst Onskar jag en fortsatt och dnnu mer framdtsyftande
dialog med Lidingd stad om hur vi utvecklar Larsberg med
omnejd till navet i en framtida lokalregion pa sédra delen
av Lidingo.

Pa de foljande sidorna visar jag hur en utveck-
ling av Larsberg kan se ut. Nya bostadshus
skapar ett o6kat utbud av olika boendeformer,
som gor Larsberg till ett dnnu mer attraktivt
omrdde att bo och leva 1.

Stv Malmgren



for att bidra till Lidingos tillvixt. Utmdrkta
kommunikationer, sjoldge och naturnéra”

ﬁ “Larsberg dir den perfekta stadsdelen att utveckla
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Fram till 2030 kan vi skapa 1000 nya ldgenheter i Larsberg.
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1 en forsta etapp kan den nuvarande bebyggelsen i Larsberg
kompletteras med 400-500 nya ligenbeter - de mojliga nya
fastigheterna och tillbyggnaderna dr rodfirgade i illustrationen. \
Pi lingre sikt kan ytterligare drygt 400 bostider byggas inom
omrddet (ef markerade i illustrationen,).
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De sjondira husen lings Larsbergsvdigen kan byggas pa med ytterligare
en till tvd vaningar - samtliga med en hinforande utsikt over Lilla Virtan.

%

1 slutet av Larsbergsvigen finns mojlighet att bygga ett antal radbus, for att

skapa dnnu fler mojliga boendeformer inom omrédet. Radbusen grinsar
till den lummiga ekbacken som sluttar ned mot grannomridet Dalénum.
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Behov av fler bostdder
L attraktiva Lidingo

Lidingo dir en attraktiv kommun att bo 1, med goda kommunikationer till
Stockholms innerstad, god social och kommersiell service samt ndra till rekreation
och gronomriden. Tillsammans med hog inflyttning till Storstockholmsomrddet
ldgger det grunden for fortsatt hig efterfragan pa bostider.

Hog hefolkningstillvaxti Stockholm

Invinarna 1 Storstockholmsomradet blir allt fler. Bara under
2011 6kade Stockholms lins folkmingd med 37000 perso-
ner, den nist hogsta 6kningen genom tiderna, och regionen
har nu drygt tvd miljoner invinare. Den snabba 6kningen
de senaste dren beror pé att barnafédandet 1 Stockholms lin
har varit rekordhdgt och att inflyttningen till Stockholm har
varit stor.

Lidingd - en attraktivkommun nu och i framtiden
Lidingd ir Sveriges femte mest titbefolkade kommun med
44000 invanare och en vl integrerad del av Stockholms-
regionen. I kommunen finns drygt 20000 bostider, fordelade
pa 35 procent hyresritter, 35 procent smahus och 30 procent
bostadsritter. Agandet av hyresfastigheter 4r spritt pa flera
aktorer. John Mattson dr den storsta bostadsaktdren med
drygt 1400 liagenheter, vilket motsvarar 20 procent av hyres-
ritterna 1 kommunen.
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Enligt en nyligen genomfdrd undersdkning av nyhets-
magasinet Fokus dr Lidingd rankad som Sveriges 15:e
mest attraktiva kommun att bo 1 och betalningsviljan for
bostider i kommunen dr hog. Det finns ingen vakans for
hyresritter 1 kommunen.

Under hosten 2011 har Liding6 stad lagt fram ett forslag
till 6versiktsplan for Lidingds utveckling de kommande
20 aren. Overgripande finns tre inriktningsbeslut; gron-
strukturen ska utvecklas och bevaras, kommunikationerna
ska utvecklas och en langsiktigt hallbar samhillsutveck-
ling ska frimjas. Planen ar att befolkningen ska 6ka med
11000-15000 personer fram till &r 2030, motsvarande
25-35 procent, ett forslag som kraver ett 6kat bostads-
byggande motsvarande cirka 3000 bostider.

For att bygga langsiktigt hillbart och inte ta gron-
omrdden i ansprik ska bebyggelsen frimst vara 1 form av
flerbostadshus samt bebyggelse i anslutning till kommunala
fairdmedel. Fortitning planeras bland annat 1 omradet



Torsvik och 1 anslutning till Lidingd centrum. I syfte att
Ska det kollektiva resandet ska Lidingdbanan uppgraderas
och under 2017 kopplas thop med Spérvig City. Tanken
ir att skapa en snabb, kapacitetsstark forbindelse mellan
Lidingd, Norra Djurgérdsstaden och Stockholms innerstad.
I forslaget till Gversiktsplan beskrivs en utveckling av Lars-
berg dir tillginglighet och trygghet ses over, stationer till
Lidingbbanan och niromrade rustas upp tillsammans med
att mindre kompletteringar av bostider planeras.

Relationen mellan stadshyggande och attraktivitet
Forslaget till 6versiktsplan stimmer vil 6verens med den
studie frin 2011 som genomf6rdes av Evidens och Space-
scape pd uppdrag av Stockholms stad, Regionplanekontoret,
Lidingd stad, Nacka kommun och Haninge kommun. Syftet
med studien var att utveckla storre kunskap om relationen
mellan stadsbyggande och attraktivitet. I studien identifiera-
des sju stadskvaliteter som virderas hogt av boende; nirhet
till city, nirhet till sparstation, tillging till gdng- och gatu-
nitet, tillgdng till park, nirhet till vatten, kvartersform samt
tillgdng till s kallade urbana verksamheter - restaurang,
sallankdpshandel och kultur.

Larsberg uppfyller vil de stadskvaliteter som tas upp
1 studien och har dirmed en stor potential att uppfattas
som ett attraktivt omrade. Studien stirker ocksa bilden av
att fortsatta satsningar inom dessa omrdden pé sikt okar
Liding6s och Larsbergs attraktivitet. Ett annat projekt som

vintas bidra till att 6ka Lidingds och Larsbergs attraktivitet

ir ndrbeldgna Dalénum, dir JM skapar 1000 nya bostider
och lika ménga arbetsplatser under de kommande tio dren.

Hyressattning i Stockholmsregionen

mot en differentiering

Hyrorna for bostider i Stockholmsregionen ir 1 dag inte
anpassade till boendes betalningsvilja for bostader med olika
kvaliteter. Ett forslag till framtida grund for hyressittning,
kallat Stockholmsmodellen, har arbetats fram av Hyresgist-
foreningen Stockholm, Fastighetsdgarna Stockholm och

de tre kommunala bostadsbolagen 1 Stockholms kommun.
Liknande modeller finns redan och tillimpas i flera andra
stader 1 Sverige.

I Stockholmsmodellen ar grundprincipen att hyrorna ska
spegla hyresgisternas efterfrigan vad giller service, standard
och lage. Ett trettiotal omrdden/stadsdelar har klassificerats
fran A till K baserat pd omrddets attraktivitet och nirhet till
service och kommunikationer. Forslaget har limnats till hyres-
marknadens parter 1 Hyreskommittén. P4 sikt bedémer John
Mattson att en implementering av modellen kommer att ske.

Liding6s bostadsbolag arbetar for ett inférande av en
liknande modell 1 hyresférhandlingarna pé Lidingé. Om
Stockholms kranskommuner skulle inordnas 1 Stockholms-
modellen dr det troligt att Larsberg skulle kategoriseras som
ett C-D-klassat omride di Lidingo gransar till omriden klas-
sade till A och C 1 Stockholms kommun.
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Fastighetsutveckling med fokus
pd framtidens hyresriitt

John Mattsons vision ir att betraktas som ett foredome 1
branschen nir det giller att generera nytta for dgare, hyres-
gister och samhille. Grunden ir ett lingsiktigt fastighets-
igande kombinerat med fastighetsutveckling i nira sam-
arbete med hyresgister och kommun.

Bolagets fastigheter ir beldgna 1 Larsberg och Baggeby
pé Liding6. John Mattson har byggt, dgt och forvaltat fast-
igheter 1 dessa omrdden sedan 1960-talet. De boende trivs,
97 procent av hyresgisterna ir positiva till sin ligenhet och
omrddet. 45 procent har bott i omradet i tio 4r eller mer,
och 14 procent har varit sitt omrade troget i mer dn 30 ir.
Kotiden till 2 rok 1 Larsberg ér i snitt 5 dr och till 4 rok
14 ar.

Uthyrbar area Ligenhet efter storlek

Vird/Skola
Butik

Ovrigt

k 1 rok
Bostad Sro o

Kontor

4 rok

2 rok
o
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John Mattson arbetar aktivt for att omradena ska
fortsitta att vara lika attraktiva att bo och leva 1 som det
varit fram till 1 dag. Under de kommande tio dren ska storre
delen av bolagets fastighetsbestind frdn 1960-talet renoveras.
Hittills har totalt tio procent av ligenheterna uppgraderats
1 bestdndet.

