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LEDSTJARNOR | VERKSAMHETEN

John Mattsons verksambet genomsyras av en tydlig virdegrund.
[ drets drsredovisning sdtter vi fokus pa engagemanget, dir ambitionen dr en organisation
som préiglas av energi och entusiasm, med medarbetare som lyssnar, bidrar till [osningar

och bryr sig om kollegor, hyresgéister och fastigheter.
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Som stOrsta privata fastighetsigare pd Liding6
har John Mattson en viktig roll 1 utvecklingen
av Liding6. Vir ambition ir att skapa lokalsam-
hillen, dir manniskor bor och trivs, bdde 1 dag
och 1 framtiden. Vi tror pa hyresritten och vill
med gemensamma krafter verka for dess for-
nyelse mot en mer flexibel och kundanpassad
boendeform. Det gor vi bland annat genom att
fora en dialog med véra kunder och arbeta for
en differentierad hyresrittsmarknad dir boendet
upplevs som prisvirt, oavsett hyresniva.

John Mattson grundades av byggmaistare
John Mattson (1915-1995), som skapade ett av
Sveriges storsta bygg- och fastighetsbolag under
mitten av 1900-talet. Byggverksamheten, i dag
JM, avyttrades 1 mitten av 1960-talet. Redan
fran starten utvecklade byggmastare John
Mattson en verksamhet som strickte sig lingre
an traditionellt byggande. Att langsiktigt for-
valta fastigheter 1 samarbete med hyresgisterna
har visat sig vara en framgangsrik strategi som

bidragit till den solida grund som foretaget
vilar pa.

Genom aren har foretaget utvecklats och
forandrats men de tankar och idéer som bygg-
mistare John Mattson hade ir lika aktuella 1
dag som nir foretaget grundades for nastan
50 édr sedan.

Vi vill verka for hyresritten
som en mer flexibel och

kundanpassad boendeform




JOHN MATTSON

John Mattson i korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ar ett familjedgt foretag
med en snart 50-drig historia. Fortsittningsvis 1 drsredovisnings-
texten skrivs John Mattson.

John Mattson édger, forvaltar och utvecklar fastigheter pa
Lidingd utanfor Stockholm med fokus pa hyreslagenheter. Bo-

stadsbestindet omfattar drygt 1400 ligenheter beligna 1 Larsberg
och Baggeby. Vid utgingen av 2013 dgde John Mattson 23 fastig-
heter till ett samlat marknadsvirde om 2,7 mdkr. Antalet anstillda

vid bolaget uppgick vid arsskiftet till 22.

Vision

Visionen ir att betraktas som ett fdredome 1 branschen nir det

giller att generera nytta for dgare, hyresgister och samhille.

oo . V4
Alfdrsideé
Affirsidén dr att pa hyresmarknaden tillfredsstilla efterfrigan

pé bostdder, lokaler och tillhérande service och tjanster med
ett lingsiktigt och aktivt fastighetsigande som bas.

Foretageti sammandrag

Hyresviarde, mkr

Marknadsvirde, mkr

Area, thkvm

Bostadsarea, tkvm

Lokalarea, tkvm

Antal lagenheter

2013 1 korthet

Plan for renovering faststélls for 1200 ligenheter i John
Mattsons fastighetsbestind. Knappt 100 ligenheter total-
renoveras, dir hyresgisterna evakueras under byggtiden.
Resterande liagenheter renoveras enligt konceptet Miniupp-
gradering med kvarboende.

I Larsberg genomf6rs Miniuppgradering 1 ett helt kvarter
med 149 ligenheter och parallellt inleds dialogen med hyres-
gisterna 1 det forsta punkthuset med 60 ligenheter. I Baggeby
fardigstalls uppgraderingen av en fastighet med 27 lagenheter.

Utvecklingen av Larsberg Centrum, som inleddes i och med
byggnationen av Ica Kvantum, fortgir nir Nordic Wellness
gym och restaurang Toscana flyttar in i nyrenoverade lokaler.

John Mattson tar tillsammans med JM och Lidingo stad

det forsta spadtaget for byggandet av 146 nya hyresritter i
Dalénum. John Mattson tilltrdder vid fardigstillt projekt 2015.

T

2014 1 fokus

[ januari 2014 antar Liding6 stad Start-PM {or planarbete
for byggandet av nya bostider 1 Larsberg. Fokus kommer
att ligga pd att utreda och konkretisera planerna, sé att ett
antagande kan ske under 2015.

Renoveringen av John Mattsons fastigheter fortsitter. Mini-
uppgradering av 60 ligenheter 1 Larsberg ska genomforas.

I Baggeby inleds hyresgistdialogen i en fastighet med 56
lagenheter, dir uppgradering med evakuering planeras.

JOHN MATTSON

Foérmedlingen av 146 nya hyresritter i Dalénum ska paborjas.

Inflyttning sker successivt med start vid drsskiftet 2015.
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Larsberg star klart med 1200 Lidingo stad antar ett Jobn Mattson bjuder in boende John Maitson saisar pd niveckling John Mattson inleder arbetet Et forsta steg mot fortitning 1 september flyttar en av Fornyelsen av Larsberg fortsditter Diskussioner fors med Lidingo stad om Miniuppgradering i ett helt kvarter Lidingo stad antar Start-PM Inflyttning i de 146 nya

hyresldgenheter, nércentrum, program for utveckling av och verksamma i Larsberg av Larsbergsparken och tar jver med stambyte och uppgradering i Larsberg tas genom nybygg- Sveriges ledande konstniirliga ndr 3 700 kvm ny handelsyta i majligheter till ytterligare nybyggnation med 149 ligenbeter genomfors. for planarbete for byggandet hyresliigenbeter som

parkeringshus, serviceboende Larsberg. Mojligheter till att svara pé en omfattande skotseln frin Lidingo stad. Initiativ av foretagets fastigheter. nationen av 128 hyresligen- yrkesutbildningar, Carl Larsberg Centrum invigs med Ica i Larsberg. 1 Baggeby firdigstills uppgraderingen av cirka 230 nya ligenheter byggs i Dalénumomridet.

och skolor.

fortiitning och utveckling
av stadsdelen identifieras.

visionsenkdt om utvecklingen
av framtidens Larsberg. Svaren
ligger grunden_for den kom-
mande fornyelsen av omridet.

tas till att arrangera dterkommande
aktivitets- och stiddagar tillsammans

med hyresgdsterna.

En dialog fors med hyresgisterna
och olika metoder for renovering
testas och utvirderas.

beter i anslutning till ett
befintligt parkeringshus i
Larsberg Centrum.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Malmsten Furniture Studies,
in i nya lokaler i Larsberg.
Fastigheten har byggts speci-
ikt for verksambeten av
John Mattson.

Kovantum som storsta hyresgist.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Avtal ingds med JM géllande forvirv
av 146 hyrestiitter som ska byggas i
Dalénumomridet.

av en fastighet med 27 ligenheter. i Larsherg.

Utvecklingen av Larsberg Centrum
Sfortgdgr néir Nordic Wellness gym och
restaurang Toscana flyttar in i nyreno-

verade lokaler.



LARSBERG PA VAG MOT

en spannande framtid

Nu borjar planarbetet for att bygga cirka 230 nya ligenbeter i Larsberg. Dérmed tas ytterligare ett viktigt
steg mot forverkligandet av visionen for omrddet. Larsberg ska vara ett foredome for hyresritten och en attraktiv
stadsdel for dagens och morgondagens hyresgdster.

Siv Malmgren, vd for John Mattson:

hur framskrider utvecklingen i Larsberg?

- Med stadiga steg framat. I januari 2014 beslutade Lidingo
stad att inleda detaljplanearbetet for att bygga cirka 230
nya ligenheter i Larsberg. De nya bostadsfastigheterna
uppférs pa tva olika stillen 1 omradet, dels i anslutning till
Larsberg Centrum, dels vid Larsbergsvigens slut dir det 1
dag ligger ett parkeringshus. Hur de nya husen kommer att
se ut gdr inte att siga i detta tidiga skede men i kidnslan ska
de anknyta till den befintliga bebyggelsen. Formspraket ska
vara 1 harmoni med Larsbergs och arkitekten Bengt Gates
stilsakra och kraftfulla huskroppar frin 1960-talet, men med
ett modernt uttryck.

Nir kan ni sitta spaden i jorden och bérja bygga?

- Det drojer ett tag. Detaljplanerna tar drygt ett ar att
fardigstilla, och det under frutsittning att allt 16per
friktionsfritt. I bista fall kan byggnadsarbetena sitta iging
2016. Men redan under forsta kvartalet 2015 kan de nya
hyresgisterna flytta in i John Mattsons nya fastighet i grann-
omridet Dalénum. Det nya och sjonira bostadsomradet,
som byggs dir gasforetaget Agas stora fabriksomrade tidigare
ldg, bérjar nu successivt firdigstillas. Vi ser fram emot att
se vilka hyresgister som lockas av vir nya fastighet.

Fortitningen av Larsberg och byggandet

av den nya grannstadsdelen Dalénum, vad

kommer den att innebéra fér sédra Lidingo?

- Den skapar underlag fér en forbittrad kommersiell och
social service pa den hir delen av Lidingd. En storre och
mer heterogen befolkning skapar birkraft for fler butiker,
restauranger och andra serviceinrittningar samt ett rikare
forenings- och kulturliv. Det blir ocksd mer rérelse i om-
radet, vilket skapar en stérre trygghetskinsla. Andra for-
indringar, som sammantaget gor sodra Lidingd till en ny
typ av ytterstad, dr utbyggnaden av Norra Djurgdrdsstaden
och de férbittringar som nu gors av kommunikationerna
mellan Liding6 och Stockholms innerstad.

Behovet av bostider ir stort — pa Lidingo

och i hela Stockholmsregionen. Hur ser

lésningen pa den problematiken ut?

- Ja, efterfrigan pa bostider ir ju, som Lidingds kommu-
nalrdd Paul Lindquist siger i intervjun pd sidan 11, i det
nirmaste omattlig. Politiker i alla Stockholmsomridets
kommuner vet att det storsta hotet mot den goda tillvixten
1 huvudstadsregionen ir bostadsbristen. Ungdomar som

flyttar hemifrdn, unga barnfamiljer som behéver stérre bo-
ende och den “busslast” minniskor som varje dag flyttar
till Stockholm - alla behéver de tak Gver huvudet. Det
behover tillforas fler bostider av alla typer, men det som
saknas mest 1 Stockholms bostadspussel ir hyresritten. Den
kan erbjudas snabbt, ir flexibel och ir tillginglig utan att
de som flyttar in behover ha tillgdng till ett stort kapital.

Hur kommer John Mattsons nya ligenheter

att utformas for att attrahera bade dagens

och morgondagens hyresgister?

- De bostider som byggs under de nirmaste aren ska
erbjuda ett fungerande boende i minst 50 ir. Men trots
att vi vet att stora skiften 1 bland annat familjem&nster
och arbetsliv kommer att forindra de krav som stills pd
morgondagens bostider, vet vi inte exakt hur. Dirfor
kommer vi att bygga for framtida flexibilitet, s att vi inte
laser fast oss i l6sningar som riskerar att bli omoderna.

- Vi funderar mycket kring hur vi kan bidra till att
skapa en héllbar livsmiljo for dem som kommer att bo i
vira nya fastigheter. Hur 16ser man till exempel vardags-
logistiken, hur kan man mojliggora dtervinning av olika
slag, vilka krav stiller den dkande tjinstekonsumtionen
och leveranser pi tillgingligheten till bostiderna och hur
kommer man att ta hand om tvitten i framtiden - i egen
tvittmaskin, i tvittstuga eller hos professionella tvittinritt-
ningar. Vi har lagt mycket tid och energi pa att studera
hur andra fastighetsigare resonerar och iven skapat egna
framtidsscenarier. Utvecklingstrender som ar tydliga dr att
ligenheterna blir mindre men mer yteffektiva, och att de
Sppna planlosningarna ir pa vig att Sverges till forman
for en mer traditionell rumsindelning. Vi kan lira mycket
av de bostider som byggdes pa 1950- och 60-talen, och
inte minst av de enkla och funktionella planlésningarna
frin miljonprogrammets ligenheter. Utformningen av
ligenheterna baserade sig pa forskning om hur ligenheten
anvindes, inkdpsmonster avseende livsmedel och de forva-
ringsbehov som boende hade.

Anpassningen till framtidens krav giller ju

dven ert befintliga fastighetsbestind, eller hur?

- Ja, och dir har vi fortsatt med uppgraderingarna av vira
fastigheter som ir byggda pa 1950- och 60-talen. I Baggeby
har hyresgisterna flyttat in efter den genomgripande
renoveringen av fastigheten pd Farkostvigen. Av de 149
ligenheterna pd Agavigen i Larsberg har hittills ungefir
hilften fitt nya stammar, nya ytskikt i badrummen, nya

elledningar och sikerhetsdorr. Dessa Miniuppgraderingar”
har skett utan att hyresgisterna har behovt flytta ut och
det har fungerat mycket bra tack vare en god dialog med
de boende och samarbete med experter inom varje del-
omrédde. Under 2014 fortsitter renoveringarna pd Agavigen,
samtidigt som vi renoverar de drygt 60 ligenheterna i ett
av punkthusen lings Larsbergsvigen.

