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John Mattson Fastighets AB préiglas av en stark foretagskultur och
vdrdegrund som sammanfattas i orden seriositet, professionalism,
engagemang och langsiktighet. [ drets drsredovisning star vdrdeordet
langstktighet 1 fokus. Att langsiktigt forvalta fastigheterna och
utveckla boendemiljon tillsammans med hyresgisterna dr lika
vdgledande 1 dag som nér verksambeten grundades for 50 dr sedan.

Jobn Mattson (1915-1995).
T3l hoger Jobn Mattson med sina
Jyra dottrar och nedan Hotorgscity
1 Stockholm som delvis uppfordes
av Jobn Mattson i borjan av
1960-talet. Wenner-Gren Center
med det karaktéristiska haghuset
invigdes 1962.
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En levande legend

2015 dr dret dd byggmastare John Mattson skulle ’ ’
ha fyllt 100 ar. 2015 innebir ocksa att det nu ar
50 ar sedan foretaget John Mattson Fastighets

AB grundades. Att byggmistare John Mattson Bygﬂidkt&l}’g ]Obn Mdtl-SOnS l-dﬂkdr

ar en legend 1 byggkretsar ar ett resultat av den

framgdngsrika verksamhet som han byggde upp. d?’ Z Z' k d d k l-% V4 Z Z d Z' d d g SO d?’

Men John Mattsons framgangar speglar ocksé

hans unika formdga att kombinera ett visionart s d d £ Q d
tinkande med en ambition om att ta en aktiv del fb rel— dgel- g run d €s fb ' 5 0 dr S€ d” 8
1 samhillsomvandlingen. Det gor honom till en
av 1960- och 70-talens ledande profiler 1 arbetet
med att utforma det framtida Stockholm.

En framgangsrik byggrorelse skapas Fran byggande till forvaltning Dagens John Mattson Fastighets AB
John Mattson fods 1915 pa Viddé 1 Roslagen 1965 bestammer sig John Mattson for att 2008 genomgdr John Mattson Fastighets AB
som yngst av sex syskon. Efter folkskolan gér salja byggverksamheten (nuvarande JM AB) en omfattande strukturforindring. Samtliga
han som 15-dring till sjoss for att senare dter- till Industrivirden och 1 stillet koncentrera fastigheter 1 Stockholms innerstad avyttras
vinda till hembygden. Via folkhogskola, verksamheten till forvaltning och utveckling och foretaget tar steget mot dagens mer
militirtjdnst och examen som byggnads- av fastigheter. Med sig 1 det nya bolaget har renodlade bostadsfastighetsbolag pd Lidingo.
ingenjor vid Byggnadstekniska skolan, han den exploateringsbara marken i Larsberg, John Mattson Fastighets AB ar 1 dag Lidingos
lagger han grunden till det som 1945 blir ett antal bostadsfastigheter 1 Baggeby/Bodal storsta fastighetsbolag med fastigheter i
John Mattson Byggnads AB. och pi Ostermalm samt Sergelgatan Ett. Larsberg, Baggeby och Dalénum.

Under John Mattsons ledning foljer sedan Med John Mattson som styrelseordférande Genom dren har foretaget utvecklats
tvd decennier av stadig tillvaxt for byggbolaget  fortsitter det nya fastighetsbolaget att na och férindrats men aldrig 6vergivit den
som bland annat resulterar 1 en rad vilkinda framgdngar, huvudsakligen genom ytterligare solida grund som verksamheten vilar pa.
landmarken; Ella Gards kedjehusomrade 1 forvirv och projektutveckling av befintliga Byggmistare John Mattsons tankar ir lika
Taby, tredje och fjarde Hotorgsskrapan, och nya fastigheter. John Mattson avlider aktuella 1 dag som nir foretaget grundades.
Sergelgatan Ett, Wenner-Gren Center och 1995, 80 ar gammal.

Kolmardens Djurpark.
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O 2015
Jobn Mattson Fastighets AB tillirider 146 nya hyresligenheter
i Dalénum som forvirvats av JM AB.

Under dret fyller foretaget 50 ar.