Fornyelse med dkad handel och service

Som storsta privata fastighetsdgare pa Lidingd har John
Mattson en viktig roll i utvecklingen av framtidens Lidingd
och 1 bolagets strategi ingdr att ta en aktiv roll 1 samhallet.
Tillvixt sker genom foridling av befintligt innehav och

nybyggnation.
Lagenhetsstandard Hyresgisters hoendetid

1950-tal Nyproducerad 05 ir

>30 ar
Helrenoverad

16-30 ar

1960-tal

6-15 ar /



Kundndjdhet 2011 SERVICEINDEX W 86,4
Ta kunden pa allvar 916
Trygghet : : : : 83,5
Rent och snyggt 82,9
Hjilp ndir det behovs : ‘ ‘ ‘ 89,7

PRODUKTINDEX 80,7

Ldgenheten 79,1

Allméinna utrymmen ‘ ‘ ‘ 85,7

Utemiljon ‘ ‘ ‘ 81,1

ATTRAKTIVITET 92,6
PROFIL 88

PRISVARDHET 826
0 20 40 60 80 100 %

Under 2011 fortsatte arbetet med att utveckla Larsberg
Centrum. T augusti invigdes Ica Kvantum. Aven DocMorris
apotek, Vivels Café och brédbod, Lidingé Blommor, Lins-
forsikringar Fastighetsférmedling samt privat och kommu-
nal hemtjianst flyttade in under dret. Med madlet att skapa
en levande motesplats dir hallbarhet, hélsa och nérservice
ir ledord fortgar planeringen kring Larsberg Centrums
fortsatta utveckling.

Sedan 2009 bedrivs hogskoleverksamhet 1 omridet av
Sveriges ledande mobelutbildning, Carl Malmsten Furniture
Studies, med plats for 65 hogskolestudenter.

Hyresgister som trivs med varandra och

med John Mattson

Sedan 1996 gor John Mattson arliga kundundersékningar
1 syfte att utveckla féretagets service och verksamhet. I
en enkit far hyresgisterna ta stillning till fastigheternas
standard och hyresvirdens kvalitet inom omriden som

EEINEE) EEIEE)

“trygghet”, “rent och snyggt”, "utemilj6” och ”prisvirdhet”.

Resultatet anvinds som underlag {6r de handlingsplaner
som tas fram for dret. Undersokningen utfors 1 samarbete
med AktivBo, som har mer dn 20 ars erfarenhet av hyres-
gaststudier. For ndrvarande anvinder 46 fastighetsbolag,
privata och kommunala, enkiter frain AktivBo och har
dirmed mojlighet att jimfora resultaten med varandra.
Resultaten sammanstills 1 ett sd kallat Customer
Score Card som byggs upp av fem nyckeltal: Service- och
Produktkvalitet, Attraktivitet, Profil och Prisvirdhet. Arets
resultat visar att dver 93 procent av hyresgisterna trivs med
sitt boende, sina grannar och John Mattson som hyresvird.
John Mattson tilldelades dven pris for bésta lyft 1 kate-
gorin Serviceindex, 1 AktivBos matning, dir 86,4 procent
upplever att de ir ndjda med den service som John Matt-
son erbjuder jimfort 82,6 procent foregdende ar. Resultatet
placerade John Mattson pd tredje plats av de 46 fastighets-
foretag som deltog 1 undersdkningen.
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Engagemang i lokalsamhiillet
John Mattson verkar for en trivsam boende- och utomhus-

miljd, skapar férutsittningar f6r sociala nitverk och for
en aktiv dialog med hyresgasterna. Sedan 2004 arrangeras
aktivitetsdagar och stiddrev tillsammans med hyresgasterna.
John Mattson anordnar dven kontinuerliga husméten f6r de
boende 1 omradet.

Som en del 1 att ta ett aktivt samhillsansvar stddjer John
Mattson varje ar ett antal verksamheter genom sponsring.
I forsta hand stdds organisationer verksamma pa Lidingd
med fokus pa barn och milj6, sisom Skolbarnens trafik-
kalender och Natur- och miljoboken. Foretaget stodjer dven
Stockholms stadsmission samt SOS Barnbyar.

Ett aktivt hallbarhetsarbete

John Mattsons mest betydande miljopaverkan kommer

fran energianvindning vid uppvirmning av fastigheterna.
Att hushélla med energi ar darfor viktigt f6r att minska
miljépaverkan och det bidrar samtidigt till sinkta driftskost-
nader. Med hjilp av en aktiv driftoptimering har energifor-
brukningen sinkts med 30 procent sedan 2008.

Forbrukningen av virme, el och vatten mits per fastig-
het. De fastigheter 1 bestindet som har lagst forbrukning
utgdr malbilden och dartill tillfrigas hyresgisterna kontinu-
erligt om inomhusklimatet.

De material som anvinds under en byggnads livscykel
har betydelse for bdde inom- och utomhusmiljon. En
grundliggande del 1 miljdarbetet ar att gora langsiktigt hall-
bara materialval i samband med uppgradering, hyresgists-
anpassningar och underhall av fastighetsbestandet. Ambitio-
nen dr att material och byggvaror som anvinds finns med i
Sunda Hus miljédatabas, en databas som gor heltickande
miljobedémningar av cirka 50000 varor.
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Att effektivisera hanteringen av avfallet som genereras
vid sdvil projektutveckling som av hyresgisterna ar en viktig
del 1 John Mattsons héllbarhetsarbete. Oavsett killa hante-
ras allt avfall ur ett langsiktigt miljomassigt perspektiv. Alla
hyresgister 1 John Mattsons fastighetsbestdnd har tillging
till killsortering 1 eller 1 ndra anslutning till fastigheten dar
de bor.

John Mattson strivar efter en kontinuerligt minskad
energianviandning, bland annat anvinder foretaget service-
bilar som drivs med biogas.

Fjarrvarmeforbrukning

180 — W Fiirrvirmeforbrukning

normaldrsjusterad,

160 kWh/m’
140 -
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0
20—
0
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Mellan 2008 och 2011 minskade fiarrvdrmeforbrukningen frin
165 kWh/m? till 115 kWh/m?2 Riktvirden for liknande fastigheter
dr 150 kWh/m? och for nyproduktion 110 kWh/m?



Mal och mdluppfyllelse marknad

STRATEGISKA MAL

Fastigheternas potential ska tillvaratas och utvecklas for att
tillmotesgd kundernas dnskemal och krav.

En placering 1 6vre kvartil i Customer Score Card for
service, produkt, profil och attraktivitet jaimfort vriga
fastighetsbolag som mater med konsultforetaget AktivBo.

80 procent av 1960-talsbestindet ska stamrenoveras de
kommande tio aren.

MAL 2011

Resultat 1 Serviceindex bittre dn foregdende drs mitning.

Ett resultat pd minst 82 procent inom omréadet “rent
och snyggt” samt 90 procent pd “hjilp nir det behovs”
vilket innebir en forbittring med 5,4 respektive 3,7
procentenheter.

Ett resultat pd minst 85 procent vad avser néjdhet med
allminna utrymmen.

Nyinflyttade hyresgdster minst lika ndjda med service och
produkt som &vriga hyresgister.

MALUPPFYLLELSE 2011

Resultat 1 Serviceindex bittre dn foregdende drs mitning.
Resultatet uppgick till 86,4 procent vilket ir en forbittring
med 3,8 procent. Mélet uppfylldes.

Resultatet inom “rent och snyggt” uppgick till 82,9 procent
och resultatet pa “hjilp nir det behévs” uppgick till 89,7
procent. Milet uppfylldes inom “rent och snyggt”. For
“hjélp nir det behdvs” saknades 0,3 procentenheter for att
né malet.

Nojdhet med allminna utrymmen uppgick till 85,7
procent. Milet uppfylldes.

Nojdhet f6r nyinflyttade hyresgaster med service och
produkt uppgick till 87 och 82 procent, jimfért 87 och 78
procent for 6vriga hyresgister. Mélet uppfylldes.

MAL 2012
Serviceindex ska vara lika bra eller bittre dan foregiende ér.

Hyresgéster 1 renoverade och nybyggda lagenheter ska vara
ndjdare med produkten dn hyresgister 1 6vriga bestdndet.

Nyinflyttade hyresgister ska vara minst lika n6jda med
service och produkt som hyresgister som bott lingre i
bestdndet.
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Fastighetsbestandet i bilder

Under 2008 firdigstilldes 128 nya hyresritter
i Larsberg Centrum. Med sina putsade ljus-
beiga fasader skapar de en kontrast mot omrd-
dets i dvrigt roda tegelfasader. Pi taket pd det
gamla parkeringshuset ryms tvd radbuslingor
1 de liigre skivhusen finns de mest eftertraktade ligenbeterna i Larsberg. Den genomsnittliga omgivna av en stensatt gird med lekpark och
boendetiden i de 4 rok och 5 rok som finns hir dr ndrmare 15 dr. mindre trid.

De 14 ndistintill identiska punkthusen dominerar fastighetsbestandet i Larsberg. Varje vaningsplan
i de upp till tio vaningar hoga husen bestar av tvd 2 rok respektive fyra 3 rok.

Cirka tio procent av John Mattsons fastighetsbestand utgors av lokaler. I dessa inryms bland annat 1 Baggeby dger och forvaltar Jobn Matison tvi
kontorsverksambet, apotek, hemtjinst, restanranger, forskolor och universitetsutbildning i form av Jfastigheter fran sent 1950-tal. I fastigheterna,
Carl Malmsten Furniture Studies. I angusti 2011 invigdes Icas nya lokaler i Larsberg Centrum. Galeasen 2 och Barkassen 1, har planering
Sammanlagt bar 3 700 kvm handelsyta skapats dir Ica Kvantum hyr 3 100 kvm. for stambyte och renovering pabirjats.
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Kommunikationsmaojligheterna till och frin
Larsberg och Baggeby dr ménga. Med den
snart 100-driga Lidingébanan tar man sig
enkelt mellan Larsbergs station och Ropsten,
daértill finns ett antal busslinjer for resor in mot
Stockholm eller till andra delar av Lidingo.
Cykel- och gangvdgarna till och frin omridet
dr utmdrkta och for den bilburne tar en resa in
till Stockholm city inte mer dn 20 minuter. Till
2017 planerar SL att ha byggt ut Sparvig City
till Ropsten, vilket da forbinder Lidingobanan
och Larsberg med Sergels torg. Diskussioner
pdgdr dven om en 6kning av sjotrafiken till
Larsbergs brygga.