- Aven i Larsberg Centrum fortsitter utvecklingen for
att forbittra servicen for de boende 1 omridet. Ica Kvantum
fortsatter att locka kunder och de verksamheter som etable-
rades 2012 - gymmet Nordic Wellness, NaturligtVis Halso-
center och Nya Féreningsgirden - har alla attraherat minga
bestkare och fitt stor uppskattning. Nu jobbar vi fér att
knyta samman Ica Kvantum med den &vriga centruman-
liggningen. Till exempel finns tankar p3 att ha torghandel
under sommarmanaderna.

Engagemanget ir med andra ord

stort for Larsbergs fortsatta utveckling?

- Larsberg som ett foreddme for hyresritten, ir en malbild
for alla som arbetar inom John Mattson. Och eftersom vi
bara dr 22 medarbetare sd krivs det ett stort engagemang
fran varje medarbetare och att alla drar 4t samma hill.
Vira tre virdeord - Serids, Professionell, Langsiktig - har
alltid genomsyrat vir organisation och varit levande 1 vart
vardagliga arbete. Men vi har allt mer kint att vi saknade
ett virdeord med en mer dynamisk och kreativ klang. S&
1 dr har vi adderat "Engagemang”, som ocksa ir temat for
hela den arsredovisning du laser just nu.

Till sist, om du vigar dig pa att blicka

ett antal ar framit i tiden - vad har hint da?

- D4 har Larsberg blivit en innu mer levande och hetero-
gen stadsdel, med bade en bebyggelse och en befolknings-
sammansittning som ir mer varierad dn i dag. Larsberg
kommer att vara ett vilkint omrade, inte bara pd Lidingd
utan i hela Storstockholm och betraktas som en av regio-
nens mer attraktiva stadsdelar. En spinnande framtid,

helt enkelt!

M

Malm(;;fen
Vd

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Med fornyelsen av Larsberg gor vt ett
modernt 60-tal hallbart och attraktivt
t minst 50 dr till. Langstktighet, kvali-
tet och engagemang dr centrala begrepp
for allt vi gor och dr grundliggande
vdrden ndr vi nu bygger nytt.
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Dydliga mal vdgleder verksambeten

GOD AVKASTNING
MED LAG RISK

LANGSIKTIG
TILLVAXT

Leverera en god avkastning med l3g risk
Skapa langsiktig vardetillvixt

Leverera en hog forvaltningskvalitet som leder till

en hyresniva 1 dvre kvartil for jimforbara bestand

> MAL: Verka for en differentierad hyressittning utifrin Stockholmsmodellen

MALUPPFYLLELSE: Ingen utveckling av Stockholmsmodellen har 4gt
rum mellan Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen under éret,

varfér malet inte uppfylldes

MAL: Forbittrat driftnetto totalt
MALUPPFYLLELSE: Driftnettot har 6kat med 1,7 mkr motsvarande
2,4 procent. Milet uppniddes

> Differentiera hyressittningen for ett 6kat driftnetto

» Oka kassaflodet frin den 16pande verksamheten

.....................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................

FINA HUS
OCH NiiJDA
KUNDER

> Langsiktig tillvixt genom fértitning och férvirv

> Oka Larsbergs attraktivitet

MAL: Starta planirenden for nybyggnation i Larsberg
MALUPPFYLLELSE: Start-PM for nybyggnation antogs av
kommunen i januari 2014. Malet uppfylldes

A4

> Fortsatt arbete for att uppnd antagna detaljplaner under
2015 for nybyggnation, i syfte att ge fler mojlighet att
bo i Larsberg

NV

PROFESSIONELLT
OCH ENGAGERAT

Tillmétesgd nuvarande och framtida kunders
onskemdl och krav genom att tillvarata och

utveckla fastigheternas potential

Index for Service, Produkt, Profil och Attraktivitet
1 6vre kvartil jamfort évriga fastighetsbolag som

miter med AktivBo

Renovera hela bestindet till 2018

MAL: Upplevelsen av John Mattsons service ska vara lika bra

eller bittre dn foregdende ar

MALUPPFYLLELSE: Milet uppfylldes inte

MAL: Kunder i renoverade och nybyggda ligenheter ska vara mer

nojda med ligenheten in ovriga kunder

MALUPPFYLLELSE: Malet uppnaddes for renoverade ligenheter

A4

¥ Utveckla kundbemétandet och forbittra serviceindex

> Renoverat 1950-tals bestindet och pidbérjat Miniuppgradering

av punkthusen i Larsberg

> Kunder i renoverade och nybyggda ligenheter ska

vara mer ndjda med ligenheten dn Gvriga kunder

NV

8

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ha malfokus, uppfoljning och effektiva processer
Vara en attraktiv arbetsgivare

Halla virdegrunden levande i organisationen

MAL: Utvecklad process for hyresgistdialog for att underlitta
kommande renoveringar

MALUPPFYLLELSE: Milet uppfylldes

MAL: Individuella mal inom trining och hilsa uppnadda till 100 procent
MALUPPFYLLELSE: Milet uppnaddes

A4

> Effektivisera forvaltningsprocessen, bland annat genom

nya [T-system, i syfte att forbittra kundbemétande

> Néjdare och mer engagerade medarbetare in genom-

snittet 1 branschen

> Uppnd mil i hilso- och ledarutvecklingssatsning

NV

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

A4

FORVALTNINGSBERATTELSE

NV

9
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LIDINGO EN ATTRAKIV

bostadsmarknad

Lidingo dr en attraktiv kommun att bo i och behovet av fler bostéider, och inte minst hyrestitter, dr stort.

For att tillmotesga behovet av nya hyresritter mdste flera forindringar ske - bade mer effektiva kommunala

planprocesser och inforandet av en mer marknadsanpassad modell for hyressitining.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Liding® stad har 44 000 invénare och

ir en vl integrerad del av Stockholms-
regionen. I kommunen finns knappt

20 000 bostider férdelade pa 28 procent
hyresritter, 36 procent smihus och

36 procent bostadsritter. Betalningsviljan
for bostider dr hdg och det finns ingen
vakans for hyresritter.

Agandet av hyresfastigheter ar spritt pa
flera aktorer. John Mattson ir den storsta
bostadsaktéren med drygt 1400 ligenhe-
ter, vilket motsvarar cirka 25 procent av
hyresritterna i kommunen. En ny aktdr
pé Lidingds bostadsmarknad ar Tagehus
som forvirvat 460 ligenheter i Kippala
av Rikshem.

Lidingd gar en expansiv
framtid till métes
P4 bida sidor av Lidingdbron pagar
projekt som kommer att innebira stora
férindringar 1 omréadet. I och med stads-
utvecklingsprojektet Norra Djurgards-
staden, skapas flera nya stadsdelar med
bostider, handel och kontorsfastigheter.
Samtidigt forbittras infrastrukturen i
omridet, nirmast med Norra linken som
oppnas vintern 2014/2015 och dirmed
knyter Liding® dnnu nirmre dvriga delar
av Stockholm. Inom ett antal dr kommer
Sparvig City att byggas ut mellan Hamn-
gatan och Ropsten och dirmed knyta
ihop den upprustade Lidingébanan med
direkttrafik till Stockholms city.
Utvecklingen péd Lidingd foljer det
forslag till versiktsplan som Lidingd stad
lade fram under 2011 och som beskriver
utvecklingen de kommande 20 dren. De
huvudsakliga mélen i 6versiktplanen ar att
virna gronomraden, forbittra kommu-
nikationerna och frimja en lingsiktigt
héllbar utveckling pa Lidingd. Med
ambitionen om att befolkningen ska cka
med 8 000-11 000 personer fram till 2030
ar det ocksa ett forslag som kriver att
bostadsbyggandet okar med motsvarande

cirka 3 000 bostdder. Debatten om hur
det ska ske pigdr och nya forslag kommer
att tas fram och presenteras under 2014.

I 6versiktsplanen beskrivs en utveckling
av Larsberg, dir tillginglighet och trygg-
het ses dver och stationer till Lidingdba-
nan och niromrade rustas upp. Dirtill
planeras kompletteringar av bostider.

Hyresrittens framtid

Bostadsbristen i Stockholm ér ett dmne
som diskuteras frekvent i media. Den
enorma efterfrigan pd bostider har
dagens bostadsmarknad svért att mota.
For att fi en hyresritt genom Stockholms
stads kommunala bostadsférmedling
giller 1 dag en kotid pd igenomsnitt drygt
sex ar for nyproducerade hyresritter och
cirka atta ar for ildre ligenheter. Samtidigt
vet vi att Stockholms tillvaxt dr beroende
av fler bostider.

Grundliggande dr en bostadspolitik
som prioriterar frigan och skapar ritt
frutsittningar for mer byggande, med
storre frihet och skattelittnader. Kommu-
nerna behéver dven se sin del i helheten
och behovet av bostider i ett regionalt
perspektiv. Forenkla processen med plan-
arbete for att snabbare komma till beslut
ir en vig. P4 s3 sitt kan branschen ges
frutsittningar att skapa boenden som
moter en vixande befolkning.

Enligt Bokriskommittén, som har
tillsatts av Fastighetsigarna Sverige samt
Handelskamrarna i Stockholm, Vistsve-
rige och Sydsverige, med madl att komma
med en slutrapport 1 juni 2014, bér hyres-
regleringen skalas ned. De menar att detta
ir nddvindigt for att minska inlasnings-
effekter 1 det existerande bestindet, vilka
blockerar de flyttkedjor som ir centrala pd
en vil fungerande bostadsmarknad.

Hyressittningen sker i dag enligt den
sd kallade bruksvirdesmodellen och i arlig
férhandling mellan fastighetsigaren och
Hyresgistféreningen.

Forsta steget mot mer
marknadsanpassade hyror

For nyproducerade hyresritter borjar
hyresnivan att nirma sig den betalnings-
vilja som finns pd marknaden. I stadsut-
vecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden
ligger hyresnivin pa runt 2 250 kronor
per kvadratmeter och 4r, vilket innebir
nidrmare 15 000 kronor i manaden f6r en
trerumsligenhet.

Utvecklingen mot mer marknadsan-
passade hyror 4r en spinnande utmaning
for hela branschen. Inte minst kommer
incitamenten att 6ka for ett tydligare och
mer prioriterat kundfokus, en utveckling
som kommer att stilla hoga krav pa fastig-
hetsdgarnas service och lyhdrdhet for
kundernas behov.

Hyresrattssigare pa Lidingd

Wallfast  Folksam Fastigheter

Brogripen

N

HEBA .
Rikshem (A)
Lidinghem ’

John Mattson -~

(A) Tagehus AB forvirvar fastigheterna den
29 januari 2014

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

” Larsberg ett av

de bista omradena”

Nu inleds detaljplanearbetet infér byggandet av omkring 230 nya
ldgenheter i Larsberg. Paul Lindquist, kommunstyrelsens ordférande,
svarar pa varfor det behévs nya bostader pé Lidingd.

— Darfor att det finns ett narmast
omattligt behov av nya bostéader i
Stockholmsregionen, vars befolkning
vaxer med ett helt "Liding®” varje ar.
Liding® stad maste i forsta hand ta
ansvar for att de som féds och véaxer
upp i kommunen har nagonstans

att bo nar de flyttar hemifran. Men vi
vill ocksé vara med och bidra till att
skapa nya bostader at dem som flyt-
tar till Stockholmsomrédet fran andra
delar av landet.

Varfor ar Larsberg ratt stadsdel
fér nya bostader?

— Larsberg &r ett av de basta bostads-
omraden som uppférdes i Sverige
under miljonprogramaren. Det bygg-
des med hog kvalitet redan fran
borjan och omradet fortsatter att
attrahera nya generationer boende.
Fastighetsédgaren John Mattson har
fortsatt att utveckla omradet med nya
bostadshus, en stor Ica Kvantum
och Carl Malmsten-skolan.

Hur kommer Larsberg att
utvecklas i framtiden?

— Redan 2014 kommer nya upprusta-
de Lidingdbanan att aterinvigas och
om nagra ar kopplas den samman
med Sparvag City som fortsatter
anda till Sergels Torg. Den kraftigt
forbattrade kollektivtrafiken, som

Paul Lindgquist - kommaunstyrelsens ordforande, demga stad

Larsherg hyggdes med hog kvalitet redan fran
och fortsatter att attrahera nya generatloner,hnemle .-

_mﬂ'-‘l'l"

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

n

ocksa inkluderar nya batpendeln

fran Dalénum, innebar ett lyft for hela
stdra Lidingd och kommer att 6ka
bade tillganglighet och attraktivitet for
Larsberg och andra omraden langs
Lidingtbanan. Eftersom bade social
och kommersiell service redan finns
pa plats baddar det for en fortatning
och skapandet av ytterligare nya
bostader.

Hoppas du att det ska byggas

fler hyreslagenheter pa Liding6?
— Det behovs fler hyreslagenheter —
inte bara pa Liding® utan i hela
Stockholmsregionen. Men byggan-
det av nya bostadshus maste ske pa
kommersiella villkor och jag tror att
man maste se dver den nuvarande
hyresregleringen innan produktionen
av nya hyresréatter tar fart pa allvar.

Paul Lindguist

FORVALTNINGSBERATTELSE 11



12

EXPANSION MED FOKUS

pd framtidens hyresrit

Som storsta privata fastighetsdgare pa Lidingo har John Mattson en viktig roll i utvecklingen av

Lidingo. Genom att bygga fler bostider och utveckla vdira omraden, vill vi bidra till att fler far mojlighet
att bo 1 hyresligenbet pa Lidingo, samtidigt som vi ocksd tar vdrt ansvar for en ballbar bostadsmarknad
1 Stockholmsregionen.