2014 QO

Planarbetet inleds for 250 nya hyresligenbeter
i Larsberg. Utvecklingsarbetet for ytterligare
nybyggnation i omrédet tar fart.

2011
Jobn Mattson inviger 3 700 kvm ny handelsyta i Larsbergs
Centrum med Ica Kvantum som storsta hyresgist.

2009

En av Sveriges ledande konstnéirliga universitetsutbild-
ningar, Carl Malmsten Furniture Studies, flyttar till
Larsberg. Lokalerna, som byggs av John Mattson, dr

specifikt anpassade for verksambeten.

2008

Fastigheterna i Stockholms innerstad avyttras som ett
led i fastighetsholagets strukturforindring mot dagens
renodlade bostadsfastighetsbolag pd Lidingo.

2006

John Mattson tar forsta spadtaget for byggandet
av 128 nya hyresligenbeter i Larsberg Centrum.

2004
() Fastigheten Taktickaren, ett helt kvarter pa Norrmalm, utses till drets
ombyggnad av tidningen Aktuella Byggen. Salénbhuset avyttras.

1995 O

Foretagets grundare, byggmdstare John Mattson, avlider 80 dr gammal.
Bolaget tas ver av John Mattsons fyra dottrar.

1990

() Fastighetsbestandet utokas i Malmi med ett tiotal fastigheter och dértill
Oppnas ett lokalkontor. Innebavet avyttras 2001, da beslut fattas om att
koncentrera fastighetsbestandet till Stockholm.

1989

Utlandssatsning i London inleds. Fastigheten 60 Sloane Avenue
viljs senare till drets bésta kontorshygge i Kensington.
Innebavet i London avyttras 1999.

1984

John Mattson _forvirvar Salénhuset pa Norrmalm
i Stockholm tillsammans med HOM:s grundare
Erling Persson och bankiren Tomas Fischer.

1970

Larsberg pd Lidingo star klart med 1 200 hyresliigenbeter, néircentrum, ( )
parkeringshus, serviceboende och skolor. Omrddet uppfors av byggmdstare
John Mattson i linje med hans vision om_folkhemmaet.

O 1965/1966

Byggmiistare Jobn Mattson siljer byggverksambeten (nuvarande
JM AB) och bebiller ett antal fastigheter i det nybildade och
Jamiljedgda foretaget John Mattson Fastighets AB.
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2015 1 korthet

* Liding6 stad haller plansamrid for ca 100 nya hyres-
ligenheter 1 Larsbergs Centrum.

* John Mattson tilltrider 146 nya hyresldgenheter samt tvd
butikslokaler i Dalénum pé Lidingd som bolaget har for-

virvat av JM AB. Hyresgisterna flyttar in successivt under dret.

* Arbetet med stambyte och renovering av John Mattsons
fastigheter fran 1950- och 60-talen fortsitter. 25 procent
av omradet ar fardigstallt vid arets slut.

JOHN MATTSON PA 5 MINUTER

* John Mattson konverterar 26 lokaler 1 Larsberg till hyres-
ligenheter.

* John Mattson Fastighets AB fyller 50 4r.

e Som en del av John Mattsons 50-drsfirande och som avrund-
ning pa en tredrig satsning pa ledarskap, laganda och hilsa,
gor foretagets anstillda en gemensam toppbestigning av
Kebnekaise i slutet av augusti.

2016 i fokus

* Detaljplanen {6r ca 100 nya hyresligenheter 1 Larsbergs
Centrum vinner laga kraft och byggstart planeras till slutet
av dret.

* Plansamrad planeras for nybyggnation av 150 hyresligenheter
pé Larsbergsvigen.

e Arbetet med Larsbergs utveckling fortsitter 1 nira
samarbete med Lidingd stad. Ambitionen ir att starta
ytterligare planarbeten for nya bostider 1 omradet.

e Renoveringen av John Mattsons fastigheter frin 1950- och
60-talen fortgdr. 200-300 ligenheter renoveras per ar.

John Mattson 1 korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett familjedgt foretag
med en 50-arig historia.