L

~ LIDINGO

9 Galeasen 2

e Carl Malmsten
Furniture Studies

0 Ica Kvantum
N Larsbergs brygga

Sd gott som samtliga ligenbeter i Larsberg har
balkong. Manga med vacker utsikt dver Viirtan,
vilket bidrar till den higa trivseln i ligenheterna.
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Fastighetsforteckning 2011-12-31

ANTAL
FASTIGHETSBETECKNING  GATUADRESS TOMTAREAL (m?) ~ BYGG/ OMBYGGNADSAR Ligenheter re‘l'l‘:];‘;"r'a‘},’: Lokalkontrakt  P-plats/garage
Larsherg
Bodals gird 1 Larsbergsvigen 8 8292 1934/2009 2
Farleden 2 Larsbergsvigen 32-42 7170 1967 92 3 3 27/0
Fyrbaken 1 Larsbergsvigen 19-21 6915 1967 122 11 6 21/0
Fyren 1 Larsbergsvigen 44 2872 1968 59 11 2
Fyren 2 Larsbergsvigen 46 3061 1968 52 8 2 15/0
Fyren 3 Larsbergsvigen 48 3754 1968 52 9 4 12/0
Fyren 4 Larsbergsvigen 50 3901 1969 61 10 3
Fyrmistaren 148 Larsbergs parkvig 1-7 5144 1967/2008 114 114 0/209
Fyrmistaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968/2008 14 14 36
Fyrskeppet 1 Larsbergsvigen 9 3009 1966 60 10 10/0
Fyrtornet 1 Larsbergsvigen 23 3831 1968 62 10 17/0
Fyrtornet 2 Larsbergsvigen 25 2581 1968 62 15
Fyrtornet 54 Larsbergsvigen 29 4025 1968 35 0/380
Fyrtornet 6 Larsbergsvigen 27 3290 1968 62 5 4 4/0
Klockbojen 2® Agavigen 36 3203 1969 1
Klockbojen 4® Larsbergstorg 9, 11558 1969 149 7 7 18/0
Agavigen 14-34
Radiofyren 1 Agavigen 14387 2011 5 204/162
Sjéjungfrun 24 Larsbergsvigen 10-30 17131 1967/2009 142 7 46 13/299
Sjomirket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 21 2 25/0
Sjomirket 2 Larsbergsvigen 15-17 5011 1967 120 9 4 9/0
Summa 116 808 1345 264 170 375/1050
Baggehy
Barkassen 1 Barkassvigen 5-15 3334 1956 56 6 0/13
Galeasen 2 Farkostvigen 6 2574 1955 27 1 8/5
Summa 5908 83 0 7 8/18
Summa 122716 1428 264 177 383/1068
TAXERINGSVARDE (tkr)
Mark Byggnad Totalt VARDEAR

Larsberg 564276 914000 1478276

Byggnadsenhet 1 516797 782000 1298797 1966 NOTER

Byggnadsenhet 2 40 609 104 800 145409 2008 A . .

B dsenhet 3 6370 27200 34070 5008 A Pi fastigheten finns parkeringsgarage

nadsenhet

Bo dafggér 41¢ B Projektfastighet
Klockbojen 2¢ C Taxerad som specialenhet och saknar
Radiofyren 1° €60 S = taxeringsvirde och virdedr

iofyren
Barkassen 1 18132 25960 44092 1956 D Byggnad medvirde under uppforande
Galeasen 2 10800 15585 26385 1954  E Fastigheten ir beligen i Hoganis
Tiorrod 7:103F 265 265 kommun. Ej medtagen i fastighets-
S] . S LT e innehavstabellen d& detta ir en

umma
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UTHYRBAR AREA (m?) HYRA
Bostdder Lokaler Totalarea  Hyresvirde (tkr)  Snitthyrabostider (kr/m?)
2877 2877 4340
9080 38 9118 8949 975
9130 348 9478 9773 1032
4418 165 4583 4877 1060
3925 25 3950 4134 1042
3925 82 4007 4250 1066
4543 23 4566 4857 1062
7551 7551 12397 1483
734 2284 3018 3350 1571
4465 108 4573 4839 1055
4636 154 4790 5064 1052
4636 169 4805 5032 1077
1436
4636 187 4823 43868 1023
1026 1026
10272 1759 12031 11491 1016
3698 3698 7611
13854 1886 15740 16 407 985
9133 6 9139 9830 1069
8930 219 9149 9391 1023
103 867 15054 118921 132896 1 066
3448 174 3621 3548 974
2059 20 2079 2004 942
5507 194 5700 5552 962
109373 15247 124621 138 448 1 061
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Dydliga mal vigleder verksambeten

John Mattson arbetar med ett skriddarsytt ledningssystem
for att tydliggora verksamhetsmaélen. Systemet syftar till att
sakerstilla kvaliteten 1 arbetet och underlitta uppfoljning.
En central roll i ledningssystemet har de balanserade
styrkorten, dar foretagets vision och dvergripande strategier
omsitts till strategiska och konkreta mal. De balanserade
styrkorten mélstyrs inom omrddena marknad, organisation
och ekonomi. Frin 2012 innefattar styrkorten dven omradet
utveckling. For vart och ett av omradena har sivil langsik-
tiga strategiska mal som maél for enskilda ar formulerats.
Baserat pd dessa har sedan handlingsplaner utarbetats med
beskrivning av hur malen ska uppnds och vem i organisa-
tionen som ansvarar for vad. Madlen sitts gemensamt i
organisationen och f6ljs upp kontinuerligt under éret.

En virderingsstyrd organisation

John Mattson har tydliga virderingar som genomsyrar verk-
samheten. Virdegrunden baseras pa langsiktigt, seriost och
professionellt agerande 1 kombination med nytinkande och
offensivt agerande.

John Mattson arbetar med en kdrnorganisation dir med-
arbetarna i forsta hand fokuserar pa kundrelationer, forvalt-
ning, fastighetsskotsel samt projektutveckling och fastighets-
foradling. For andra uppgifter arbetar John Mattson med
utvalda samarbetspartners. I dessa relationer tillimpas kvali-
tetsklausuler f6r att sikerstalla att samarbetspartners levererar
en hog kvalitet inom sina respektive verksamhetsomraden.

Sedan 2005 finns en systematiserad beskrivning av
foretagets samlade kompetensbehov. Arligen analyseras
foretagets befintliga kompetens och behov av utveckling.
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Ritt kompetens pa ritt plats ses som grundliggande for
en effektiv organisation. Under 2011 investerade foretaget
25 000 kronor per medarbetare 1 kompetensutveckling.
Tva nyrekryteringar skedde under dret. Anna-Karin Hag
tilltride som ekonomichef och ingir i John Mattsons led-
ningsgrupp. Daniel Dahlstedt rekryterades som projektledare
for att stirka organisationen infor renovering av fastighets-
bestindet. Under 2012 slas tjinsterna Forvaltningschef och
Projektchef ihop till en Fastighetschefstjinst som kommer
att ansvara for uppgradering och forvaltning av bestindet.
Medeltalet drsanstillda var 25 (25), varav 13 min (13) och
12 kvinnor (12). Genomsnittsildern vid drets utgdng var 43
ar (42) och den genomsnittliga anstéllningstiden 9 ar (9).

Omsorg om medarhetarnas hilsa prioriteras

Ett aktivt halsoarbete ir sirskilt viktigt da foretagets kdrnor-
ganisation ir liten. Bland annat erbjuds triningsbidrag, samt
massage varannan vecka.

Foretaget verkar f6r mangfald och jamstilldhet. Det fore-
kommer inte ndgra konsrelaterade 16neskillnader i foretaget.
John Mattson har en frisknarvaro exklusive lingtidssjuk-
skrivna pd 98 procent (95).

For att ytterligare stirka motivation och engagemang
finns sedan 1997 ett bonusprogram som utgér frin for-
valtningsresultat och kundnéjdhet. Bonuskriterierna dr
gemensamma for samtliga medarbetare och f6r 2011 kunde
bonus utgd med maximalt en méinadslon, tre manadsloner
for ledningsgruppen och fem manadsloner f6r verkstallande
direktéren. Arets bonus uppgick till 91 procent (95) av den
maximalt mojliga.



Mal och mdluppfyllelse organisation

STRATEGISKA MAL

John Mattson ska vara en attraktiv arbetsgivare med
engagerade och nojda medarbetare.

Varje medarbetares kompetens ska tas tillvara pa bista
mojliga sitt.

Foretaget ska arbeta med kontinuerliga férbittringar genom
ett strukturerat arbetssitt och uppféljning.

Arbetet ska priglas av hog etik och seriositet.

MAL 2011

Hojd upplevelse av effektivitet och samarbete 1 medarbetar-
enkiten. Tydligare samarbete med kretsorganisation.

Individuella mal satta under utvecklingssamtal uppnadda
till minst 80 procent.