Fram till 2030 ser John Mattson méjlighet
att skapa 1000 nya bostider i Larsberg,
varav 400-500 ligenheter pa egen mark.
Det ir en viktig pusselbit i ambitionen att
skapa fler hyresligenheter pa Lidingd och
ett led i den utveckling av Larsberg som
inleddes fér mer an tio ar sedan.

Redan i bérjan av 2000-talet identifie-
rades mojligheter till framtida utveckling
och fortitning i Larsberg. 2004 antog
Lidingd stad ett program for utveckling
av stadsdelen och sedan dess har John
Mattson arbetat med att varsamt utveckla
omradet och tillféra nya bostider. Nu
pabérjas planarbetet f6r cirka 230 nya
ligenheter pd John Mattsons mark.

Potential for
1 000 nya bostéiider

FORVALTNINGSBERATTELSE

Planarbetet avser uppférandet av en bostads-
fastighet med drygt 80 lagenheter i Larsberg
Centrum och en bostadsfastighet med
cirka 150 lagenheter vid Larsbergsvigens
slut. Start-PM antogs av Liding® stad i
januari 2014 och som tidigast kan de nya
bostiderna vara firdigstillda 2018.

Langsiktig utveckling med
utgangspunkt i befintliga varden

For John Mattson ar det viktigt att ut-
vecklingen av Larsberg sker i harmoni med

omrédet och dess befintliga kvaliteter.
Att utveckla ett omrdde som Larsberg,
som uppskattas for sin karaktdristiska
arkitektur och den naturliga och kuperade
miljon, stiller héga krav pa placering och
arkitektonisk utformning av nya byggna-
der. I omridet finns dven byggnadshisto-
riska virden och naturvirden, som ska tas
hinsyn till 1 utvecklingsarbetet.
Utvecklingen i Larsberg omfattar inte
enbart bostider. I och med att fler minnis-
kor far mojlighet att bo 1 omradet, skapas
underlag for forbittrad handel och service
och satsningar pa kommunikationer. De
senaste dren har John Mattson genomfort
en omfattande upprustning av Larsberg
Centrum samtidigt som 3 700 kvm ny
handelsyta har skapats. Syftet har varit att
starka nirservicen och skapa en naturlig
motesplats fér boende i omradet. 2011 in-
vigdes Ica Kvantum i nya lokaler. Butiken
lockar allt fler besgkare frin hela Lidingd
och har tva ér i rad blivit utsedd till drets

forsaljningsraket av Ica Sverige.

Bostader som ska

fungera siven om 50 ar

Nir John Mattson nu bygger nytt ir mal-
sittningen att skapa bostider som moter
efterfrigan och behov hos bade dagens
och morgondagens hyresgister. I samband
med att planirendena pabérjas startar
arbetet med utforma de nya byggnaderna
och ligenheterna. Som ett led i detta
underséks mojligheten till mer kundan-
passade boendemiljéer, som bostider for
ildre, ungdomar, singelhushdll, varannan
veckas familjer och kompisboenden. Ut-
gingspunkten ir att hitta flexibla 16sning-
ar som erbjuder ett fungerande boende
iven om 50 4r. En stor utmaning blir att
mota efterfrigade behov samtidigt som

bostiderna uppfattas som prisvirda. Inte
minst d3 vi gdr mot en utveckling mot
mer yteffektiva ligenheter och kollektiva
funktioner.

Nya hostider i Dalénum

Under nista dr kommer John Mattson
dven att kunna erbjuda hyresligenheter i
Dalénum, omridet soder om Larsberg.
De 146 nya hyresligenheterna, som for-
virvades fran JM under 2012, ir nu under
produktion och John Mattson tilltrider
vid firdigstillt projekt under 2015.

I Dalénum bygger JM 1000 nya bo-
stader. Tillsammans med utvecklingen i
Larsberg och planer i omkringliggande
omrdden, skapas forutsittningar for for-
bittrad infrastruktur och fortitning, som
pé sikt forstirker bilden av en samman-
héllen och dynamisk stadsdelsregion p
sodra Lidingo.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

~ /N

” Larsberg,

en kulturbistorisk parlal”

Som blivande 50-dring har Larsberg mycket som é&r vért att bevara. Det
konstaterar Lidingd stad som tillsammans med Riksantikvariedmbetet fun-
nit en lang rad historiska varden i omradet. John Mattson bad antikvarien
Claes Reichmann ta en ndrmare titt som en del i férberedelsen infér kom-

mande renoveringar och nybyggnation.

Det ar oerhort viktigt att gé varsamt
fram n&r man férandrar och utvecklar
ett omrade, konstaterar antikvarien
Claes Reichmann i sin utredning av
Larsberg.

— Trots Larsbergs storlek finns har
en intimitet som inte far ga forlorad.
Jag ser det som en lyckad kombina-
tion av byggmastaren John Mattsons
ledstjarna "kvalitet i centrum” och
arkitekten Bengt Gates kansla for ar-
kitektur. Tillsammans lyckades de for-
ena omradets storlek med laget. Har
rér man sig naturligt fran centrum via
stadsparken, med gangvagar under
vagarna som skiljer fotgangarna fran
bilarna. Ett lyckat exempel pé ett val
fungerande samhalle i miniatyr.

| harmoni med tid och natur

Det s&gs att Larsberg byggdes med
en fot i historien och en i framtiden.
Claes Reichmann ser kvaliteter

fran 40- och 50-talen, da man ofta
byggde i harmoni med den naturliga
miljén. Samtidigt pekar husens fasa-
der av tegel och fargséattningen mot
70-talet.

— Man valde morkt rétt och gront
istallet for den tidens radande ljusa
farger. Den stilsékra arkitekturen med
takens "mdssor” gdér husen latta att
identifiera genom sitt sarpraglade
uttryck. Inte konstigt att Larsberg,
med sitt strategiska lage langs
bergskammen, blivit ett landmarke
som manga stockholmare identifierar
med Lidingo.

Det som framst skiljer ut omradet
fran andra jaAmnariga bostadsomra-
den &r hur naturen hanterats.

— Det var ett medvetet val fran
John Mattson att bevara sa mycket
som mojligt av den naturliga marken

Ett exem'pel pa den karlek och omsorg=——" .__

som husen byggts med ar konsten i trapphusen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

och vegetationen. Larsberg har
byggts runt den boljande lokalgatan,
i harmoni med den kuperade terrang-
en och med bevarande av berg och
hoéga trad.

Omsorg i alla detaljer
Byggmastaren John Mattson var en
starkt drivande kraft bakom Larsbergs
tiliblivelse och Claes Reichmann tve-
kar inte om hans betydelse.

—John var en byggare med en
kvalitetskdnsla och anvande material
som han verkligen trodde pa. Man
maste tanka pé att han byggde i
egen regi, inte for spekulation. Det
har skulle halla lange. Ett exempel pa
den karlek och omsorg som husen
byggts med ar konsten i trapphusen,
som haller en hég konstnarlig kvalitet.
Har finns keramik av Harald Lindbergs
dotter Méarit Lindberg-Freund och
emaljtavlor av Gustavsbergsform-
givaren Bengt Berglund. | keramik
ar ocksa Holmaquists hogklassiga
utsmyckningar.

— Larsberg liknar inget annat, om-
radet har kunnat utveckla sina kvalite-
ter och med tiden fatt en mognad och
vardighet som gor intryck. Helheten
gor Larsberg till ett valdigt speciellt
omrade, summerar Claes Reichmann
sin kulturhistoriska vardeanalys.

Claes Reichmann

FORVALTNINGSBERATTELSE 13



Fram till 2030 ser Jobn Mattson majlighet att skapa
1 000 nya bostéder och gora Larsberg till det naturliga
navet 1 en stadsdelsregion pd Lidingo.

DALENUM

Frian och med 2015 kommer Jobn Mattson dven att kunna erbjuda
hyresldgenbeter i Dalénum, omridet soder om Larsberg, dér JM bygger
1000 nya bostider. Utvecklingen i Dalénum forvintas bidra till att
ndrliggandeomriden knyts samman, en utveckling som pa sikt forstirker
bilden av en sammanhallen och dynamisk stadsdelsregion pd sodra Lidingo.

FORSTA SPADTAGET

Den 19 juni 2013 tog John Mattson och JM tillsammans

det forsta spadtaget for 146 nya hyresligenbeter i Dalénum.
Frian vinster; Joban Skoglund, vd JM, Paul Lindquist,
ordféorande i1 kommunstyrelsen Lidingo stad, Siv Malmgren,
vd John Mattson, och Per-Arne Jonsson, chef hyresbostider JM.

MOJLIG NYBYGGNATION | ETT FORSTA SKEDE

‘ Réd markering: Cirka 230 nya ligenbeter som
omfattas av aktuellt Stari-PM. Som tidigast beriknas
ldgenbeterna vara firdigstillda under 2018.

PRELIMINAR PLANPROCESS FOR 230 NYA LAGENHETER | LARSBERG

Orange markering: Mojlighet till ytterligare

150-250 nya Ligenbeter Start-PM Samrid Granskning Antagande Byggstart Inflytt
2014 2014 2014 2015 2016 2018
14 FORVALTNINGSBERATTELSE JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013 JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013 FORVALTNINGSBERATTELSE 15
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ENGAGERAD, OPPEN OCH

ndra dialog 1 motet
med hyresgdsterna

Jobn Mattson vill skapa levande bostadsomriden, déir ménniskor bor och trivs, i dag och i framtiden.
Det stiller higa krav pa bade forvaltning och uppgradering av fastigheterna. En viktig forutsittning
for att lyckas dir en dppen och ndra dialog med hyresgisterna.

John Mattsons bostadsbestind omfattar
drygt 1 400 ligenheter, samtliga beligna

i Larsberg och Baggeby pé Lidings. Hir
har John Mattson byggt, dgt och forvaltat
fastigheter sedan 1960-talet. De boende
trivs och kotiden till de ligenheter som
blir lediga ir ling.

5
Respekten for
vdra hyresgdster

sitter djupt rotad

Foretagets forvaltning och fastighetspro-
jekt bedrivs parallellt i bestindet och av
samma organisation. Det stiller hoga krav
pé ett aktivt och kontinuerligt arbete, dir
engagemang och kommunikation ir av-
gorande. Fina hus och néjda kunder ir ett
uttalat mél som starkt priglar verksamheten.

Boendedialogen ar en forutsattning
for lyckade projekt

Stora delar av John Mattsons fastighets-
bestind ska renoveras de kommande
dren. Mélsittningen ir att uppnd en
balans mellan hyresgisternas énskemal,
de nddvindiga upprustningsbehoven och
den standardhdjning som behévs for att
motsvara dagens standard.

Milet ir att samtliga fastigheter ska
vara renoverade till 2018. John Mattson
har sedan 2007 testat och utvirderat olika
metoder for stambyte och uppgradering.
Aven hyresgisterna har fatt vara med och
péverka genom enkiter och djupinter-
vjuer. Arbetet har resulterat i tvd olika
koncept; Uppgradering och Mininppgrade-
ring, dir fastighetens forutsittningar och
tekniska status styr graden av renovering.
Det ir endast ett fital av fastigheterna
som behéver totalrenoveras s genom-
gripande att de boende madste evakueras
under arbetet. I dvriga fastigheter planeras
f6r mindre omfattande uppgraderingar
ddr hyresgasterna kan bo kvar medan
arbetet sker.

En stor utmaning ir att behélla en
hog servicenivd samtidigt som det pigir
omfattande renoveringsprojekt i bestindet.
Med ambitionen att i ett tidigt skede
skapa en trygg grund for renoveringen har

John Mattson under 2013 satsat pd att ut-
veckla dialogen med hyresgisterna. Syftet
dr att bidra till 6kad delaktighet och insyn
i projektet samt att underlitta informations-
spridningen inom organisationen.

Under daret fardigstalldes uppgrade-
ringen av en av John Mattsons 50-tals
fastigheter i Baggeby och hyresgisterna
som varit evakuerade under tta manader
flyttade hem igen. Samtidigt genomfordes
Miniuppgradering av ett helt kvarter i
Larsberg dir hyresgisterna har kunnat
bo kvar under renoveringen.

Langsiktighet och hallbarhet inte-
grerad i den dagliga verksamheten
Lingsiktighet och kvalitet 4r centrala
begrepp 1 John Mattsons verksambhet.
Den omsorg som foretagets grundare,
byggmaistare John Mattson, lade ner pd
val av material ir ett forhallningssitt som
ar lika aktuellt 1 dag. Inte minst med
tanke pd de hallbarhetsutmaningar som
fastighetsbranschen stir infor.

Nir nu majoriteten av John Mattsons
fastigheter ska renoveras, sa ir lingsiktig-
het i fokus. En viktig aspekt ir att vilja
lingsiktigt hllbara material i samband
med renovering, hyresgistanpassningar
och underhill av fastighetsbestindet. Sam-
tidigt som kundens énskan om flexibilitet

Lagenhet efter storlek
5 rok 1 rok

4 rok 2 rok

3 rok

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ligenhetsstandard
1950-tal Nyproducerad
Renoverad

1960-tal

Hyresgisters hoendetid

>30 ar 0-5 ar

21-30 ar

Y
11-20 ar .