John Mattson édger, forvaltar och utvecklar fastigheter pa
Liding® 1 Stockholm med fokus pa hyresligenheter. Bostads-
bestindet omfattar drygt 1 600 ligenheter beligna i Larsberg,
Baggeby och Dalénum.

Vid utgdngen av 2015 dgde John Mattson 23 fastigheter till
ett samlat marknadsvirde om 3,6 mdkr. Medelantalet anstillda
under aret ar 22.

Vision
John Mattsons vision ir att betraktas som ett foredome 1

branschen nir det giller att generera nytta for dgare, hyres-
gister och samhille.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015

Alfdirsidé

John Mattsons affirsidé ar att lingsiktigt dga, férvalta och
utveckla attraktiva hem och boendemiljder.

Foretaget i sammandrag 2015 2014
Hyresvirde, mkr 178 151
Marknadsvirde, mdkr 3,6 3,0
Soliditet, % 38 45
Belaningsgrad, % 40 31
Area, tkvm 134 125
Bostadsarea, tkvm 120 109
Antal lagenheter 1601 1429




JOHN MATTSON TAR

ndsta steg 1 utvecklingen

2015 firade John Mattson Fastighets AB sitt 50-drsjubilenm. Under dret som kommer ser vi goda majligheter
att 6ka takten i fornyelsearbetet och komma igang med bygget av ndrmare 80 nya bostider 1 Larsberg samt fortsatt

planering for ytterligare 400 ligenbeter.

2015 har varit ett betydelsefullt ar for John Mattson.
- Ja, pd minga sitt. Forutom foretagets jubileum har flera
faktorer och hindelser bidragit till den langsiktiga férnyel-
sen av Larsberg i positiv riktning. Nir vi nu gir in 1 2016
ser vi optimistiskt pd mojligheterna att kunna férverkliga
véra nybyggnadsplaner och i ett forsta steg bygga 500 nya
bostider 1 Larsberg.

- Under aret har vi pa John Mattson haft méten med
samtliga politiska partier pa Lidingd och diskuterat ut-
vecklingen av Larsberg. Vi har redovisat varfor vi anser att
Lidingd gynnas av fler hyresritter och varfér Larsberg ar ett
optimalt stille att bygga pa, med sitt naturskdna lige och
redan vil utbyggd infrastruktur.

Vilka reaktioner har ni fitt fran Lidingépolitikerna?
- Jag uppfattar att samtliga partier ir positiva till en
satsning pa 500 nya ligenheter 1 Larsberg. Inte minst det
faktum att hela utbyggnaden kan ske med stor hinsyn till
naturen vilket ar viktigt utifrin Lidingds politiska hallning
att virna 6ns stora naturvirden. Eftersom Larsberg byggdes
pé 1960-talet, med den syn pa bilismen som riadde d3, finns
det gott om parkeringsplatser och andra asfalterade ytor
som kan ge plats for nya bostider.

- Dessutom har utvecklingsplanerna fér Lidingd under
dret fatt en extra knuff framit av regeringens infrastruk-
turinitiativ, Sverigeférhandlingen. Regeringens férhandlare
har foreslagit en utbyggnad av tunnelbanan till Lidingd
centrum, men vill da att det byggs totalt 5 900 nya bosta-
der pd 6n.

Hur har det initiativet tagits emot?

- Bemotandet av Sverigeforhandlingens forslag upplever jag
har varit évervigande positivt. Utvecklingen pd andra sidan
Lidingdbron innebir en kraftig utbyggnad av bostider,
arbetsplatser och kommersiell service i Norra Djurgards-
staden, Virtahamnen och Ropsten.

- En mer omfattande utbyggnad av infrastruktur, bosta-
der och handel gor Larsberg med omnejd till ett av tva nav
for kommersiell service pd Lidingd. Har finns redan tvé stora
livsmedelshandlare och bra offentliga kommunikationer
och vigforbindelser. Vad giller sillankdpshandel finns goda
mojligheter for niringslivet pd Liding® att erbjuda en mer
utvecklad och diversifierad handel.