En frisknidrvaro, exklusive langtidssjukskrivna, som inte
understiger 98 procent.

MALUPPFYLLELSE 2011

Ingen medarbetarenkit genomfdrdes. Internt arbete pa
temat samarbete har pdgitt under éret.

Individuella mél uppnadda till 80 procent. Malet
uppfylldes.

Friskndrvaron uppgick till 98 procent. Milet uppfylldes.

MAL 2012

Organisationsutveckling ska genomforas for att mota
framtida utmaningar.

Individuella mél som sitts under utvecklingssamtal ska
uppnis till minst 80 procent.

Friskndrvaro, exklusive langtidssjukskrivna, ska inte
understiga 98 procent.
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Ldngsiktigt stabil verksambet

mojliggor expansion

John Mattson Fastighetsforetagen AB:s verksamhet ar att
forvalta aktier i dotterbolag vars uppgift dr att dga, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter
genom direkt eller indirekt dgande i dotterbolag, samt att
forvalta kapital.

Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till AB Borudan Ett,
organisationsnummer 556761-9373, som har sitt site i
Lidingd kommun.

I koncernen ingér sju aktiebolag, dir John Mattson
Fastighets AB ir det storsta och stir fér 95 procent av
koncernens intikter.

FASTIGHETSBESTAND
Langsiktigt agande med fokus pa hostadsfastigheter
John Mattsons portfoljstrategi innebir att bolaget ska ha ett
langsiktigt dgande av bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter, samt att dessa ska vara beligna 1 Stockholms-
regionen. Tillvixt sker genom fastighetsutveckling av befint-
ligt bestdnd. P4 sikt planeras dven en fOrtitning av befintligt
bostadsbestind och forvirv av fastigheter.
Fastighetsbestdndet bestar 1 huvudsak av bostadsfastig-
heter. Bolagets kommersiella hyresgister utgors frimst
av verksamheter som bedriver service till boende eller av
mindre verksamheter beldgna i bostadshus.

Koncernstruktur
John Mattson
Fastighetsforetagen AB
John Mattson John Mattson Jobn Mattson Jobn Mattson
Kapitalforvaltning AB Fastighets AB Skolfastigheter AB Butiksfastigheter AB

John Mattson
Tomt AB

John Mattson
Projekt AB
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Vid arsskiftet 2011/2012 uppgick fastighetsbestindet
till 125000 kvm fordelat pa 88 procent bostider och
12 procent kommersiella lokaler och forradsutrymmen.
Bestindet omfattar 1428 ligenheter och 177 lokaler, samt-
liga beldgna pa Lidingd.

Hyreskontraktsstruktur och vakans
Fastighetsbestandets hyresvirde {6r 2011 uppgick till 138 mkr,
varav 84 procent var hanforligt till bostider.

I de kommersiella lokalerna var de storsta enskilda
hyresgasterna Ica Kvantum och Carl Malmsten Furniture
Studies. Den genomsnittliga hyreskontraktslingden var vid
drets slut 9,1 ar (4,5) for lokaler exklusive forrdd, garage-
och parkeringsplatser.

Vakansbortfallet uppgick till 4,2 mkr (2,2), vilket mot-
svarar en vakansgrad pd 3,1 procent (1,7). Vakanserna ér i
huvudsak hinforliga till kommersiella fastigheter.

Fastighetsutveckling och investeringar
Under aret har fokus avseende investeringar legat pa utveck-
lingsarbetet av Larsberg Centrum, dir det storsta enskilda
projektet har varit fardigstillandet av 3700 kvadratmeter han-
delsyta med Ica Kvantum som stdrsta hyresgist. I bostads-
bestandet har investeringar gjorts avseende renoveringar av
tak, hissar, balkonger och garage.

Under éret har 75 mkr (89) investerats 1 fastigheter, varav
72 mkr (65) har aktiverats.

FASTIGHETSVARDE

Virderingsmetodik

2011 har tre av fastighetsbestdndets 22 fastigheter virderats
externt av Forum Fastighetsekonomi. Resterande del av

bestindet har virderats internt.

Marknadsvirdet har beddmts med hjilp av en avkast-
ningsbaserad virderingsmetod som bygger pa kassaflodes-
analys med femarig kalkylperiod. Samtliga virderingar har
utforts objektsvis och i enlighet med Svenskt Fastighets-
index anvisningar.

Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod, ér 5
Inflation, % 2
Hyresutveckling, % 2
Vakansgrad, % 0,5-10
Driftkostnadsutveckling, % 2
Direktavkastning restvirde
Bostider, % 2,7-3,75
Kommersiellt, % 4,7-6,75

Fastighetshestandets virde

Virdet pé fastighetsbestindet uppgick vid drets slut till 2500
mbkr (2300). Det motsvarar en virdeforandring, justerad for
genomforda investeringar om 4,9 procent (3,1).
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FINANSIERING
Finansmarknad
2011 priglades av skuldkris 1 Europa vilket ledde till osiker-

het pd finansmarknaderna med borsfall och svarare och
dyrare for foretag att fi nya krediter som foljd. Den osikra
ekonomiska utvecklingen 1 omvirlden bedéms fortsitta
under 2012, och da 1 hogre utstrickning dn foregiende ar f3
péaverkan pa svenska forhallanden. Baserat pa detta scenario
bedéms Riksbanken sinka reporintan under viren. Per
februari 2012 var reporintan 1,5 procent. Rintorna som
foretag och hushdll betalar dr dock betydligt hogre och
skillnaden mellan reporinta och bankernas utliningsrintor
ar historiskt stor.

Mal och strategi
John Mattson ir ett fastighetsbolag med stark balansrik-
ning. For att uppritthalla en stark och flexibel balansrikning
har under 2011 ett sirskilt kapitalforvaltningsbolag startats.
Kapital frin fastighetsforsiljningar genomférda 2010 har in-
vesterats 1 detta. Viss del av kapitalet dr placerat pd kort sikt
1 syfte att atergd till fastighetsverksamheten och ticka under-
héllskostnader, medan viss del ar placerad pa lingre sikt.
Finansverksamheten regleras av en finansstrategi, dér
lag risk till 1dg kostnad ir den 6vergripande mélsittningen.
Rintetickningsgraden ir det styrande nyckeltalet, men av-
stimning gbrs mot beldningsgraden. Rintetickningsgraden
{6r bostadsfastigheter far inte understiga 1,25 for bostads-
fastigheter och 2,0 f6r kommersiella fastigheter. Belinings-
graden fir inte &verstiga 50 procent.

John Mattson Kapitalforvaltning AB

John Mattson Kapitalfrvaltning AB startade placerings-
verksamheten under 2011. Det 6verordnade malet f6r
verksamheten ir att det ska finnas likvida placeringar 1
balansrikningen. Av kapitalet dr 75 procent placerat med en
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placeringshorisont pa sex ar eller langre och 25 procent med
en kortare placeringshorisont.

John Mattson Kapitalforvaltning AB:s styrelse beslutar
om investeringarna enligt ett av moderbolagets styrelse
uppsatt placeringsreglemente. I placeringsreglementet ingdr
att investeringar ska goras 1 stabila stora svenska bolag.

Vid éarets slut var 246 mkr placerade 1 aktier, 112 mkr i
aktiefonder och 24 mkr 1 foretagscertifikat. Marknadsvirdet
pé tillgdngsportfoljen 1 kapitalforvaltningen uppgick vid
arsskiftet till 343 mkr.

Laneportfdlj, finansiellainstrument och rantebindning
Vid érets slut uppgick ldneportfoljen till 941 mkr (845).
Samtliga lan ir upptagna hos Handelsbanken och har pant-
brev som sikerhet. Linen hade vid arsskiftet en genomsnitt-
lig bindningstid pa 0,6 4r.

I syfte att minska den finansiella risken har rintenivan
sakerstillts genom kop av rintetaksavtal. Frin den 1 januari
2011 startade ett sjudrigt rintetaksavtal om 850 mkr som
16per med kort rintebindning med ett tak pa 5,0 procent
exklusive marginaler. Det finns dven ett avtal uppgdende till
125 mkr med ett tak pé 3,5 procent som l6per ut under 2012.

Den genomsnittliga rintan 1 lineportfoljen, inklusive de-
rivat och kreditl6ften, uppgick vid drsskiftet till 3,5 procent
(2,1). Rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till 2,9 ar.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick vid érets slut till 50 mkr
(412). Dirutover finns en outnyttjad checkkredit om 50 mkr
samt korta placeringar pd 24 mkr.

RESULTATANALYS

Intakter

Intikterna for ret uppgick till 132,4 mkr (143,0). Minsk-
ningen dr hinforlig till forindringar i fastighetsbestdndet.



Under 2010 avyttrades tvd bostadsfastigheter och under 2011
har en handelsfastighet pd 3700 kvm, med Ica Kvantum som

storsta hyresgast, fardigstillts med successiv inflyttning under
hésten 2011.

Den dverenskomna hyreshdjningen uppgick till 2,2-2,8
procent och borjade gilla frin och med 1 februari 2011.
I ett jamforbart bestind 6kade hyresintikterna med 3,0
procent.

Hyresbortfallet kopplat till vakanser uppgick till 4,2 mkr
(2,2).

Driftkostnader

Driftkostnaderna for dret uppgick till 32,9 mkr (37,5). Det
motsvarar en kostnad pa 264 kr/kvm. Den storsta enskilda
kostnadsposten ar virme som motsvarar 23 procent av drift-
kostnaderna. En varm hést har bidragit till ligre kostnader 1
ett jamforbart bestand.