6-10 ar /

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013
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tillgodoses dir det ir mojligt. En annan
viktig del 4r att effektivt hantera det avfall
som genereras vid savil projektutveckling
som av hyresgisterna.

John Mattsons mest betydande miljé-
péaverkan kommer frdn energianvindning
vid uppvirmning av fastigheterna. An-
vindningen av virme, el och vatten mits
per fastighet och de fastigheter i bestandet
som har ligst anvindning utgdr malbilden,
samtidigt som hyresgisterna kontinuerligt
tillfrigas om inomhusklimatet. Med hjilp
av en aktiv optimering av driften har ener-
glanvindningen sinkts. Fjirrvirmeférbruk-
ningen uppgdr i snitt till 116 kWh/kvm.
Riktvirden for liknande fastigheter ir
150 kWh/kvm och for nyproduktion
110 kWh/kvm.

Servicekvalitet i forvaltning
ger ndjda hyresgister
Det intryck som hyresgisterna fir i motet
med John Mattsons medarbetare, tjinster
och produkter ir avgorande fér hur fore-
tagets service upplevs. Medarbetarna
pa John Mattson arbetar utifrdn en fast-
lagd kvalitetspolicy, dir lyhordhet for
hyresgisternas behov, engagemang och
kommunikation utgdr grunden. Milet
ir att overtriffa kundernas forvintningar,
arbeta férebyggande och leverera ritt
16sning frén bérjan. Som ett led 1 att
ytterligare forbittra foretagets service,
har ett arbete inletts under dret som
syftar till att utveckla kundbeméotandet i
organisationen.

En annan del av kvalitetsarbetet syftar

till att skapa en trivsam och trygg boende-
och utomhusmiljé. Sedan 2005 har John
Mattson anordnat aktivitetsdagar i1 Lars-
berg, dir féreningsliv och organisationer
funnits representerade med bland annat
konstutstillningar, korupptridanden och
prova pé-aktiviteter. Under senare dren har
aktivitetsdagen utvecklats till en rlig vér-
marknad, dir John Mattson och handlar-
na i Larsberg Centrum bjuder in boende

1 niromradet. Aktiviteter som virmarkna-
den ir, forutom ett tillfille att uppticka
vad Larsberg har att erbjuda, en mojlighet
for grannar att triffas och umgds.

I arbetet med att skapa trygghet och
sociala nitverk, stddjer John Mattson
dven olika lokala verksamheter med fokus
pa barn och ildre. Under 2013 pibérjades
ett samarbete med Rdda Korsets lokala
verksamhet pd Liding®. Samarbetet inne-
bir bland annat att John Mattson har
mojlighet att formedla kontakt mellan
Réda Korset och hyresgister som be-
hover extra stdd i1 vardagen.

Kundenkater lagger grunden till en
aktiv dialog med hyresgisterna

Sedan 15 &r tillbaka genomfér John
Mattson drliga kundundersokningar i
syfte att utveckla foretagets service och
verksamhet. I en enkit fir hyresgisterna
ta stillning till fastigheternas standard och
hyresvirdens kvalitet inom omriden som
“trygghet”, “rent och snyggt”, "utemiljo”
och ”prisvirdhet”. Undersokningen utfors
1 samarbete med AktivBo, som har mer in
20 ars erfarenhet av hyresgiststudier. For

nirvarande anvinder éver 50 fastighetsbo-
lag, privata och kommunala, enkiter frin
AktivBo vilket gor en jimfdrelse bolagen

emellan mojlig.

Resultaten sammanstlls i ett s kallat
Customer Score Card som byggs upp av
fem nyckeltal: Service- och Produktkvali-
tet, Attraktivitet, Profil och Prisvirdhet.
Arets resultat visar att cirka 90 procent
av hyresgisterna trivs med sitt boende,
sina grannar och med John Mattson som
hyresvird. Nastan 85 procent upplever att
de 4r ndjda med den service som John
Mattson erbjuder och cirka 82 procent ir
positiva till sin ligenhet, allminna utrym-
men och utemiljén.

Svaren i kundenkiten anvinds som
underlag f6r de handlingsplaner som tas
fram for kommande ar. Forbittringsitgir-
der som gjorts utifrdn enkitsvaren under
2013 ir bland annat byte av fliktar och
rensning av ventilationskanaler 1 vissa
fastigheter, utékad hinvisningsskyltning i
Larsberg samt uppgradering av utomhus-
belysning. Hyresgisternas svar ligger ocksd
till grund for utredningar och planer pa
lingre sikt. Savil dtgirder pa ling som
kort sikt kommuniceras till hyresgisterna
och foljs upp kontinuerligt under aret.

Kundnajdhet 2013

SERVICEINDEX ﬁ 84,6

Ta kunden pi allvar
Trygghet

Rent och snyggt
Hjiilp ndir det behivs

PRODUKTINDEX % 81,7

Liéigenheten
Allménna utrymmen

Utemiljon

ATTRAKTIVITET
PROFIL
PRISVARDHET

40 60

887
83,6
‘ 78,2
88,9

80,2
84,2
82,7

89,2
82,5
772

80 100 %
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Konsten att lyssna och
kommunicera ldgger grunden
for framgdngsrik forvaltning

Att lyssna till hyresgéasternas egna ord och hur de ser pé sin boendemiljé ar
avgodrande i arbetet med att skapa en kunddriven férvaltning. John Mattsons
arliga kundenkat utgdr dérfor en vérdefull kélla till information for att fanga
upp médngder med goda férslag till férbéttringar.

Sedan méanga ar tar John Mattson hjélp i arbetet av AktivBo, ett konsult-
bolag med mangarig erfarenhet av att hantera och analysera kundenkéiter.
Anna-Lena Hogberg, kvalitetschef vid AktivBo och férfattare till den aktuella
boken "Hyresgésternas egna ord ger deras sanning”, dr van att gréva djup-
are i de dppna svaren for att béttre forsta vad som déljer sig bakom orden.

Atthaen aktivdialog med sinahyres-
gaster och lyssna till deras syn-
punkter blir allt viktigare — varfor?
Vi p& AktivBo ser att intresset for kund-
enkéter Okar for varje ar. En orsak
kan vara en 6kad konkurrens mellan
fastighetsbolagen dér en bra kund-
service utgor en viktig framgangs-
faktor. Men jag tror ocksé att allt fler
fastighetsagare har insett vardet av
att lyssna till sina hyresgasters asikter
och énskemal, eftersom det hjalper
dem att prioritera forvaltningsinsats-
erna efter vad som ar mest angelaget
for de boende.

Vad kan man hitta om man laser
de dppna svaren lite ndrmare?
Genom att analysera de 6ppna
svaren lite extra 6kar mojligheten

att f& fram vad hyresgasterna egent-
ligen tycker och vad som &r bolagets
sarart. Hyresgéasternas ord ger den
vardeladdning som kravs for att forsta
hur relationen med fastighetsagaren
ser ut; hur néjda de ar och hur hég
trivseln ar pa en skala. Man kan helt
enkelt fa svar péa vad foretaget ar bra
pa och vad man behover arbeta mer
med for att utveckla relationen till

de boende.

Hur lyder en analys av de 6ppna
svaren i John Mattsons senaste
kundenkét?

Hyresgasterna upplever att de har
ett bra boende i Larsberg, en kénsla
som det sjélvklart &r viktig att varna

om. Att husen ar véalbyggda med bra
materialval bidrar bland annat till att
lAgenheterna inte ar sarskilt lyhérda.
Det &r helt och rent, och inte minst att
foretaget tar ansvar for att tvattstugor-
na stddas uppskattas av de boende.
Narheten till natur och grénomraden
ar viktiga faktorer for trivseln, liksom
att manga ser nyttan av en fortsatt
utveckling av Larsberg Centrum.

Mer utmanande ses den paborjade
uppgraderingen och renoveringen
av fastigheterna. Det hela féder en
hel del oro bland hyresgéasterna som
John Mattson maste mota med en
aktiv dialog for att ocksé under re-
noveringsperioden kunna bevara en
hog niva pa serviceindex. Mina tips
ar att fortsatta att se till att det ar rent
och snyggt i de allmé&nna utrymmena
tillsammans med utvecklingen av nér-
omréadets kvaliteter. Samt inte att for-
glémma, en proaktiv dialog &r a och
0 i samband med renoveringen!

Anna-Lena Hogberg

Y

Allt fler fastighetsagare harinsett virdet
av att lyssna'till sina hyresgasters asikter.
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MEDARBETARNAS

engagemang och
kompetens gor skillnad

John Mattsons vision dr att betraktas som ett foredome i branschen ndr det giller att generera nytta
for digare, hyresgiister och sambdlle. Det kriver en attraktiv arbetsplats, som skapar forutsittningar for
professionella och engagerade medarbetare.

John Mattson strdvar efter att vara en
attraktiv arbetsplats med goda utvecklings-

mojligheter och stort eget ansvar. En
oppen foretagskultur, engagerade medar-
betare och trivsel dr framgingsfaktorer.
Foretaget bestar av en liten kdrnorga-
nisation av medarbetare som fokuserar pa
kundrelationer, ekonomisk och teknisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt projekt-
utveckling och fastighetsforidling.

Viirdegrunden blir
konkret 1 vardagliga
handlingar

FORVALTNINGSBERATTELSE

For specialisttjanster arbetar John Matt-
son med utvalda samarbetspartners, dir
ldnga relationer efterstrivas.

Vid éarsskiftet bestod John Mattson
av 22 medarbetare. Den genomsnittliga
anstéllningstiden pa foretaget ir 8,8 ar
och genomsnittsildern ir 43 ér.

Virdegrundsstyrd organisation

ger engagerade medarhetare

John Mattson har en tydlig virdegrund
som genomsyrar verksamheten. Virde-
grunden baseras pa ett seridst, professio-
nellt, engagerat och lingsiktigt agerande
samt en vision om att uppfattas som ett
foredome 1 branschen.

Att arbeta i en virdegrundsstyrd
organisation stiller hoga krav men ger
ocksa stora friheter for den enskilde
medarbetaren. Grundliggande ar att
forankra virdegrunden vil i verksamheten,
genom att exempelvis kontinuerligt arbeta
med att konkretisera orden till vardagliga
handlingar. P4 s sitt halls virdegrunden
levande i organisationen och fyller sitt
syfte med att vara vigledande i allt frin
fastighetsutveckling till den dagliga fastig-
hetsskotseln.

Satsning pa utveckling
avmedarbetarna

For att kunna erbjuda goda utvecklings-
mdjligheter arbetar John Mattson struk-
turerat med medarbetarsamtal, mil och
maluppféljning samt kompetensutveckling.
Syftet ar bland annat att skapa delaktig-
het i arbetet. Trots att det ir en liten orga-
nisation finns det interna karriirvigar och
mdjligheter att utvecklas i foretaget.

Frin och med 2012 samarbetar John
Mattson med Beta Team Performance AB
i syfte att under 2013-2015 utveckla ledar-
skap, virdegrund, laganda och effektivitet

i foretaget. I satsningen ingdr ett omfat-
tande tranings- och hilsoprogram som,
forutom friska och starka medarbetare,
ska resultera i en gemensam toppbestig-
ning pd Kebnekaise 2015 i samband med
att foretaget fyller 50 ar.

Omsorg om medarhetarna prioriteras
Ett aktivt hilsoarbete ir sirskilt viktigt

da foretagets kirnorganisation ir liten.

I arbetet med att stirka medarbetarnas
hilsa erbjuder foretaget friskvirdstimme
varje vecka, massage, triningsbidrag samt
hilsoundersokningar.

John Mattson verkar fér mangfald
och jimstilldhet och det forekommer
inga koénsrelaterade loneskillnader. Varken
direkt eller indirekt diskriminering
accepteras. Foretaget verkar for att det ska
finnas balans mellan arbete och fritid och
erbjuder flexibilitet 1 arbetstiderna.

For att ytterligare stirka motivation
och engagemang finns sedan 1997 ett
bonusprogram som utgdr frin forvalt-
ningsekonomiskt resultat och kundngjd-
het. Bonuskriterierna ir gemensamma for
samtliga medarbetare. For 2013 kunde
bonus utgd med maximalt en minadslén
respektiv tre manadsléner for lednings-
gruppen. Arets bonus uppgick till 55
procent (55) av den maximalt mojliga.

Organisationsschema

Ekonomi och finans (4)

Forvaltning

Fastighet (15)

Fastighetsprojekt

Afféirsutveckling (1)

Marknadsutveckling (1)
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” Framtidsjobb dir ingen dag
ir den andra lik™

En flexibel arbetsgivare, stor frihet under ansvar och en vardag dér
ingen dag ér den andra lik. Det &r nagra saker som Daniel Dahlstedt,
projektledare, lyfter fram ndr han beréattar om hur det &r att vara med-

arbetare vid John Mattson.

Vad var det som lockade dig till
John Mattson?

— Forst var det nog moéjligheten att

fa jobba med helheten; att forvalta
och foéradla ett aldre fastighetsbe-
stand innebar manga spé&nnande och
komplexa utmaningar. Sedan fanns
planer pa nybyggnation och visioner
om hur vi bygger fér framtiden. Det
var ocksa tydligt att langsiktighet och
kvalitet inte bara var ord utan faktiskt
nagot man jobbade med i den dag-
liga verksamheten. Jag sag ocksa
manga férdelar med att verka i en
liten och platt organisation med moj-
lighet att f& vara delaktig i det mesta,
nara till besluten och korta ledtider.
Efter tre &r i bolaget kan jag intyga
att det &r en modern arbetsgivare
som manar om att erbjuda en flexibel
arbetssituation i takt med livets olika
skeden - vilket underlattar fér mig
som smabarnsforalder.