Beritta om John Mattsons senaste
och pigdende byggprojekt?
- Samtliga hyresgister har nu flyttat in i de 146 ligenheterna
1 bolagets nya fastighet i Larsbergs grannomride Dalénum.
Vi kan med glidje konstatera att intresset for de nya hyresrit-
terna har varit mycket stort.

- Samtidigt har planprocessen for tva nya bostadsfast-
igheter i anslutning till Larsberg Centrum fortsatt pa ett
mycket bra sitt. Vi har genomfort informationsmoten med

hyresgaster och bostadsrittsinnehavare 1 husen runt det
planerade nybygget och Lidingd stad har haft samrids-
mote. Om allt gdr som planerat kommer byggnadsarbetena
att kunna starta mot slutet av dret, med ambition att cirka
80 nya hyresliagenheter ska std klara for inflyttning 2018.

Trots att ni inte bérjat bygga dnnu si pagar
planeringen redan infor fler nybyggen, eller hur?

- Det stimmer. Vi har inlett det forberedande arbetet for
att bygga vid Larsbergsvigens slut, dir det 1 dag ligger ett
gammalt parkeringshus. Planeringen sker 1 ett mycket nira
samarbete med Liding6 stad med ambitionen att binda sam-
man bostadsomradena med natur och infrastruktur. De nya
bostadshusen kommer ha ett av Larsbergs allra basta ligen
med en fantastisk utsikt 6ver Lilla Virtan.

- Aven om planeringsarbetet fortskrider si ligger inda
byggstarten ett antal ar framat 1 tiden. Vi behover hitta
bra l6sningar for bland annat nya tillfartsvigar och
dven ta hinsyn till den intilliggande skogsbacken med
virdefulla ekar.

Stora och spinnande framtidsplaner — men hur

har det gitt for John Mattson under 2015?

- Ekonomiskt har det varit ett framgangsrikt ar. Intik-
terna har 6kat med 5 procent (6). Samtidigt har bolagets
fastighetsvirde fortsatt att stiga, 1 ar med 20 procent (11)
till sammanlagt 3,6 miljarder kronor. Utmaningen framdt
ar att hélla kostnaderna pé en fortsatt lig nivd, inte minst
med tanke pd att hyreshojningarna under 2016 forvintas
bli mattliga.

- Under aret har manga ligenheter fitt stammar, tatskikt,
kakel i badrummen och ligenhetsdérrar utbytta. Dirmed ir
nu 25 procent av bestdndet frin 1950- och 60-talen firdig-
renoverat. Upprustningsarbetena ska vara avslutade 2018.

- P4 minussidan fir vi konstatera att vi tappat nagot i
drets kundnojdhetsmitningar, dven om det ir ifrdn hoga
nivder. Vir beddmning ir att forsimringen hinger samman
med oro infor renoveringsarbetena. Vi kommer dirfor att
ytterligare utveckla den redan goda dialog vi har med vira
hyresgister. Kommunikationen ar mycket viktig fér oss for
att veta vad hyresgisterna tycker och kontinuerligt utveckla
boendemiljon.

- Jag vill passa pa att tacka medarbetarna fér det gingna
dret, det dr en stor utmaning att stamrenovera och samtidigt
se till att kontakten med hyresgisterna r god. Tack ocksa
till vira hyresgister som med stort tilamod bor i stok och
damm under ett antal veckor och till vira entreprendrer som
utfor arbetet och gor det bista av situationen.

2015 var ocksa aret di John Mattson

Fastighets AB fyllde 50 ar. Hur har ni firat?

- Vi firade jubileet 1 Malmstenskolans lokaler med en lunch
med 6ver 300 gister. Infor jubileumslunchen hade vi ocksa

sammanstillt en tillbakablickande utstillning som belyste
olika aspekter av foretagets verksamhet sedan grundandet
1965. Utstillningen blev en pdminnelse om hur mycket
som har hint under det senaste halvseklet, men ocksi om
att John Mattson ir ett foretag dir utvecklingen stindigt
pagédr och dir mélsittningarna alltid ar hoga.