Fastighetsadministration

All administration av koncernens bolag sker i1 dotterbolaget
John Mattson Fastighets AB dir all personal ar anstalld.
Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 17,2 mkr
(15,0), vilket r en &kning jamfort med 2010. Okningen
beror fraimst pd en forindrad redovisningsprincip 2010 av-
seende bonus och till viss del pd 6kade personalkostnader.
Bonus, som belastat resultatet f6r 2011, uppgér till 1,7 mkr.

Reparation och underhall
Underhillskostnaderna, bestdende av kostnader for repara-

tion, 16pande och planerat underhll, uppgick till 17,5 mkr
(14,7).

Driftnetto
Driftnettot for dret uppgick till 62,4 mkr (73,8). Forindring-
en forklaras frimst av bestandsforandringar 2010.

Central administration

I kostnaderna for central administration ingdr kostnad for
foretagsledning samt bolagskostnader. Central administra-
tion uppgick till totalt 9,3 mkr (8,5).

Finansnetto

Rinteintikter och liknande resultatposter for dret uppgick
till 10,9 mkr (6,7). Av dessa avser 8,0 mkr utdelning frin
noterade aktier.

Rintekostnader och liknande resultatposter uppgick till
39,0 mkr (25,0). Av dessa var 28,6 mkr kostnad for rinta
pé lan till externa langivare och derivat, 3,2 mkr rinta till
moderbolaget, 1,9 mkr kostnader for pantbrev och reste-
rande kostnader knutna till kapitalférvaltningsrorelsen.

Arets resultat
Periodens resultat uppgick till 9,8 mkr (86,6).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter periodens utging.

MODERBOLAGET

John Mattson Fastighetsforetagen AB startade sin verksam-
het den 15 mars 2010. Bolaget bildades for att strukturera
den affirsdrivande verksamheten 1 AB Borundan Ett:s
dotterbolag 1 en samlad koncern. Moderbolaget har inga
anstillda. Arets resultat i moderbolaget uppgick till -1,2 mkr
(195,0). Det positiva resultatet i moderbolaget 2010 4r hin-
forligt till direkta och indirekta fastighetsforsiljningar.
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NYCKELTAL

2011 2010
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar area, tkvm™ 124621 120923
Antal ligenheter, st* 1428 1428
Antal lokaler, st* 177 184
Hyresvirde, mkr* 138,4 129,3
Vakansgrad, % 3,1 1,7
Finansiella
Hyresintikter, mkr 132,4 143,0
Driftnetto, mkr 62,4 73,8
Arets resultat, mkr 9,8 86,6
Kassaflode frin rérelsen, mkr 10,0 70,0
Eget kapital, mkr* 1038 1021
Balansomslutning, mkr* 2294 2188
Marknadsvirde fastigheter, mkr* 2500 2300
Overskottsgrad, % 47 52
Rintetickningsgrad, ggr 2,2 2,9
Synlig soliditet, %™ 45 47
Justerad soliditet, %* 56 56
Beldningsgrad, %™ 33 36
Direktavkastning fastigheter, % 2,6 3,1
Virdeforindring fastigheter, % 4,9 3,2
Totalavkastning fastigheter, % 7,5 6,3
Medarbetare
Medelantal anstillda, st 25 25

* Per balansdagen
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Mal och mdluppfyllelse ekonomi

STRATEGISKA MAL

John Mattson ska leverera en god avkastning och hantera
ekonomiska risker pa ett strukturerat sitt.

Foretaget ska ha en lingsiktig virdetillvixt.

En hyresniva i 6vre kvartil 1 Stockholms lin for jimforbart
bestdnd.

MAL 2011

Driftnettot 1 jamforbart bestind ska forbattras jamfort
foregaende ar.

Koncernens kassafldde frin den 16pande verksamheten ska
vara positivt.

Rintetickningsgraden ska inte understiga 1,25 baserat pa
nuvarande fastighetsbestdnd.

Beldningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent.

MALUPPFYLLELSE 2011
Driftnettot ska forbattras jamfort féregdende dr. Milet
uppfylldes.

Kassaflodet uppgick till 10 mkr. Mélet uppfylldes.
Rintetickningsgraden uppgick till 2,2. Malet uppfylldes.
Beldningsgraden uppgick till 33 procent. Mélet uppfylldes.

MAL 2012

Driftnettot 1 jamforbart bestind ska forbattras jamfort
foregdende ar.

Koncernens kassafléde frin den l6pande verksamheten ska
vara positivt.

Rintetickningsgraden ska inte understiga 1,25 baserat pa
nuvarande fastighetsbestdnd.

Beldningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent.
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Riskbantering och kinslighetsanalys

John Mattsons anseende, resultat och kassafldde pdverkas
béde av forindringar 1 omvirlden och av foretagets eget
agerande. Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggora
och analysera de risker som bolaget moter samt att sd ldngt
det dr mojligt forebygga och begrinsa eventuella negativa
effekter. Frimsta verktyget for riskhanteringsarbetet ar de
strategier som fOretaget arbetar efter och som ir nedbrutna
1 processer och integrerade med det dagliga arbetet. Strate-
gierna ir foremadl for dversyn varje dr. John Mattson har
6vergripande en utpriglad lagriskprofil.

OPERATIVA RISKER

Portfoljstrategi

John Mattson har en portf6ljstrategi som siger att bolaget
ska ha ett lingsiktigt dgande av bostadsfastigheter komplet-
terat med kommersiella lokaler i anslutning till bostads-
fastigheterna samt att dessa ska vara beligna i Stockholms-
regionen. I dag dr bestindet i sin helhet beldget pa Liding6 1
Stockholm. Koncentrationen av bostadsfastigheter till en av
de mest attraktiva kommunerna med mycket hog efterfrigan
pé hyresbostider innebir en tydlig reducering av risknivin.

Hyresstrategi

Hyresstrategin syftar till en gradvis introduktion av den

s& kallade Stockholmsmodellen, som syftar till att i storre
utstrackning 4n i dag spegla hyresgisternas efterfrigan vad
giller service, standard och lige. Med det nuvarande sd
kallade bruksvirdessystemet f6r hyressittning, bedoms
risken for hyresbortfall pd bostdder under de nirmaste dren
vara mycket ldg. En eventuell forindring av bruksvirdes-
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systemet dr pd sikt en mojlighet fér bolaget att oka intikterna
och forbittra resultatet. En hdjning av bostadshyrorna i
fastighetsbestindet med tio procent leder till ett forbittrat
resultat och kassafléde med 11,6 mkr.

For de kommersiella fastigheterna giller generellt att de
ar uthyrda till mycket stabila hyresgister pa langa kontrakt
for att halla en lg riskniva.

Drift, underhall och investeringar
Kostnaderna f6r drift r till stérsta delen taxebundna och
svdra att paverka i ett kortare perspektiv. En forbruknings-
minskning ir ofta kopplad till en dtgird i fastigheten. John
Mattson arbetar aktivt med att optimera fastigheternas for-
brukning och ddrmed minska driftkostnaderna.

Bostadsfastigheterna ir till dvervigande del byggda
under 1960-talet, vilket innebir ett behov av underhills-
dtgirder de nirmaste ren. I visionsprojektet for Larsberg
ingér upprustning av befintligt bestind. Upprustningen av
lagenhetsbestandet beriknas ta tio till femton 4r och inne-
béra en investering pa cirka 800 mkr.

En forandring av drift- och underhéllskostnader 2011
med tio procent skulle ha pédverkat resultatet och kassa-
flodet med 3,2 mkr.

FINANSIELLA RISKER

Finansstrategi

Finansstrategin innebir att verksamheten ska striva mot lig
risk och hég forutsagbarhet. Rintetickningsgraden ska vara
det styrande nyckeltalet och avstimning gors mot beldnings-
graden.



Finansieringsrisk

Bolaget har en lig belaning 1 kombination med en likvid
kapitalplaceringsverksamhet 1 syfte att minimera finansie-
ringsrisken. Risken hanteras igenom en av styrelsen beslutad
financpolicy och 1 kapitalplaceringsverksamheten en place-
ringsstrategi.

Rénterisk
Strategin for rintebdrande lan ir kort rintebindning kom-
binerat med rintetak. Syftet ir att minska risken att rintan
binds pa felaktiga nivder, samtidigt som rintetaken anpassas
till vad verksamheten tal 1 form av riantekostnader. Skydd
finns ddrigenom ocksa for ovintade och kraftiga rintehoj-
ningar 1 marknaden.

En f6rindring av rintenivin med en procentenhet for
hela lineportféljen skulle momentant innebéra en péverkan
pé resultatet och kassaflddet med 9,4 mkr pa drsbasis.

Motpartsrisk

Bolaget har 1 sin strategi att vara enbankskund 1 syfte att
minimera motpartsrisken och finansieringsrisken. Det ar ett
samarbete som stricker sig 6ver 20 dr bakit 1 tiden.

ANSEENDE RISKER
Varumarkesstrategi
John Mattson uppfattas positivt av hyresgister och Gvriga
intressenter. Riskbegrinsningar gors genom en varumirkes-
strategi som syftar till stark férankring av varumirket och
virdegrunden 1 hela organisationen.