Vad gor du i jobbet som
projektledare?

— En stor del av min tid handlar om
mdten med méanniskor, att réra mig
ute i produktionen och samordna

alla intressenter som ingar i projekten
utifran deras roller och uppdrag.

Helt enkelt se till att allt funkar och

att vi gar i samma takt. En annan vik-
tig roll &r att ansvara fér den ekono-
miska uppféljningen inom projekten.
Mina ansvarsomraden stracker sig
hela vagen fran budget till att se till
att projektet levererar 6verenskommet
resultat.

Skulle du séga att fastighets-
branschen ar en framtidsbransch?
— Definitivt! Branschen blir allt mer
granséverskridande nér det galler
kompetenser. Att bygga, utveckla
och férvalta fastigheter kraver inte
minst en stor portion social kompe-
tens, da en betydande del av arbetet
handlar om att forsta och mota
manniskorna som bor eller verkar i
fastigheterna. Det &r ockséa en ny ge-
neration pa vag in i branschen, vilket
jag tror kommer att 6ka dynamiken
ytterligare. Sedan finns det en trygg-
het och langsiktighet i branschen
som gor att den alltid kommer att
vara en attraktiv arbetsmarknad. Med
det sagt kan jag inte géra annat an
att rekommendera den som gillar om-
véxling och spédnnande utmaningar
att ta chansen!

Daniel Dablstedr

En hetydande del a av arhetet hﬁm‘llir om att for§f§ﬂ'¢’§ﬁ' f |

mota manmskorna. SO
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fastighetsbestandet

John Mattson har varit verksamt i snart 50 dr. Nuvarande koncernstruktur bildades 2010.
Moderbolaget, John Mattson Fastighetsforetagen AB med organisationsnummer
556802-2858, har sitt site i Lidingd kommun. Uppgiften ar att dga, férvalta och utveckla
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter.

John Mattson Fastighetsféretagen AB ir ett heligt dotterbolag till AB Borudan Ett,
organisationsnummer 556761-9373.

I koncernen ingdr 3tta aktiebolag, dir John Mattson Fastighets AB ir det storsta och
star fér 91 procent av koncernens intikter. Hir ar dven all personal anstilld.

FASTIGHETSBESTAND

Langsiktigt igande med fokus Uthyrbar area
pahostadsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestind ir koncentrerat till Vird/Skola  Ovrigt
Lidingd i Stockholm och bestdr huvudsakligen av Butik | ’7 Bostad

bostadsfastigheter. Foretagets kommersiella hyres- Kontor
gaster 4r frimst sidana som bedriver verksamhet T A
kopplad till service till de boende.

Vid arsskiftet 2013/2014 uppgick fastighetsbe-
standet till cirka 125 tkvm fordelat pa 88 procent
bostider och 12 procent kommersiella lokaler och
férrddsutrymmen. Bestindet omfattar 1 428 ligen-
heter och 43 lokaler.

John Mattson arbetar med att utveckla sitt be-
stand. Under 2012 tecknades avtal med JM AB om
férvirv av en bostadsfastighet med 146 ligenheter i Dalénum,
dir inflytt kommer ske successivt under 2015. Under hésten 2013 erhélls bygglov som mojlig-
gor konvertering av kommersiella lokaler till 20 ligenheter i Larsberg Centrum. Ambitionen
ir att starta byggnationerna under hdsten 2014. I januari 2014 erhélls beslut frin Lidingo stad
om start av planprocess som syftar till att bygga bostadshus pa tva fastigheter i Larsberg om
cirka 230 ligenheter. Om planerna inte verklagas kan byggstart ske under 2016.

Hyreskontraktsstruktur och vakans
Hyresvirdet i fastighetsbestindet uppgick 2013 till 148 mkr, varav 82 procent avser bostider.
I de kommersiella lokalerna ir de storsta enskilda hyresgisterna Ica Kvantum och Carl
Malmsten Furniture Studies. Bida har linga kontrakt.
Vakansbortfallet 2013 uppgick till 3,5 mkr (4,2), vilket motsvarar en vakansgrad pa
2,4 procent (2,9). 63 procent (76) av vakansbortfallet avser projektfastigheter.

Fastighetsutveckling och investeringar

Storre delen av John Mattsons fastigheter frin 1950- och 1960-talet stir infér omfattande re-
noveringar. Under de nirmaste dren kommer cirka 75 procent av ligenheterna i bestindet att
renoveras. Frimst planeras mindre omfattande uppgraderingar dir hyresgisterna kan bo kvar i
sin ligenhet medan arbetet sker.

I fastigheten Galeasen 2, med 27 ligenheter, har en uppgradering med evakuering slutforts
under dret. I fastigheten Klockbojen 4, med 149 ligenheter, har renovering med kvarboende
pébdrjats. Under dret firdigstilldes renoveringen av 69 ligenheter i fastigheten och resterande
ligenheter kommer att firdigstillas under 2014.

I bostadsbestdndet har dven stdrre renoveringar av hissar, balkonger och garage genomférts.

Projektverksamheten f6r dret uppgick till 99 mkr (59). Av det har 90 mkr (55) balansforts.
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FASTIGHETSVARDE

Virderingsmetodik

2013 har fastighetsbestindet virderats externt av DTZ. Marknadsvirdet har bedémts med
hjilp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pa kassaflddesanalys med en
femirig kalkylperiod. Virderingar har utférts objektsvis och i enlighet med Svenskt Fastighets-
index anvisningar.

Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod, dr 5-13
Inflation, % 0,5-2,0
Hyresutveckling, % inflation
Driftkostnadsutveckling, % inflation
Vakansgrad
Bostider, % 0,3-0,5
Kommersiellt, % 4-17
Direktavkastning restvirde
Bostider, % 2,15-3,6
Kommersiellt, % 6,0-8,0

Fastighetshestandets virde

Virdet p4 fastighetsbestindet har bedémts till 2,7 mdkr (2,6). Det motsvarar en virdeforindring,
justerad for genomfdrda investeringar, om 0,2 procent (1,9). Virdeférindringen har paverkats
av gjorda investeringar.

FINANSIERING
Finansfoérvaltningen
Att dga fastigheter kriver tillging till kapital for att kunna utveckla bestindet. John Mattson
strivar efter att vara en attraktiv ldntagare, ha en lg risk och hég forutsigbarhet, samt utifrin
dessa forutsittningar ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstilla foretagets rintebetal-
ningsformdga 6ver tid.

Finansforvaltningen hos John Mattson bestar av tvd delar, dels John Mattson Kapitalfor-
valtning AB och dels en lineportfsl;.

John Mattson Kapitalforvaltning AB
John Mattson Kapitalférvaltning AB startade placeringsverksamheten 2011. Det éverordnade
malet for verksamheten ir att det ska finnas likvida placeringar i balansrikningen. 300 mkr
placerades med en placeringshorisont pa 5 ér eller lingre. 100 mkr placerades med kortare
tidshorisont och kommer aterforas till fastighetsrorelsen i takt med att renoveringarna av
fastighetsbestindet genomfdrs.

Vid érets slut uppgick marknadsvirdet pd tillgingsportfoljen till 387 mkr férdelat pa
284 mkr placerade i aktier och 103 mkr i aktiefonder. Det bokférda virdet pa portfoljen
uppgick till 333 mkr.

Laneportfolj

Vid érets slut uppgick ldneportféljen till 941 mkr (941). Samtliga lin 4r upptagna hos Handels-
banken och har pantbrev som sikerhet. Vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga bindnings-
tiden till 0,7 ar (0,6).

Rintebindning och finansiella instrument

Lanen 16per 1 huvudsak med 3 manaders Stibor. I syfte att minska rinterisken har rintenivier
sikerstillts genom rintetaksavtal och rinteswappar. Den genomsnittliga rintan i lineportfdl-
jen, inklusive derivat och kreditloften, uppgick vid arsskiftet till 3,2 procent (3,1). Rintebind-
ningstiden uppgick till 4,7 r (5,7).

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick netto till 5,8 (13,3) mkr vid drets slut. En checkkredit fanns
som var nyttjad till 3,3 (0). Totalt uppgér checkkrediten till 10 mkr (10).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

EKONOMISKT UTFALL 2013

Intikter

Intikterna for aret uppgick till 142 mkr (138). Okningen beror dels p4 arets hyreshdjningar
som for bostider uppgick till 1,5 procent pé drsbasis, och dels pa det uthyrningsarbete som
genomfordes i1 Larsberg Centrum under 2012 och som nu ger effekt pd intikterna.

Driftkostnader
Driftkostnaderna for dret uppgick till 35 mkr (36). Den storsta kostnadsposten ir taxebundna
kostnader som motsvarar 42 procent av driftkostnaderna.

Fastighetsadministration
Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 11 mkr (13). Kostnadsminskningen forklaras
frimst av den omorganisation som skedde under 2012.

avyttring av tillgdngar i kapitalforvaltningen och drets kassafldde. Kassafléde frin finansierings-
verksamheten uppgick till 56 mkr (-8). Vid drets slut uppgick likvida medel till 5,8 mkr (13,3).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Efter periodens utgdng har Liding® stad fattat beslut om att starta planarbete for bostadshus
pa tva fastigheter i Larsberg om cirka 230 ligenheter.

MODERBOLAGET
Moderbolaget ir ett inkdpsbolag som administrerar dotterbolagen. Moderbolaget har inga
anstillda. Arets resultat i moderbolaget uppgick till -0,9 mkr (6,0).

NYCKELTAL 2010-2013

Nyckeltalen visar historik frin nuvarande koncern som bildades 2010.

Reparation, underhall och projekt 2013 2012 2011 2010
Projektverksamheten for dret uppgick till 99 mkr (59). Av det har 9 mkr (4) kostnadsforts, reste- Fastighetsrelaterade
rande har aktiverats. Underhallskostnader och kostnadsférda projekt uppgick till 22 mkr (18). Antal kvm, thvm* 125 125 125 121
Antal ligenheter, st* 1428 1428 1428 1428
Driftnetto Antal lokaler” 43 54 52 48
Driftnettot for dret uppgick till 71 mkr (69). Overskottsgraden uppgick till 50 procent (50). Hyresvirde, mkr* 148 142 138 129
Vakansgrad, % 2,4 2,9 3,1 1,7
Central administration
I kostnaderna for central administration ingdr kostnad for foretagsledning samt bolagskostnader. Finansiella nyckeltal
Central administration uppgick till 11 mkr (15). Kostnadsminskningen ir frimst hinférd till Hyresintikter, mkr 142 138 132 143
den omorganisation som skedde 2012 och till att frin och med 2013 tas kostnaden for drs- Driftnetto, mkr 71 69 62 74
redovisning och revisionsarvoden nir fakturan erhills. Arets resultat, mkr 12 11 10 87
Kassaflode frin rérelsen, mkr 28 25 10 66
Finansnetto Kassaflode frin investerings-
Finansnettot uppgick till -22 mkr (-17). Rinteintikter och resultat frin kapitalférvaltning upp-
o o . . . . verksamheten, mkr -92 -53 -74 -1623
gick till 10 mkr (18). Av intiktsminskningen beror 6 mkr pd forindrad avkastningshantering f6r
aktiefonder frin och med 2013, dir utdelning aterinvesteras i fonden istillet for att utdelas Eget kapital, mkr* 1031 1037 1038 1021
till fondandelsigaren. Kostnad for rinta pd ln till externa lingivare och derivat uppgick till Balaflsomslutning, Iflkr* 2276 2289 2294 2188
29 mkr (31), och 3,4 mkr (3,5) ir rinta till moderbolaget. lf%aesi;?ett:lr,axflil;dsvarde 2700 2600 2500 2300
Aretsresultat -
Arets resultat uppgick till 12 mkr (11). Overskottsgrad, % 20 >0 47 22
Rintetickningsgrad, ggr 2,3 2,1 1,9 2,9
BALANSR‘K“'NG Synlig Soliditet, %* 45 45 45 47
Balansomslutningen uppgick till 2 276 mkr (2 289). Eget kapital uppgick vid &rets slut till Justerad soliditet, % 58 57 56 56
1031 mkr (1 037). Koncernen har en synlig soliditet pa 45 procent (45) och en beliningsgrad Beldningsgrad, %* 30 31 33 36
pé 30 procent (31). Overvirden foreligger i fastigheter och virdepapper. Direktavkastning fastigheter, % 2,7 2,7 2,6 3,1
Virdeforindring fastigheter, % 0,2 1,9 49 32
KASSAFLGDE Totalavkastning fastigheter, % 2,8 4,5 7,5 6,3
Kassaflodet for dret uppgick till -8 mkr (-36). Kassafldde frin den 16pande verksamheten
uppgick till 28 mkr (25). Betald skatt uppgick till 0,3 mkr (0,2) och 4r hinforlig till utlindsk Medarbetare
kupongskatt 1 kapitalférvaltningen. Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till Antal anstillda, st* 22 22 26 24
-92 mkr (-53). Under dret har inga ldn tagits upp utan investeringarna har finansierats genom
* Per balansdagen
Koncernschema o Mattson
Fastighetsforetagen AB
556802-2858
John Mattson Jobn Mattson John Mattson Jobn Mattson John Mattson
Kapitalforvaltning AB Fastighets AB Skolfustigheter AB Butiksfastigheter AB Parkering AB
556821-1451 5560566977 556703-0357 556792-8568 556902-1206
John Mattson John Mattson
Tomt AB Projekt AB
556077-6253 5565980496
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RISKER

och riskbhantering

John Mattson har 6vergripande en utpraglad ldgriskprofil
men bolagets anseende, resultat och kassaflode paverkas
bade av férindringar i omvirlden och av foretagets eget
agerande. Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggora och
analysera de risker som bolaget méter samt, att sd langt
det ir mojligt, férebygga och begrinsa eventuella negativa
effekter. Frimsta verktyget for riskhanteringsarbetet ir de
strategier som bolaget arbetar efter och som ir nedbrutna
i processer och integrerade i det dagliga arbetet. Aven vir-
degrundsarbetet ir en viktig del i att hantera risker i den
dagliga verksamheten.