Apropa héga malsittningar, sa firade
visst medarbetarna pa ett eget sitt.
- Ja, redan for flera dr sedan satte vi gemensamt upp malet
att vi skulle bestiga Sveriges hogsta berg, Kebnekaise, till-
sammans under 2015. Och som med alla hégt uppsatta mal
kriver en bergsbestigning grundliga forberedelser. S& under
tre drs tid har vi trinat kondition och teamutveckling,
bland annat genom lingre vandringar och érliga fysiska
tester. [ augusti var det dags for sjilva “examensprovet”,
da samtliga medarbetare vandrade frin Nikkaluokta till
Kebnekaise fjillstation for att direfter bestiga toppen.
Vi gav oss 1 vig tidigt pA morgonen men tyvirr satte det
daliga vidret stopp for vir vandring efter tva tredjedelar
av strickan och vi fick vinda tillbaka till fjillstationen.

- Vi nddde inte toppen, men vi lirde oss mycket av
bade férberedelserna och sjilva vandringen. Det ir ju
ofta vdgen som ir sjilva milet...

Nu har foretaget fyllt 50. Vad ir det viktigaste

fran John Mattsons forsta halvsekel som du tar

med dig in i framtiden?

- Det ir glidjande att konstatera att si mycket av det som
foretagets grundare, byggmistare John Mattson, stod for
fortsitter att vara minst lika relevant pd 2000-talet. Sunt for-
nuft, etik och hég moral i alla relationer, néjda hyresgister,
kvalitet 1 allt frdn grundkonstruktioner till detaljer, och att
alltid kunna std for det man presterar. Dessutom en god
ekonomi som en stabil bas att st pd. Den byggmastartradi-
tionen lever 1 hdgsta grad kvar i foretaget och utvecklas och
foradlas med tiden.

- Byggmistare John Mattson fdrstod att det inte bara
handlade om att bygga hus, utan om att skapa trivsamma
och attraktiva livsmiljder. Den insikten tar vi med oss in 1
nista halvsekel. Vi kommer att fortsitta att vara en aktiv

och drivande aktér 1 samhillsutvecklingen.

517/ Malmgrm/MW/
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JOHN MATTSON

farar historia och framit:

07,

[ november 2015 bjod 50-drsfirande John Mattson in till en jubilenmslunch 1 Carl Malmsten Furniture
Studies lokaler i Larsberg. Gisterna bjods ocksa pa en spectellt framtagen utstillning over John Mattsons

historia, nutid och framtid,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Owvan, mitten: Kicki Bjorklund,
Bostadsbolaget i Goteborg i samsprik
med Katarina Wallin pa Evidens.

Nedanfor: Torsten Eriksson, styrelseord-
Sforande i John Mattson dr 1994-2006
och John Mattsons dgare Kerstin Skarne.
[ bakgrunden Tuija Nurmi och Carina

g0 Eberson, medarbetare pa Jobn Mattson.

1ill vénster: Lidingos stadsdirektor
Anna Hadenius och Anna Rbheyneu-
claudes Kiblman, kommunstyrelsens

ordforande.

Nedan: Magnus Lidman, Linklaters,
med son.

Till hoger: Ann-Softe Mattson och
Ellen Skarne.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015
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LIDINGO - EN ALLT MER

expansiv del av Stockholm

Hela Stockholmsomzridet behiver fler bostider och investeringar i infrastruktur. Pa Lidingo dr ambitionen
att bygga upp emot 4 000 nya bostéider fram till dr 2030. Oversikisplanen pekar ut Lidingo centrum och
Torsvik samt Larsberg med omgivningar som ldmpliga omrdden for okat bostadsbyggande. Samtidigt pdgar
Sverigeforbandlingen, som for Lidingos del innebdr att dnnu fler bostider behover byggas.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Lidingd stad har drygt 45 000 invinare
och ir en vil integrerad del av Stockholms-
regionen. I kommunen finns knappt

20 000 bostider fordelade pa 27 procent
hyresritter, 36 procent smihus och

37 procent bostadsritter. Betalningsviljan
for bostider dr hdg och vakanserna i
hyresrittsfastigheter 4r obefintliga.
Agandet av hyresfastigheter ir spritt pa
flera aktorer. John Mattson ir den storsta
bostadsaktéren med drygt 1 600 ligen-
heter, vilket motsvarar drygt 30 procent

av hyresritterna i kommunen.