For att sikerstilla kvaliteten och underlitta uppfoljning

av verksamheten finns ett kvalitetssystem implementerat 1

organisationen for att ge systematik och trygghet 1 beslut
mot kund. For att sikerstilla kompetens i foretaget gors
arliga utvecklingssamtal och kompetensanalyser. Under aret
genomfordes krisovning dir féretaget testades avseende
ledning, kommunikation och operativa funktioner.

KANSLIGHETSANALYS
Effekt paresultatet och kassaflidet 2011

Forindring av Péverkan, mkr

Bostadshyresintikter, 10% +11,6
Driftkostnader, 10% +3,2
Rinta, 1% +9.4
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Resultatrikningar

Koncernen Moderbolaget

(kkr) 2011 2010 2011 2010
Fastighetsforvaltning

Hyror Not 2 132419 143 002 - -
Fastighetskostnader Not 3, 21 -70042 -69177 - -
Driftoverskott 62377 73 825 - -
Avskrivningar, utrangeringar Not 9, 10 -14595 -14198 - -
Bruttoresultat 471782 59627 - -
Central administration och marknadsféring Not 4, 21 -9299 -8472 -921 -15
Fastighetsrorelsen

Forsiljning fastigheter/dotterbolagsaktier - 53297 - 205972
Forsiljningsomkostnader Not 5 -232 -3507 -232 -3257
Rorelseresultat 38251 100945 -1153 202700
Resultat fran finansiella investeringar

Nedskrivning aktier 1 dotterbolag - - - -724
Rénteintikter och liknande resultatposter Not 6 10856 6651 11305 333
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 7 -38951 -25002 -11707 -9797

-28095 -18351 -402 -10188

Resultat efter finansiella poster 10156 82594 -1555 192512
Skatt Not 8 -370 4050 344 2492
Arets resultat 9786 86 644 -1211 195004
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Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Foérvaltningsfastigheter Not 9 1751464 1642277 - -
Pigdende projekt Not 9 6469 68407 - -
Maskiner och inventarier Not 10 2767 2517 - -
1760700 1713201 - -
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag Not 11 - - 1267324 1263824
Fordran dotterbolag - - 387500 -
Andra langfristiga fordringar 26101 22300 15000 15000
Uppskjuten skattefordran Not 12 26918 26 340 1969 2493
Langsiktiga virdepappersinnehav Not 13 358353 - - -
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 14 100 100 - -
411472 48 740 1671793 1281317
Summa anliggningstillgangar 2172172 1761941 1671793 1281317
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1897 1006 - 54
Fordran moderbolag 10882 - 10882 -
Fordran dotterbolag - - - 8
Skattefordran 8048 7621 - -
Ovriga fordringar 5775 4106 - -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 21155 1943 - 264
Korta placeringar Not 13 23909 - - -
Likvida medel 49722 411713 430 391452
Summa omsittningstillgingar 121388 426 389 11312 391778
SUMMA TILLGANGAR 2293560 2188330 1683105 1673095
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Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Not 16
Bundet eget kapital

Aktiekapital (1000 aktier) 10000 100 10000 100
Fritt eget kapital

Fria reserver/balanserad vinst 1018041 934722 1187536 1000000

Arets resultat 9786 86 644 -1211 195004
Summa eget kapital 1037 827 1021466 1196 325 1195104
Avsittningar
Avsittning till pension Not 17 7527 9071 - -
Uppskjuten skatteskuld Not 18 123218 129004 - -
Summa avsittningar 130745 138075 0 0
Skulder
Lingfristiga lineskulder till kreditinstitut Not 19 54000 - - -
Skuld till moderbolag, lingfristig 139000 139000 139000 139000
Skuld till dotterbolag, lingfristig - - 1612 1612
Leverantorsskulder 17740 26636 125 237
Skuld till moderbolag, kortfristig - 192 - 192
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 345778 336570
Kortfristiga ldneskulder till kreditinstitut Not 19 886821 844821 - -
Ovriga kortfristiga skulder 1575 1737 157 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 20 25852 16403 108 380
Summa skulder 1124988 1028789 486 780 477991
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2293560 2188330 1683105 1673095
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda siikerbeter
Fastighetsinteckningar 980185 884185 Inga Inga
Kapitalforsakringar for sikerstillande av pensioner 11 100 7300 Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Eventualforpliktelser, pensioner Not 21 5043 Inga Inga Inga
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2011 2011
Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat 38251 -1153
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflddet
Avskrivningar och nedskrivning Not 9, 10 14595 -
Vinst f6rsdljning av fastigheter, dotterbolagsaktier Not 5 232 232
Ovrigt 6070 108
Erhillen rinta 2866 11593
Erlagd rinta -51070 -11995
Betald skatt Not 8 -161 -
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 10783 -1215
Forindring i rérelsekapital
Okning/minskning kortfristiga fordringar 8095 -10556
Okning/minskning kortfristiga skulder -8896 8681
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 9982 -3090
Investeringsverksamheten
Investering 1 férvaltningsfastigheter m.m. Not 9 -71 908 -
Avyttring fOrvaltningsfastigheter och dotterbolagsaktier Not 5 -232 -232
Investering 1 aktier 1 dotterbolag - -3 500
Nettoinvestering 1 maskiner och inventarier Not 10 -1396 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -73536 -3732
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin 96 000 -
Nettoinvestering virdepapper -386 616 -387 500
Placeringar i1 6vriga finansiella anliggningstillgdngar -15037 -
Utdelning aktieplacering m.m. 7216 -
Erhallet / givet aktiedgartilskott Not 16 - -
Erhéllet / limnat koncernbidrag Not 16 - 3300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -298 437 -384200
Forindring av likvida medel -361991 -391022
Likvida medel vid arets utging 49722 430
Likvida medel vid arets ingang 411713 391452
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Noter

Belopp i kkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
och Bokféringsnimndens allmidnna rdd, rekommendationer
och uttalanden, férutom BENAR 2008:1 Arsredovisning i
mindre aktiebolag (K2-reglerna).

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats enligt metodik {6r {61-
virv av foretag under gemensam kontroll avseende bolagets

férvirv fran moderbolaget. I 6vrigt tillimpas Redovisnings-

radets rekommendation RR 1:00.

Véirderingsprinciper mm
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till
anskaffningsvirden om inget annat anges.

Aktiveringsprinciper

Utgifter som okar tillgdngens livslingd, 6kar hyresintikter
eller sinker driftkostnader aktiveras. Stora utbyten av kom-
ponenter aktiveras, varvid utbytta komponenter utrangeras.
Detta innebir en dndrad princip jimfort med foregdende ar
da skattemassiga regler foljts.

Auvskrivningar och avskrivningsprinciper for

materiella anliggningstillgingar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvirden med tillagg for aktiveringar. Avskrivning sker
linjart Gver 6ver tillgdngens beriknade nyttjande period.
Avskrivning pé en tillgdng startar dret efter tillgdngen

aktiverats.

Koncern
Byggnad, ar 100
Markanliggning, ar 20
Inventarier, ar 3-5
Nedskrivningar

Anlaggningstillgdngars virde provas och nedskrivning gors 1
den utstrickning bestdende virdenedging bedoms foreligga.

Pigdende projekt
Pagidende projekt virderas till nedlagda kostnader.

Intéikter
Hyresintakter bokfors 1 den period de avser. Hyresintdkter
utgdrs av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta

ytor.

Kapitalkostnader

Rintor och andra kapitalkostnader kostnadsfors, 1 de
enskilda bolagen. P4 koncernniva har riantor hinforliga till
utnyttjat kapital under produktionstiden, for nyproduktion
och stérre ombyggnader, kapitaliserats och okat fastigheter-
nas bokforda virde.

Ldngsiktiga virdepappersinnebav

Virdepappersportfoljen har ett lingt investeringsperspektiv
varfor de upptas till anskaffningsvirde. De anses vara del 1
bolagets finansforvaltning varfor de 1 kassaflodesanalysen
redovisas under finansieringsverksamheten.

Aktierelaterade placeringar klassificerade som

Sfinansiella anliggningstillgingar

Anskaffningsvirdet pa aktierelaterade placeringar 1 utlindsk
valuta har ej riknats om till balansdagens kurs d& innehavet
inte utgdr monetdra poster. Aktierelaterade placeringar vir-
deras kollektivt enligt portféljmetoden. Marknadsvirdet pa
noterade aktier bestims till sista betalkurs pa drets sista han-
delsdag. Pa noterade aktiefonder bestims marknadsvardet
enligt forvaltarnas rapporterade fondandelskurser for drets
sista handelsdag. Om marknadsvirdet dr bestiende ligre in
upplupet anskaffningsvirde gors nedskrivning till marknads-
virdet. Eventuellt nedskrivning redovisas 1 resultatrikningen
som nedskrivning av anldggningstillgdngar.

Réintebirande placeringar klassificerade som omsdittningstillgangar
Kortfristiga rintebdrande placeringar virderas till det ligsta
av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet. Eventuell
justering till det verkliga virdet redovisas 1 resultatrikningen
som rintekostnader.
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Valutaterminskontrakt

For valutaterminskontrakt vilka anskaffats som valuta-
sakring for aktier noterade i utlindsk valuta tillimpas lagsta
virdets princip. Eventuella forluster pd dessa redovisas som
valutakursforluster i resultatrakningen.

Realiserat resultat virdepappersinnebav

Vid f6rsiljning av obligationer beriknas anskaffningsvirdet
enligt metoden forst in - forst ut. Vid forsdljning av 6vriga
virdepapper berdknas anskaffningsvirdet enligt genomsnitts-
metoden.