OPERATIVA RISKER

Portfdljstrategi

John Mattson har en portfoljstrategi som siger att bolaget
ska ha ett langsiktigt 4gande av bostadsfastigheter kompletterat
med kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastighet-
erna, samt att dessa ska vara beldgna i Stockholmsregionen.
I dag dr bestdndet i sin helhet beldget pd Lidingd i Stock-
holm. Koncentrationen av bostadsfastigheter till en av de
mest attraktiva kommunerna i Sverige innebir en tydlig
reducering av risknivan.

Hyresstrategi

Hyresstrategin syftar till en gradvis introduktion av den sd
kallade Stockholmsmodellen, vars tanke ar att hyresnivin

1 storre utstrickning dn i dag ska spegla hyresgisternas
efterfrigan vad giller service, standard och lige. Med det
nuvarande s kallade bruksvirdessystemet for hyressitt-
ning, bedéms risken for hyresbortfall pa bostider under de
nirmaste dren vara mycket lig. En eventuell férindring av
bruksvirdessystemet dr pad sikt en mojlighet fr bolaget att
6ka intikterna och forbittra resultatet, med of6rindrat lig
risk for hyresbortfall. Fér de kommersiella fastigheterna gil-
ler generellt att de dr uthyrda till mycket stabila hyresgister
pé linga kontrakt for att hilla en lig riskniva. De kon-
torslokaler bolaget har dvervigs att konverteras till bostider
da efterfragan pa kontorslokaler ar lig.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Drift, underhall och investeringar
Kostnaderna for drift ar till storsta delen taxebundna och
svdra att paverka 1 ett kortare perspektiv. En f6rbruknings-
minskning ir ofta kopplad till en 4tgird i en specifik fastig-
het. John Mattson arbetar aktivt med att optimera fastig-
heternas férbrukning och dirmed minska driftkostnaderna.
Bostadsfastigheterna ér till 6vervigande del byggda
under 1960-talet, vilket innebir ett behov av upprustning
och standardhéjning. Stambyte och uppgradering kommer
darfor att ske successivt under de nirmaste aren.

FINANSIELLA RISKER

Finansstrategi

John Mattsons finansiering regleras i en finanspolicy som
ir nedbruten i en finansstrategi. Foretaget har ett finansrad
med medlemmar ur styrelsen och féretagsledningen som
forbereder och foreslar forindringar i finansforvaltningen
till styrelsen. Enligt finanspolicyn ska John Mattson vara en
attraktiv lintagare, efterstriva ldg risk och hog forutsigbar-
het samt, inom ramen for lig risk, ha en kostnadseffektiv
upplaning och sikerstilla foretagets rintebetalningsférmaga
6ver tid. De styrande nyckeltalen for att sikerstilla detta ar,
dels att fastighetsrorelsen ska ha ett fritt kassafldde s att
det klarar minst 5 procent i rinta, exklusive bankens mar-
ginal, pd tva ars sikt, och dels att beliningsgraden ej bor
Sverstiga 40 procent och ej fir éverstiga 50 procent.

Finansierings- och motpartsrisk

I syfte att minimera finansieringsrisken har bolaget en lig
beldning 1 kombination med en likvid kapitalplacerings-
verksamhet. Bolaget har ocksd i sin strategi att vara en-
bankskund. Samarbetet stricker sig Gver 20 ar bakat i tiden.

Ranterisk
Rinterisken hanteras genom rantetak och rinteswappar, dir
riantebindningstiden har forlingts till i genomsnitt 5,7 ar.

ANSEENDE RISKER

Varumarkesstrategi

Varumirke och anseende ir viktigt for John Mattson som
har en ling byggmistartradition som gir 50 r tillbaka i
tiden. Riskbegransningar gors genom en varumirkesstrategi,
som syftar till stark forankring av varumirke och virde-
grund i hela organisationen.

John Mattson ska i grunden associeras med egenskaper
som serids, professionell, engagerad och lingsiktig. For att
leva upp till virdegrunden ar det viktigt att agera foredém-
ligt, foresprika en aktiv och 6ppen dialog med kunder och
intressenter samt ta ett langsiktigt ansvar for fastigheter och
omraden.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Byggmastare John Mattsons hygg
- ett minne fran hans aktiva period.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013
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Resultatrikningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2013 2012 2013 2012
Fastighetsforvaltning
Hyresintikter 2 142147 138319 - -
Driftkostnader 3,21 -34 808 -35708 - -
Fastighetsadministration 3 -10956 -12827 - -
Reparationer och underhall -22475 -17536 - -
Fastighetsskatt -2942 -2962 - -
Driftnetto 70966 69286 - -
Avskrivningar, utrangeringar 9,10 -14975 -15448 - -
Bruttoresultat 55991 53838 - -
Central administration 3,4,21 -10621 -14952 -11500 -1706
Rearesultat fastigheter
och dvriga tillgdngar 5 428 508 - 525
Rorelseresultat 45798 39394 -11500 -1181
Rinteintikter och
liknande resultatposter 6 10397 17594 8467 12299
Réntekostnader och
liknande resultatposter 7 -32862 -34271 -13309 -12518

-22 465 -16 677 -4 842 -219

Resultat efter finansiella poster 23333 22717 -16 342 -1400
Koncernbidrag -7650 -357 15148 9392
Resultat fore skatt 15683 22360 -1194 7992
Skatt 8 -3787 -11669 260 -1969
Arets resultat 11896 10691 -934 6023
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Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not  2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9 1836705 1776 487 - -
Pigdende projekt 9 36770 20 900 - -
Maskiner och inventarier 10 2843 1669 - -
1876 318 1799 056 - -
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag 11 - - 1267 424 1267 424
Fordran dotterbolag - - 337 940 387 500
Andra langfristiga fordringar 27 680 28 805 19 062 18 946
Uppskjuten skattefordran 12 14 796 18 878 260 -
Langsiktiga virdepappersinnehav 13 333 495 364 075 - -
Andra langfristiga virdepappersinnehav 14 100 100 - -
376 071 411 858 1624 686 1673 870
Summa anliggningstillgangar 2252389 2210914 1624686 1673870
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 491 2708 - -
Fordran moderbolag - 10926 - 10926
Fordran dotterbolag - - 95471 3336
Skattefordran 347 - -
Ovriga fordringar 2829 2771 1948 -
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 15 14458 21949 15 -
Korta placeringar 13 - 25934 - -
Likvida medel 5811 13319 - 433
Summa omsittningstillgangar 23589 77954 97 434 14 695
SUMMA TILLGANGAR 2275978 2288868 1722120 1688565
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Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not  2013-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1000 aktier) 10 000 10 000 10 000 10 000
Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst 1009 095 1016702 1170055 1175200
Periodens resultat 11896 10691 -934 6023
Summa eget kapital 1030991 1037393 1179121 1191223
Avsittningar
Avsittning till pension 17 4441 5984 - -
Uppskjuten skatteskuld 18 133182 126 623 - -
Summa avsittningar 137 623 132 607 - -
Skulder
Langfristiga lineskulder till kreditinstitut 19 - 54000 - -
Skuld till moderbolag, lingfristig 129 000 139000 129 000 139000
Skuld till dotterbolag, lingfristig - - - 1612
Leverantorsskulder 14878 23845 427 1121
Skuld till moderbolag, kortfristig 6688 - 6686 -
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 406 383 354 684
Skatteskuld 504 - - -
Kortfristiga lineskulder till kreditinstitut 19 940821 886821 - -
Ovriga kortfristiga skulder 3290 1763 270 270
Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 20 12183 13439 233 655
Summa skulder 1107364 1118868 542999 497342
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2275978 2288868 1722120 1688 565
Stillda sikerheter och
ansvarsforbindelser
Stéllda sikerbeter
Fastighetsinteckningar 980185 980185 Inga Inga
Kapitalférsikringar for
sakerstillande av pensioner 8617 9859 Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Eventualforpliktelser, pensioner 21 5043 5043 Inga Inga
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not 2013 2012 2013 2012
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat 45798 39394 -11500 -1181
Justeringar for poster som inte
ingdr i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar 9,10 14 975 15448 - -
Vinst forsiljning av fastigheter,
dotterbolagsaktier 5 -428 -508 - -525
Ovrigt 517 621 - -
Erhallen rinta 59 2224 8467 12299
Erlagd rinta -29319 -30973 -13309 -12518
Betald skatt 3 =275 -221 - -
Kassafléde frian den 16pande
verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital 31 327 25985 -16 342 -1925
Forindring i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+)
kortfristiga fordringar 6698 5512 -43728 -3380
Okning (+) /minskning (-)
kortfristiga skulder -9718 -6309 61413 10562
-3020 =797 17 685 7182
Kassaflde frin den
lépande verksamheten 28 307 25188 1343 5 257
Investeringsverksamheten
Investering 1 forvaltningsfastigheter m.m. 9 -90281 -53883 = -
Avyttring férvaltningsfastigheter
/dotterbolagsaktier 5 - 525 - 525
Investering 1 dotterbolagsaktier - - - -100
Nettoinvestering 1 maskiner
och inventarier 10 -1528 51 = -
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -91 809 -53 307 - 425
Finansieringsverksamheten
Nettoinvestering virdepapper 13 57 093 -7 747 - -
Placeringar i 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar 1430 -4 161 - -3946
Utdelning aktieplacering m.m. 8996 14749 - -
Limnad utdelning 16 -11168 -11125 -11168 -11125
Erhéllet / Limnat koncernbidrag -357 - 9392 9392
Kassaflde fran
finansieringsverksamheten 55994 -8284 -1776 -5679
Foriandring av likvida medel -7508 -36403 -433 3
Likvida medel vid arets borjan 13319 49722 433 430
Likvida medel vid arets slut 5811 13319 - 433
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allminna rad, rekommendationer och ut-
talanden, forutom BENAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktie-
bolag (K2-reglerna). Avseende koncernbidrag har K3-reglerna
tillimpats 1 fortid vilket innebir att det redovisas 6ver resultatet.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats enligt metodik for forvirv
av foretag under gemensam kontroll avseende bolagets forviry
fran moderbolaget. I évrigt tillimpas Redovisningsridets
rekommendation RR 1:00.

Viirderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till

anskaffningsvirden om inget annat anges.

Aktiveringsprinciper
Utgifter som okar tillgingens livslingd, okar hyresintikter eller
sinker driftkostnader aktiveras. Stora utbyten av komponenter

aktiveras, varvid utbytta komponenter utrangeras.

Awvskrivningar och avskrivningsprinciper for

materiella anliggningstiligingar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden med tilligg for aktiveringar. Avskrivning sker linjirt Sver
tillgidngens beriknade nyttjandeperiod. Avskrivning pé en tillging
startar dret efter tillgdngen aktiverats.

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

Anliggningstillgingars virde prévas och nedskrivning gors i

den utstrickning bestdende virdenedging bedoms foreligga.

Pigdende projekt
Pagiende projekt virderas till nedlagda kostnader.

Intikter
Hyresintakter bokfors 1 den period de avser. Hyresintikter
utgdrs av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.

Kapitalkostnader
Réntor och andra kapitalkostnader kostnadsfors i de enskilda
bolagen.

Ldngsiktiga virdepappersinnehav

Virdepappersportfdljen har ett lingt investeringsperspektiv varfor
den upptas till anskaffningsvirde. Virdepappersportfoljen anses vara
del 1 bolagets finansforvaltning varfor den i resultatrikningen redo-
visas under rubriken Rinteintikter och liknande resultatposter och 1

kassaflodesanalysen under rubriken Finansieringsverksamheten.

Aktierelaterade placeringar klassificerade

som finansiella anliggningstillgingar

Aktierelaterade placeringar virderas kollektivt enligt portfdlj-
metoden. Marknadsvirdet pa noterade aktier bestims till sista
betalkurs pa arets sista handelsdag. Om marknadsvirdet bedéms
vara bestdende ligre an upplupet anskaffningsvirde gérs ned-
skrivning till marknadsvirdet. Eventuell nedskrivning redovisas 1
resultatrakningen som nedskrivning av anlidggningstillgdngar. P4
noterade aktiefonder bestims marknadsvirdet enligt forvaltarnas
rapporterade fondandelskurser. Anskaffningsvirdet pa aktierelatera-
de placeringar i utlindsk valuta har ej riknats om till balansdagens
kurs da innehavet inte utgdér monetira poster.

Réintebdrande placeringar klassificerade

som omsdttningstillgingar

Kortfristiga rantebirande 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 valutasikring fér
aktier noterade i utlindsk valuta, tillimpas ligsta virdets princip.
Eventuella forluster pa dessa redovisas som valutakursforluster i

resultatrakningen.

Realiserat resultat virdepappersinnehav
Vid forsiljning av obligationer beriknas anskaffningsvirdet enligt
metoden forst in - forst ut. Vid fSrsiljning av dvriga virdepapper

beriknas anskaffningsvirdet enligt genomsnittsmetoden.

Leasing
Koncernen har ett fital leasingavtal gillande kontorsmaskiner.
Samtliga avtal redovisas som operationella, vilket innebir att de

kostnadsfors lopande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhéllas avseende aktuellt dr, justeringar avseende tidigare drs
aktuella skatt samt forindringar i uppskjuten skatt. Temporira
skillnader virderas till gillande skattesats utan diskontering och
redovisas som uppskjutna skattefordringar och/eller uppskjutna
skatteskulder. Forvirvade évervirden har redovisats med 10 procents
uppskjuten skatt. Underskottsavdrag redovisas som uppskjuten
skattefordran. Férvirvade underskott redovisas till 10 procent av
virdet. I bokslutet 2012 har bolagsskatten i balansrikningen
riknats om frdn 26,3 procent till 22 procent, vilket dr bolags-
skattesats fran och med 2013-01-01.

Not2 Hyresintakter Koncernen
2013 2012
Hyresintikter bostider 120188 118142
Hyresintakter lokaler inkl garage 21604 19946
Férvaltningsarvoden 144 -
Ovriga intikter 211 231

Hyresintikter 142147 138319

Not3 Kostnad egnalokaler

I drift, fastighetsadministration och kostnader for central admi-
nistration ingdr kostnad for egna lokaler med 1,7 mkr (1,7).

Not4 Central administration

I central administration ingdr arvoden och kostnadsersittningar
till Ernst & Young AB med f3ljande belopp exklusive mervirde-
skatt. Frin och med 2013 redovisas revisionsarvode i samband
med att faktura erhélls.

Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 2013 2012 2013 2012
Revisionsuppdrag -184 -483 -41 -303
Ovriga uppdrag -395 -292 -105 -139
Summa arvoden -579 =775 -146 -442

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningar och
bokféringen, styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
och dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor
att utfora. Allt annat ir andra uppdrag.

Not5 Rearesultatfastigheter ochdvriga tillgangar
Posten avser for 2013 reavinst uppkommen vid f3rsiljning av
maskiner och inventarier. Fér 2012 avser posten 1 huvudsak ater-
vunnen moms kopplad till 2010 &rs frsaljning av Fyrvaktaren 1,
Lidingé.

Not6 Rinteintikter ochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Rinteintikter fran
moderbolag 246 402 246 402
Rinteintikter frin
koncernbolag = - 8212 11271
Resultat
virdepappers-
verksamheten 9575 15705 - -
Rinteintikter externt 58 866 10 626
Ovriga finansiella
intikter 518 621 - -
Rinteintikter
och liknande
resultatposter 10397 17594 8468 12299

Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Rintekostnader
moderbolag -3350 -3475 -3350  -3475
Rintekostnader
koncernbolag = - -9923 -9043
Rintekostnader
externa kreditgivare -29449  -30720 -36 -
Ovriga finansiella
kostnader -63 -76 = -
Rintekostnader
och liknande
resultatposter -32862 -34271 -13309 -12518
Not8 Skatt Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -275 =221 -260 -
Uppskjuten skatt -3512 -11448 - -1969
Redovisad skatt -3787 -11669 -260 -1969
Koncernen
Avstimning av effektiv skatt 2013 2012
Redovisat resultat fore skatt 15682 22361
L 0
Skatt e{lhgt gillande skattesats 22 % 3450 5881
respektive 26,3 %
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter
eller kostnader 371 -321
Skatteeffekt av temporira skillnader,
underskott mm. -708  -1527
Skatteeffekt av omrikning av uppskjuten
skatteskuld till 22 % - -3940
Redovisad skatt -3787 -11669
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Not9 Farvaltningsfastigheter Koncernen
2013-12-31 2012-12-31
Ingiende anskaffningsvirde
inkl pagaende arbete 1837901 1784017
Investering under aret 90473 55242
Utrangering -329 -236
Momsavlyft investering - -1122
Utgaende anskaffningsvirde
inkl pagiende arbete 1928045 1837901
Ingiende avskrivningar -40 514 -26 084
Arets avskrivningar -14 056 -14 430
Utgaende avskrivningar -54 570 -40 514
Utgaende bokfort virde byggnader,
mark och pagiende projekt 1873475 1797 387
Not10 Maskiner ochinventarier Koncernen
2013-12-31  2012-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 7189 7777
Inkop under dret 2115 375
Forsaljningar och utrangeringar
under aret -1369 -963
Utgaende anskaffningsvirde 7935 7189
Ingiende avskrivningar -5520 -5011
Férsiljningar och utrangeringar
under dret 1210 510
Arets avskrivningar -782 -1019
Utgaende avskrivningar -5092 -5520
Bokfort restvirde maskiner
och inventarier 2843 1669
Not11 Aktieridotterbolag Andel Antal Bokfort virde
(%) 2013-12:31
John Mattson
Fastighets AB
Org.nr 556056-6977
Site: Lidingd 100 10000 1262012
John Mattson
Skolfastigheter AB
Org.nr 556703-0357
Site: Lidingd 100 1000 1612
John Mattson
Butiksfastigheter AB
Org.nr 556792-8568
Séte: Lidingd 100 1000 100
John Mattson
Parkering AB
Org. nr. 556902-1206
Site: Lidingd 100 1000 100
John Mattson
Kapitalforvaltning AB
Org.nr 556821-1451
Site: Lidingd 100 1000 3600
1267 424
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Not12 Uppskjutenskattefordran

I enlighet med gillande redovisningsregler har skattemissiga
underskott aktiverats som uppskjuten skattefodran utan diskon-
tering. For koncernen uppgar underskottsavdragen till 142,5 mkr
(142,9). Underskottsavdragen virderas till 22 procent av dess
nominella virde, med undantag f6r férvirvade underskott som 1
koncernen virderas till 10 procent. Skattemassiga underskott 1
moderbolaget uppgar per 2013-12-31 till 1,2 mkr (-).

Not13 Langfristigavardepappersinnehav

och kortaplaceringar
Koncernen

2013-12-31 2012-12-31
Aktier 245970 245970
Aktiefonder 87525 118105
Summa langfristiga
virdepappersinnehav 333 495 364075
Korta placeringar - 25934
Summa virdepappersportfoljen 333 495 390 009

Marknadsvirdet pd virdepappersportfoljen uppgick pa balansdagen
till 387 mkr (385). Det langfristiga virdepappersinnehavet har ett
marknadsvirde pd 387 mkr (359) och korta placeringar har ett
marknadsvirde pa - mkr (26).

Not14 Andralangfristigavirdepapperinnehav

Koncernen
2013-12-31  2012-12-31
Brf Hemfjillsbyn 100 100

Not15 Foruthetaldakestnader och upplupnaintikter

Koncernen

2013-12-31  2012-12-31

Upplupna intiktsrintor = 44
Forutbetald rintetakspremie 13 187 16 484
Ovrigt 1271 5421

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 14 458 21949

Not16 Egetkapital

Aktie- Fritt eget

Koncernen kapital kapital Summa
Eget kapital

2012-01-01 10000 1027827 1037827
Uppskjuten skatt

justering ingdende balans - -11125 -11125
Arets resultat - 10 691 10 691
Eget kapital

2013-01-01 10000 1027393 1037393
Utdelning - -11168 -11 168
Uppskjuten skatt

justering ingdende balans - -7130 -7 130
Arets resultat - 11896 11 896
Eget kapital

2013-12-31 10000 1020991 1030991

Sorts. not 16

Aktie- Fritt eget
Moderbolaget kapital kapital Summa

Eget kapital

2012-01-01 10000 1186325 1196 325
Utdelning - -11125 -11 125
Arets resultat - 6023 6023
Eget kapital

2013-01-01 10000 1181223 1191223
Utdelning - -11168 -11 168
Arets resultat - -934 -934
Eget kapital

2013-12-31 10 000 1169121 1179121

Not 17 Avsattning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos férsikrings-
bolag inklusive 18neskatt. Avsatt belopp exklusive loneskatt
uppgir till 4,4 mkr (4,8). Forsikringarna ir stillda som sikerhet
for fullgdrande av pensionsitaganden i koncernen.

Not18 Uppskjutenskatteskuld

Posten avser uppskjuten skatt om 22 procent pa temporira skill-
nader hinforliga till skillnaden mellan bokféringsmassiga och
skattemissiga avskrivningar, bokféringsmissiga nedskrivningar,
aktiverad rinta och anvindande av utvidgade reparationsbegreppet.
Dirutover foreligger uppskjuten skatt om 10 procent pa koncern-
missiga overvirden pé forvirvade fastigheter med 115 mkr (111).

Not19 Skulder till kreditinstitut
ochfinansiellainstrument

Rintebirande skulder

Skulder till

kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Kortfristiga bankldn
(forfaller inom 1 4r) 940821 886821 - -

Lingfristiga bankldn
(forfall inom 1-5 r) - 54000 - -

Summa 940821 940821 - -

Kapitalbindningen uppgick pa balansdagen till 0,7 ar (0,6). Utover
ovanstdende lingfristiga ldn finns en beviljad checkkredit uppgaende

till 10 mkr. Per drsskiftet var den nyttjad med 3 mkr (-).

Rintebind-
Rinteforfallostruktur Rinta ningstid, ar
Rintebirande skulder inkl derivat 3,2% 47

Derivaten bestdr av swapar och rintetak.

Not20 Upplupnakostnader och foruthetaldaintikter

Koncernen

2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda hyresintikter 7264 6283
Upplupna kostnadsrintor 1909 2144
Loneskulder och
semesterldneskulder inklusive
sociala avgifter 2296 2436
Ovrigt 714 2576
Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 12183 13439
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Not21 Anstilldaochldner, Koncernen Moderbolaget
moderholaget/koncernen
2013 2012 2013 2012
Medeltalet arsanstillda
Min 11 12 - -
Kvinnor 12 14 - _
23 26 - -
Personalkostnader
Styrelse och verkstéllande direktor
Loner och andra ersittningar 2226 2141 500 500
Sociala kostnader 672 646 131 131
Pensionskostnader 1460 1587 - -
4358 4374 631 631
Ovriga anstéllda
Loner och andra ersittningar 8815 10716 - -
Sociala kostnader 2826 3407 - -
Pensionskostnader 1984 1459 - -
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13 625 15 582 - -

All personal ir anstilld i dotterbolaget John Mattson Fastighets AB.

Verkstillande direktoren har pensionsilder frin 65 dr och premiebaserad pension med ett tills
vidare fast premieinbetalningsbelopp. Anstillningsvillkoren i &vrigt innebir en uppsigningstid
frén vd:s sida om 6 mdnader samt frin foretagets sida om 6 méinader jimte 12 manaders
avgangsersittning med avrikning. Vd har ett avtal om direktpension som utbetalas under sir-
skilda forutsittningar frin 2019. Forutsittningarna bedéms som de inte kommer att intriffa
varfor pensionsforpliktelsen inte har skuldférts. Den ir istillet upptagen under ansvarsférbin-
delser med ett belopp uppgdende till 5,0 mkr.

For styrelsens ordforande foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension som bérjade utbetalas
2010. For styrelsens foregiende ordférande foreligger avtal tecknat 1999 om direktpension som

utfoll vid 65 ars alder. Denna pension bérjade utbetalas 2004.

Samtliga fyra medlemmar 1 styrelsen 4r min.

Forslag till vinstdisposttion

Till stimmans forfogande stir enligt balansrikningen:
Balanserade vinstmedel, kr
Arets resultat, kr

Styrelsen fdreslar att vinstmedel disponeras sd att:
till aktiedgare utdelas, kr
i ny rikning &verfors, kr

1170 054 915
-934 256

1169 120 659

4000 000
1165 120 659

1169 120 659

Stockholm 2014-04-10
John Mattson Fastighetsforetagen AB
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Min revisionsberittelse har avgivits 2014-04-10

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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Revisionsberdttelse

Till drsstimman i John Mattson Fastighetsforetagen AB, org.nr 556802-2858

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen f6r John Mattson
Fastighetsforetagen AB f6r rikenskapsdret 2013. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 8-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for

drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for
den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktdren bedémer ir nédvindig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av
vér revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed 1 Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp och
annan information i drsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgir-
der som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta
f6r hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande
bild 1 syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamaélsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamadlsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktéren uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat ir tillrickliga och dndamaélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och fér koncernen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktdrens férvaltning fér John Mattson Fastighetsforetagen AB for rikenskaps-
aret 2013.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust, och det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Viért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust och om foérvaltningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vér revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen granskat visentliga beslut, tgirder och forhillanden
i bolaget for att kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktéren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktdren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat ir tillrickliga och dndamaélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet f6r rikenskapsaret.

Stockholm den 10 april 2014
Ernst & Young AB

=

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Pi bilden frin vinster: Hikan Blixt, Jan-Erik Lindstedt, Christer Jansson och Bo Ennerberg.

STYRELSENS ARBETE
Styrelser
Styrelsen i John Mattson Fastighetsféretagen AB och dotterbolaget John Mattson Fastighets AB
utgdrs av ledamoterna Jan-Erik Lindstedt, ordférande, samt Bo Ennerberg, Christer Jansson och
Hékan Blixt.