Leasing

Koncernen har ett fital leasingavtal gillande kontorsmaski-
ner samt forvaltningsfordon. Samtliga avtal redovisas som
operationella vilket innebir att de kostnadsférs 16pande.

Nettoomsiittning

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas direkt mot eget kapital.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas
eller erhillas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidi-
gare ars aktuella skatt samt forindringar 1 uppskjuten skatt.
Temporira skillnader virderas till gallande skattesats utan
diskontering och redovisas som uppskjutna skattefordringar
och/eller uppskjutna skatteskulder. Underskottsavdrag redo-
visas som uppskjuten skattefordran i den utstrickning det dr
sannolikt att de kan nyttjas.

Hyresintdkter bostider
Hyresintikter lokaler inkl garage
Férvaltningsarvoden

Ovriga intikter

Fastighetskostnader

Drift- och fastighetsadministrationskostnader
Reparation och underhill

Fastighetsskatt

Koncernen
2011 2010
114853 121426
16 348 19462
378 317
840 1797
132419 143002

Koncernen
2010 2010
-50116 -52524
-17543 -14701
-2383 -1952
-70042 -69177

I drift- och fastighetsadministrationskostnaderna ingdr kostnad for lokalhyra egna lokaler med 1,6 mkr (1,4).
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Central administration ochmarknadsforing

I central administration och marknadsforing ingér arvoden och kostnadsersittningar till Ernst & Young AB med f6ljande belopp exklusive

mervirdeskatt.
Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 2011 2010 2011 2010
Revisionsuppdrag -425 =313 -259 -6
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -18 - -18 -
Skatterddgivning -184 - -51 -
Ovriga uppdrag -78 -386 -54 0
-705 -699 -382 -6

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning,
Svriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utfora samt rddgivning eller annat bitride som f6ranleds av iakttagelser
vid sidan granskning eller genomforandet av sidana arbetsuppgifter. Allt annat ir andra uppdrag.

Forsiljningsomkestnader

Posten avser kostnader inkomna 2011 avseende 2010 ars forsiljning av Fyrvaktaren 1, Lidingd.

Rénteintikter ochliknande resultatposter Koncernen Moderbolaget

2011 2010 2011 2010
Rinteintakter frin moderbolag - 5468 - -
Rinteintakter frin dotterbolag - 0 10056 10
Utdelningar virdepapper 7990 - - -
Rénteintikter externt 2253 958 1249 323
Ovriga finansiella intikter 613 225 - -
10856 6651 11305 333

Av de finansiella intikterna avser 8,5 mkr finansiella instrument.

Riintekostnader och liknande resultatposter Koncernen Moderbolaget
Koncern 2011 2010 2011 2010
Rintekostnader moderbolag -3187 -9435 -3187 -9435
Rintekostnader dotterbolag - - -8520 -362
Rintekostnader externa kreditgivare -28 642 -13421 - -
Realisationsforluster aktier/fonder -4354 - - -
Valutakursforluster -217 - - -
Finansiella férvaltningskostnader -557 - - -
Pantbrevskostnader -1921 -2063 - -
Ovriga finansiella kostnader -73 -83 - -

-38951 -25002 -11707 -9797

Av de finansiella kostnaderna avser 5,1 mkr finansiella instrument.
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Skatt Koncernen Moderbolaget

2011 2010 2011 2010

Aktuell skatt -161 =227 - -

Skatt pd koncernbidrag - - 868 -

Uppskjuten skatt -209 4277 -524 2492
-370 4050 344 2492
Koncernen

Avstimning av effektiv skatt 2011 2010

Redovisat resultat fore skatt 10156 82594

Skatt enligt gillande skattesats 26,3 % -2671 -21722

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 299 27981

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -14 -2209

Skatteeffekt av justering IB uppskjuten skatt 6veravskrivningar 2016 -

Total skatt -370 4050

Uppskjuten skatteskuld har justerats med 2 016 efter genomgédng och fordelning av skattemassigt virde inom Larsbergsomradets fastigheter.

Farvaltningsfastigheter Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Ingiende ackumulerade anskaffningsvirde 1723789 -
Ko6p under aret - 1657963
Utrangering -471 -
Momsavlyft investering -12 625 -
Investering under aret 71908 65227
Aktiverad rinta 1416 599
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 1784017 1723789
Ingiende ackumulerade planmissiga avskrivningar -13105 -
Arets planmissiga avskrivningar -12979 -13105
Utgaende ackumulerade avskrivningar -26 084 -13105
Utgaende planenligt restvirde
byggnader, mark och pagaende projekt 1757933 1710684
Taxeringsvirden 2011-12-31 2010-12-31
Byggnader 960 545 955545
Mark 594133 595345
1554678 1550890
Marknadsvirde 2011-12-31 2010-12-31
Foérvaltningsfastigheter 2500000 2300000
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Maskiner ochinventarier Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Ingiende ackumulerade anskaffningsvirde 7131 13252
Forsiljningar och utrangeringar under aret -966 -7042
Ink6p under aret 1612 921
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirde 7777 7131
Ingaende ackumulerade avskrivningar -4614 -10519
Forsiljningar och utrangeringar under aret 749 6998
Arets avskrivningar -1145 -1093
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5010 -4614
Bokfort restvirde maskiner och inventarier 2767 2517
Aktieridotterbolag Andel Antal Bokfort virde
(%) 2011-12-31
John Mattson Fastighets AB 100 10000 1262012
Org.nr 556056-6977 Site: Lidingd
John Mattson Skolfastigheter AB 100 1000 1612
Org.nr 556703-0357 Site: Lidingd
John Mattson Butiksfastigheter AB 100 1000 100
Org.nr 556792-8568 Site: Lidingd
John Mattson Kapitalforvaltning AB 100 1000 3600
Org.nr 556821-1451 Site: Lidingd
1267 324

Uppskjuten skattefordran

I enlighet med gillande redovisningsregler har skattemissiga underskott aktiverats som uppskjuten skattefodran utan diskontering.

Kvarvarande skattemissiga underskott i moderbolaget uppgar per 2011-12-31 till 7,5 mkr och har virderats till 26,3 procent av

underskottens nominella virde. For koncernen uppgar underskottsavdragen till 150,1 mkr. Férvirvade skattemissiga underskott har

eliminerats i koncernredovisningen.

Langfristiga virdepappersinnehav och kortaplaceringar Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Aktier 245970 -
Aktiefonder 112383 -
Summa langfristiga virdepappersinnehav 358353 -
Korta placeringar 23909 -
Summa virdepappersportfolj 382262 -

Marknadsvirdet pa virdepappersportfoljen uppgick pa balansdagen till 343 mkr. Nedskrivning har ej gjorts d& virdenedgingen

ej bedéms vara bestiende.
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Andralangfristiga virdepapperinnehav Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Brf Hemfjillsbyn 100 100
Foruthetalda kostnader och upplupnaintakter Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Upplupna intdktsrantor 48 334
Foérutbetald rintetakspremie 19781 -
Foérutbetalda forsikringspremier - 457
Ovrigt 1326 1152
21155 1943
Egetkapital Koncernen Moderbolaget
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Aktiekapital vid arets bérjan 100 100 100 100
Fondemission 9900 - 9900 -
Aktiekapital vid arets slut 10000 100 10000 100
Fritt eget kapital vid arets borjan 1021366 0 1195004 0
Ovillkorat aktiedgartillskott - 1000 000 0 1000 000
Koncernomstrukturering - -65278 0 0
Uppskjuten skatt justering ingdende balans 6575 - = -
Fondemission -9900 - -9900 -
Koncernbidrag erhillet - - 3300 -
Skatt pd koncernbidrag - - -868 -
Avrets resultat 9786 86 644 -1211 195004
Fritt eget kapital vid arets slut 1027 827 1021366 1186325 1195004
Eget kapital vid arets slut 1037 827 1021466 1196325 1195104

Avsattning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos forsikringsbolag inklusive 16neskatt. Avsatt belopp exklusive 16neskatt uppgar till
6,1 mkr och har ett marknadsvirde uppgdende till 8,1 mkr. Forsikringarna ér stillda som sikerhet av Bolaget for dess fullgorande av
pensionsitaganden.

44



Uppskjuten skatteskuld

Posten avser uppskjuten skatt pa temporira skillnader uppkomna genom 6veravskrivningar, bokféringsmissiga nedskrivningar och
anvindande av utvidgade reparationsbegreppet 8,3 mkr. Dirutéver foreligger uppskjuten skatt pd koncernmissiga 6vervirden pa
forviarvade fastigheter med 114,9 mkr.

Skulder till kreditinstitut Koncernen
2011-12-31 2010-12-31
Bankldn 940 821 844821
940 821 844821

Lanebelopp Medelrinta, % Lanebindningstid

Langfristig uppldning med fast rinta 54000 3,92 2014
Kortfristig uppldning med rorlig rinta 886821 3,03 2011
940821 3,08

Foér ovanstdende ln finns en cap (rintetak) med takniva 3,50 procent uppgdende till 125 mkr, med férfall 2012 och en cap med takniva
5,0 procent uppgdende till 850 mkr med forfall 2018. Utdver ovanstiende finns en beviljad checkkredit uppgiende till 50 mkr.