Styrelserna 1 évriga dotterbolag utgors av Jan-Erik Lindstedt, ordférande, styrelseledamoten
Bo Ennerberg samt vd Siv Malmgren.

Styrelsens arhete

I'styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB diskuteras och tas beslut i koncerngemensam-

ma frdgor, sisom kop och forsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och budget. Under 2013

holls sex ordinarie styrelsemdten samt ett per capsulam i John Mattson Fastighetsféretagen AB.
Fragor av visentlig karaktir som ror de enskilda bolagen beslutas och protokollfors i respek-

tive bolag. I John Mattson Kapitalfrvaltning AB holls tre ordinarie styrelseméten.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa innehaller instruktioner om
arbetsférdelning mellan styrelse och verkstillande direktér samt ekonomisk rapportering.
P34 styrelsemote da bokslut faststills deltar bolagets revisor och lamnar rapport éver sin
granskning.

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemoten som ska hallas under dret ut-
6ver konstituerande styrelseméte. Vidare preciseras vilka frigor som ska behandlas pa ndgot
av de ordinarie styrelsemotena. Vid behov kan extra styrelseméten hillas dven per telefon eller
per capsulam. I arbetsordningen regleras dven sekretess- och protokollsfrigor samt de arbets-
uppgifter som 3ligger ordféranden.
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Jan-Erik Lindstedt

Ordf6rande

Fodd 1945. Invald 1988.

Andra styrelseuppdrag: Ordférande AB Borudan Ett och
John Mattsons Minnesstiftelse for Carl Malmsten vid
Linképings universitet, ledamot Svenska Handelsbanken
- Regionbanken Stockholm City, Ekhagastiftelsen och
Sillskapet Vinner till Pauvres Honteux.

Bo Ennerherg

Fodd 1948. Invald 2002.

Andra styrelseuppdrag: Ordférande Forvaltnings AB
Sydholmarna, ledamot AB Borudan Ett, Industri Kapital
/97/00/04/07 Ltd, IK VII Ltd, John Mattsons minnes-
stiftelse for Carl Malmsten vid Linkdpings universitet
och Ekhagastiftelsen.

Christer Jansson

Fodd 1952. Invald 2012.

Foérutvarande vd for Fastighetsdgarna Stockholm.
Knuten till Nordic Public Affairs som senior ridgivare.

Hakan Blixt
Fodd 1957. Invald 2012.
Director of Investment pd Cordea Savills.

Instruktioner for arhetsfiordelning

I forsta avsnittet regleras vilka allmidnna frigor som styrelsen ansvarar for samt instruktion
om vilka frigor som verkstillande direktor ska understilla styrelsen. I andra avsnittet behandlas
de frigor som det dligger verkstillande direktdren att fullgdra, sisom del i styrelsearbetet,
rapportering samt kontroll av att av styrelsens faststillda regler, strategier med mera efterfoljs
och att verksamheten bedrivs pa ett indamalsenligt sitt och att lagar och regler efterfoljs.

Ekonomisk rapportering

Hir regleras vilken rapportering som ska limnas till styrelsen vid ordinarie sammantriden
och vilka andra ekonomiska hindelser som ska rapporteras direkt till ordféranden mellan
styrelsemétena.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Foretagsledning

Definitioner

Belaningsgrad
Externa ldn i relation till fastigheternas och aktieportfsl-
jens marknadsvirde.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

Driftnetto
Hyresintikter och 6vriga intikter minus drift- och under-

hillskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt.

Justerat eget kapital
Eget kapital plus évervirde justerat f6r uppskjuten skatt
(22 %).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013

Pi bilden frin vinster: Charlotte Kjellberg, Jonas Hermansson, Siv Malmgren, Anna-Karin Hag och Thomas Enmark.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital i relation till justerad balansomslutning
inklusive &vervirde justerat for uppskjuten skatt.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Rintetackningsgrad - kassaflodesmiissig

Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fas-
tighetsforsiljningar med dterliggning av avskrivningar och
rantekostnader 1 relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter

Driftnetto plus virdeférindring pa fastigheter minus
gjorda investeringar i relation till drets genomsnittliga
marknadsvirde.

SivMalmgren

Fodd 1959 (beteendevetare, MBA)

Verkstillande direktor. Anstalld 1996. Tilltradde som vd vid
arsskiftet 2005/2006. Arbetade innan det som utvecklings-
chef pa John Mattson. Dessférinnan pd managementkon-
sultbolaget AktivBo AB.

Styrelseuppdrag: Vice ordférande Fastighetsigarna Stock-
holm, styrelseledamot i Willhem AB.

Anna-Karin Hag

Fodd 1973 (ek. mag.)

Ekonomi- och finanschef. Anstilld 2011. Arbetade tidigare
som koncerncontroller pd Vasakronan, f d AP Fastigheter.
Dessforinnan pa Ohrlings Pricewaterhouse Coopers
Corporate Finance Real Estate.

Charlotte Kjellherg

Fodd 1977 (ek. mag.)

Marknadsutvecklingschef. Anstilld 2003. Tilltridde som
marknadsutvecklingschef 2009. Har arbetat fran arsskiftet
2005/2006 som marknadschef.

Jonas Hermansson

Fodd 1982 (civ. ing.)

Affirsutvecklingschef. Anstilld 2010. Tilltridde som affirs-
utvecklingschef 2014. Arbetade dessforinnan som fastighets-
controller pa foretaget.

Thomas Enmark

Fodd 1973 (ek. mag. och tek. kand.)

Fastighetschef. Anstilld 2012. Arbetade tidigare som fastig-
hetschef pé St. Jude Medical. Dessférinnan som ansvarig
fastighetsforvaltare pd Telia via Addici och som platschef
for fastighetsférvaltningen pa Saab via Coor Service
Management.

Vakansgrad, %
Hyresvirdet pd under dret outhyrda objekt i procent av
totala drshyran. Projektfastigheter ingdr inte i virdena.

Vardeforandring fastigheter
Arets virdeférindring pa fastigheterna minus gjorda inve-

steringar 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

verskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintikter.
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BILDER PA

fastighetsbestandet

Fastighetsforteckning, 2013-12-31

ANTAL UTHYRBAR AREA (kvm) HYRA
FASTIGHETSBETECKNING  GATUADRESS "'mfm; nmnvaau:;::; Ligenheter l“"“:';;:‘;:;; P-plats/garage Bostiider lokaler  Totalarea "y"’s'('“;':r; s"i""y":::;f:;; IAXEI!INESV::(I:;
Larsberg
Bodals gard 1€ Larsbergsvigen 8 8292 1934/2009 - 2 -/- - 2 867 2 867 4144 - -
Farleden 2 Larsbergsvigen 32-42 7170 1967 92 - 27/ - 9 080 54 9134 9428 1027 129 274
Fyrbaken 1 Larsbergsvigen 19-21 6915 1967 122 2 21/ - 9130 355 9 485 10 231 1084 134 128
Fyren 1 Larsbergsvigen 44 2872 1968 59 1 -/- 4418 165 4583 5182 1127 67 370
Fyren 2 Larsbergsvigen 46 3061 1968 52 - 15/ - 3925 25 3950 4377 1100 57 468
Fyren 3 Larsbergsvigen 48 3754 1968 52 1 12/ - 3925 82 4007 4475 1123 58 609
Fyren 4 Larsbergsvigen 50 3901 1969 61 - -/- 4543 23 4 566 5114 1115 67 272
Fyrmistaren 14 Larsbergs parkvig 1-7 5144 1967/2008 114 - -/234 7 551 - 7 551 13 247 1551 172 274
Fyrmaistaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968/2008 14 10 -/- 734 2284 3018 3029 1629 38 012
Fyrskeppet 1 Larsbergsvigen 9 3009 1966 60 - 10/ - 4 465 108 4573 5066 1071 65 771
= Fyrtornet 1 Larsbergsvigen 23 3831 1968 62 2 17/ - 4636 157 4793 5310 1109 68 792
:,E = Fyrtornet 2 Larsbergsvigen 25 2581 1968 62 1 -/- 4636 169 4 805 5289 1132 69 798
.§ % . ‘- .= :E Fyrtornet 54 Larsbergsvigen 29 4025 1968 - 2 - /380 - - - 1442 - 9386
4 E E E 3 o Fyrtornet 6 Larsbergsvigen 27 3290 1968 62 3 4/ - 4636 187 4823 5144 1079 67758
i vl ':‘_ E - Klockbojen 25¢ Agavigen 36 3203 1969 . . /- . 1026 1026 . . .
= - = Klockbojen 4® Larsbergstorg 9, 11 558 1969/2013 149 4 -/- 10 272 1627 11 899 12 240 1130 151 836
E ‘:' - E 'E Agavigen 14-34
== = -_-; Radiofyren 14 Agaviigen 3 14 387 2011 - 6 204/162 - 3 698 3 698 8703 . 67 800
. ‘E '-W‘;__ Sjéjungfrun 24 Larsbergsviagen 10-30 17 131 1967/2009 142 7 13/299 13854 1886 15 740 17 562 1034 213 286
T —— - i Sjomirket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 - 25/ - 9133 6 9139 10 289 1120 136 020
r Sjomirket 2 Larsbergsvigen 15-17 5011 1967 120 2 9/ - 8930 216 9 146 9 843 1073 129 702
Summa 116 808 1345 43 377/1075 103 867 14 935 118 802 140 114 1704 556
De 14 nist intill identiska punkthusen dominerar S& gott som samtliga ldgenheter 1 Larsberg har bal- I Baggehy
fastighetsbestdndet 1 Larsberg. Varje vaningsplan i kong. Manga med vacker utsikt dver Virtan, vilket . . . _ )
de upp till tio vdningar hga husen bestdr av tvd bidrar till den hoga trivseln i ligenheterna. = - Barkassen 1 Barkassvigen 3-15 3334 1936 %6 /13 3 448 174 36zl 3709 1054 28 086
lagenheter med tvd rum och kok och fyra ligen- 2008 firdigstilldes 128 nya hyresritter i Lars- Galeasen 2 Farkostvigen 6 2574 1955/2013 27 - 8/5 2059 20 2079 2517 1361 17 252
heter med tre rum och kok. De ligre skivhusen berg Centrum. Med sina putsade ljusbeiga fasader Summa 5908 83 - 8/18 5507 194 5 700 6 625 965 45 338
bestar av de mest eftel:traktade ligenheterna i form  skapar de en kontrast mot omrédets i évrigt roda Wiganiis, Skine
av fyra- och femrumsligenheter. tegelfasader. ’
Tjorrod 7:103° Nordhemsvigen 14 1023 - 320
Totalt 123 739 1428 43 385/1093 109 373 15 128 124 502 146 740 1 089 1750 214
Bild till vinster. 1 augusti 2011 invigdes Ica Kvantums nya NOTER

lokaler 1 Larsberg Centrum. Sammanlagt har 3 700 kvm
handelsyta skapats dir Ica Kvantum hyr 3 100 kvm.

@ Barkassen 1

@ Ica Kvantum

A P43 fastigheten finns parkeringsgarage

® Dalénum
& Larsbergs brygga

@ Galeasen 2
@ Carl Malmsten Furniture Studies

B Projektfastighet

C Taxerad som specialenhet och
Bild nedan. Drygt tio procent av John Mattsons fastig-
hetsbestand utgors av lokaler. Forutom Ica Kvantum ryms

saknar taxeringsvirde

. D Smahustomt
hir bland annat apotek, gym, hemtjinst, restaurang och

universitetsutbildningen Carl Malmsten Furniture Studies. Kommunikationsmajligheterna till och frin Larsberg och Baggeby ir
goda. Med Lidingdbanan och ett antal busslinjer tar man sig enkelt in
mot Stockholm eller till andra delar av Lidingd. Under senare dr har
mojligheten att ta sig till och frdn Nybroviken via Nacka kompletterats
med en pendelbat som dagligen gir ett antal turer frain Dalénum invid
Larsberg. Cykel- och gingvigarna till och frin omradet ir bra och for
den bilburne tar en resa in till Stockholm city inte mer dn 15 minuter.

Under 2013 pabdérjade SL en modernisering av Lidingdbanan. P4 sikt
ar tanken att koppla thop den med Sparvig City, vilket da forbinder
Liding6banan och Larsberg med Sergels torg.

I Baggeby dger och forvaltar John
Mattson tva fastigheter frin sent
1950-tal. Under aret fardigstalldes
uppgraderingen av fastigheten Gale-

asen 2 och hyresgisterna som varit
evakuerade flyttade hem igen. En

g e Eﬂlm-ﬁﬁﬂ-ln-ﬂ?

[ ——

lika omfattande renovering planeras

i fastigheten Barkassen 1. Denna arsredovisning ar resulatet av ett samarbete mellan John Mattson, Intellecta och Ineko. Tryck Ineko, Arsta 2014-202148. Miljémirkt trycksak, 341 142. !r

Foto: BETA Team Performance, Charlie Lundgren, Christoffer Edling, Equator Stockholm AB, Hans Alm, HMXW/JM AB, Ingrid Grimme,

34 JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2013 Magnus Fond, Max Plunger, Melker Dahlstrand, Peter Knutson, Pixprovider AB, Olof Haldar, Zentuvo Sverige AB, Ake E:son Lindman, Asa Hafmar.
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