Upplupna kostnader och foruthetaldaintikter Koncernen

2011-12-31 2010-12-31

Forutbetalda hyresintikter 11119 7614
Upplupna kostnadsrintor 4359 2570
Loneskulder och semesterloneskulder inklusive sociala avgifter 2578 2157
Virme, vatten och el 3346 249
Projekt 1795 1635
Ovrigt 2655 2178
25852 16 403
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Anstillda ochloner, moderholaget/kencernen Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Medeltalet arsanstillda
Min 13 13 - -
Kvinnor 12 12 - -
25 25 - -
Personalkostnader
Styrelse och verkstillande direktor
Loner och andra ersittningar 1861 1577 300 -
Sociala kostnader 563 496 73 -
Pensionskostnader 1410 1528 - -
3834 3601 373 -
Ovriga anstéllda
Loner och andra ersittningar 9568 9110 - -
Sociala kostnader 3006 2863 - -
Pensionskostnader 1134 1159 - -
13708 13132 - -

All personal ir anstilld i dotterbolaget John Mattson Fastighets AB.

Verkstillande direktdren har 65 ars pensionsalder och premiebaserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.

Anstillningsvillkoren i dvrigt innebir en uppsigningstid frin VDs sida om 6 mdnader samt frin foretagets sida om 6 manader

jimte 12 ménaders avgingsersittning med avrikning. Under 2011 har tecknats ett avtal med VD avseende direktpension som utbetalas

under sirskilda férutsittningar fran 2019. Forutsittningarna bedéms som osannolika att komma att intriffa. Pensionsforpliktelsen har

darfor inte skuldforts utan dr upptagen under ansvarsforbindelser med ett belopp uppgaende till 5,0 mkr.

For styrelsens ordférande foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010. For styrelsens foregiende

ordférande foreligger avtal tecknat 1999 om direktpension som utfaller vid 65 drs alder. Denna pensionen borjade utbetalas 2004.

Samtliga tre medlemmar i styrelsen dr man.
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Forslag till vinstdisposition

Till stimmans forfogande stir enligt balansrikningen

Balanserade vinstmedel, kr
Arets resultat, kr

Styrelsen fdreslar att vinstmedel disponeras s att:

till aktiedgare utdelas

i ny rikning 6verfors, kr

Stockholm 2011-04-19
John Mattson Fastighetsféretagen AB

"ol 74/

Jan-Erik Lindstedt
Styrelseordférande

G

Stefan af Petersens

1018 040091
9786718

1027 826 809

11 125000
1016701809

1027826809

7

Bo Ennerberg

Ml

Siv Malmgren

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2011-04-19

[ €5

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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Revisionsberdtielse

Till arsstimman i1 John Mattson Fastighetsforetagen AB,
org.nr 556802-2858

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har reviderat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r John Mattson Fastighetsforetagen AB for 2011.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar 1 den
tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 14-49.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansva-
ret fOr att uppritta en drsredovisning och koncernredovis-
ning som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstil-
lande direktoren bedomer ir nédvindig for att uppritta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar 4r att uttala mig om &rsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed 1 Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppnd rimlig sikerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
dtgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter 1 drsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprittar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild 1 syfte att utforma granskningsdtgarder som
ir andamalsenliga med hinsyn till omstandligheterna, men
inte 1 syfte att gora ett uttalande om effektiviteten 1 bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ockséd en utvirdering
av indamdlsenligheten 1 de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten 1 styrelsens och verkstillande
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direktorens uppskattningar 1 redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen 1 arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ar till-
rackliga och indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprittats 1 enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den
31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden f6r aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ir forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att rsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen for moderbolaget och for
koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Utover min revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning f6r John Mattson
Fastighetsforetagen AB for 2011.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen {6r detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.



Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har
jag utdver min revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat visentliga beslut, dtgirder och
forhéllanden 1 bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren ar ersittnings-
skyldig mot bolaget. Jag har aven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren pd annat sitt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 19 april 2012

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Pi bilden fran vinster: Bo Ennerberg, Stefan af Petersens
och Jan-Erik Lindstedl.

STYRELSENS ARBETE
Styrelser
Styrelsen utgors av de externa ledamoterna Jan-Erik Lind-
stedt, ordférande, samt av Bo Ennerberg och Stefan af
Petersens.

Styrelserna i dotterbolagen utgdrs av Jan-Erik Lindstedst,
ordférande, samt en av de externa ledamoterna Bo Enner-
berg eller Stefan af Petersens samt Siv Malmgren.

Styrelsens arhete
[ styrelserna for John Mattson Fastighetsforetagen AB dis-
kuteras och tas beslut i koncerngemensamma frigor, sisom
kép och forsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och
budget.

Under ér 2011 holls sju ordinarie styrelseméten 1 John
Mattson Fastighetsforetagen AB. I John Mattson Kapital-
forvaltning AB holls sju ordinarie styrelsemoten.
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Jan-Erik Lindstedt

Ordférande

Fodd 1945. Invald 1988.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande John Mattsons Min-
nesstiftelse for Carl Malmsten vid Linkdpings Universitet
och Ekhagastiftelsen, ledamot 1 Svenska Handelsbanken
- Regionbanken Stockholm City, Forvaltnings AB Syd-
holmarna och Sillskapet Vinner till Pauvres Honteux.

Bo Ennerherg

Fodd 1948. Invald 2002.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande Forvaltnings AB Syd-

holmarna, ledamot Industri Kapital /97/00/04/07 Ltd, IK
VII Ltd, John Mattsons minnesstiftelse for Carl Malmsten
vid Linkopings Universitet och Ekhagastiftelsen.

Stefan af Petersens
Fodd 1955. Invald 2003.
Anstillning BTS Group AB.

Styrelsens arhetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken
ocksa innehaller instruktioner om arbetsfordelning mellan
styrelse och verkstillande direktdr samt ekonomisk rappor-
tering. Pa styrelsemote dd bokslut faststills deltar bolagets
revisor och limnar rapport dver sin granskning.

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelse-
moten som ska hallas under dret utéver konstituerande sty-
relsemote. Vidare preciseras vilka frigor som ska behandlas
pé ndgot av de ordinarie styrelsemotena. Vid behov kan ex-
tra styrelsemoten héllas dven per telefon eller per capsulam.

[ arbetsordningen regleras dven sekretess- och protokolls-
fragor samt de arbetsuppgifter som éligger ordféranden.



Foretagsledning

Pi bilden frin vinster: Anna-Karin Hag, Jonas Petré, Charlotte Kjellberg, Siv Malmgren och Johanna Higlund Wenning.

SivMalmgren,

f6dd 1959 (beteendevetare, MBA)
Verkstillande direktér. Anstilld

1996. Tilltradde som vd vid arsskiftet
2005/2006. Arbetade innan det som
utvecklingschef pa John Mattson.
Dessforinnan pd managementkonsult-
bolaget AktivBo. Styrelseledamot i
Willhem AB, Fastighetsigarna Stock-
holm, Almega Fastighetsarbetsgivarna
och Handelskammaren Liding6.

Johanna Haglund Wenning,

t6dd 1966 (civ. ing.)
Forvaltningschef. Anstalld 2008.
Arbetade senast som fastighetschef pd
AB Folkets Hus 1 Stockholm. Dessfor-
innan forvaltare pd Akademiska hus.

Anna-Karin Hag,

t6dd 1973 (ek. mag)

Ekonomichef. Anstilld 2011. Arbeta-
de senast som koncerncontroller pd
Vasakronan, f d AP Fastigheter. Dess-
forinnan med transaktionsrddgivning
och finansiell analys pd PWC.

Jonas Petré,

f6dd 1970 (tek. kand)

Projektchef. Anstilld 2006. Tilltridde
som projektchef 2008. Femton &rs
erfarenhet som byggprojektledare
med anstéllning hos bland annat
Forsen Projekt och AP Fastigheter.

Charlotte Kjellberg,

f6dd 1977 (ek. mag.)
Utvecklingschef. Tilltridde som
utvecklingschef 2009. Har arbetat i
foretaget sedan 2001 och frin drsskif
tet 2005/2006 som marknadschef.
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Definitioner

Belaningsgrad
Externa lan 1 relation till fastigheternas och aktieportfoljens
marknadsvirde.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

Driftnetto
Hyresintikter och dvriga intikter minus drift- och under-
héllskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt.

Justerat eget kapital
Eget kapital plus 6vervirde justerat for uppskjuten skatt
(26,3 %).

Justerad soliditet
Justerat eget kapital i relation till balansomslutning inklusive

6vervirde justerat for uppskjuten skatt.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.
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Rintetackningsgrad - kassaflodesmiissig

Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fastig-
hetsforsiljningar med &terliggning av avskrivningar och
rantekostnader 1 relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter

Driftnetto plus virdeférindring pa fastigheter minus gjorda
investeringar 1 relation till arets genomsnittliga marknads-
virde.

Vakansgrad, %
Hyresvirdet pa under dret outhyrda objekt i procent av
totala arshyran. Projektfastigheter ingdr inte 1 virdena.

Virdeforandring fastigheter
Arets virdeférindring pa fastigheterna minus gjorda investe-
ringar 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

iiverskottsgrad
Driftnetto 1 relation till hyresintakter.



Produktion och tryck: Intellecta, Arsta 2012-171020. Miljdmirkt trycksak, 341142. %
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FASTIGHETS AB

Besoksadress: Larsbergsvigen 10
Postadress: Box 10035, 18110 Lidingo
Telefon: 08-613 35 00

Telefax: 08-613 3501

E-post: info@johnmattson.se
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