Intresset for hyresligenbeter
pd Lidingo dr stort och det
iller inte minst nybyggda
ldigenbeter.

Viktiga beslut om

infrastruktur vintar

P4 bada sidor av Lidingdbron pigir
projekt som kommer att innebira stora
férindringar 1 hela omradet. I och med
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgdrds-
staden, skapas flera nya stadsdelar med
bostider, handel och kontorsfastigheter.
Samtidigt effektiviseras infrastrukturen i
omridet. Med 6ppnandet av Norra
linken ir tillgingligheten med bil till

och frin Liding® visentligt forbittrad

och sedan slutet av 2015 ir ocksa Liding®-
banan dter 1 bruk efter att ha restaurerats
under en lingre period. Planer finns pa en
framtida utbyggnad av Spérvig City frin
Djurgardsbron till Ropsten och en sam-
mankoppling med Lidingdbanan, ett

projekt som dock enligt beslut i landstings-
fullmaktige skjutits upp till efter 4r 2020.
Parallellt pagar infrastrukturinitiativet
Sverigeférhandlingen, som bland annat
har i uppdrag att oka kollektivtrafiken,
forbattra tillgingligheten och 6ka bostads-
byggandet i landets tre storsta stider.

I februari 2016 meddelade Sverigeférhand-
lingen att Lidingd dr med i de fortsatta
férhandlingarna gillande en forlingning
av tunnelbanan, frin Ropsten till Lidingd
centrum. Sverigeforhandlingens utgings-
bud nir det giller Lidingd ir att det ska
byggas 5 900 nya bostidder i kommunen
fram till dr 2035. Liding® stads hallning
infor forhandlingarna ar att budet nu
noggrant méste analyseras. Utgdngs-
punkten for framtida beslut bor vara att
de ska gagna Lidingds utveckling ur ett
langsiktigt perspektiv med hinsyn till de
behov och krav som framtida generationer
kommer att stélla pd service, handel och
kommunikationer. Senast 1 december 2017
ska forhandlingarna mellan parterna vara
klara och en slutrapport éverlimnas till

regeringen.

Fler planer for ett dkat
hostadshyggande pa Lidingd
Utvecklingen péd Lidingd foljer 1 dvrigt
den &versiktsplan frin 2012 som vann
laga kraft under 2014 och som beskriver
utvecklingen de kommande 20 dren. De
huvudsakliga malen i éversiktsplanen ir
att utveckla och bevara gronomriden, f6r-
bittra kommunikationerna och frimja en
langsiktigt hallbar expansion pé Lidingd.
Ambitionen ir att befolkningen ska dka
med 8 000-11 000 personer fram till ar
2030, vilket kraver att bostadsbyggan-

det 6kar med motsvarande 3 000-4 000
bostider, en siffra som skulle stiga med
Sverigeférhandlingens bud.

I 6versiktsplanen beskrivs en utveck-
ling av Liding® centrum, dir bland annat
mer yta for handeln efterfragas. I start-
promemorian uppskattas att ytterligare

7 000 kvadratmeter for handel och service
kan tillkomma, tillsammans med 250-300
nya ligenheter. I Larsberg, Baggeby och
Bodal uppmirksammas mojligheter till
fortitning for att linka samman omridena
med varandra. I grannomridet Dalénum
fortsitter JM AB med byggandet av 1 000
bostider som ska sti klara 2021. Aven i
Hogsitra planeras for 1000 nya ligenhe-
ter och att knyta samman Larsberg och
Hogsitra med Dalénum beskrivs som

angeldget i versiktsplanen.

Stortintresse for nyhyggda
hyreslagenheter

Intresset fér hyresligenheter pd Lidingd ar
stort och det giller inte minst nybyggda
lagenheter. I den fastighet om 146 ligenheter
som John Mattson forvirvat av JM AB i
Dalénum ligger hyresnivin pa cirka 2 100
kronor per kvadratmeter och ar. Liget ir
attraktivt och utférande och material héller
en hog kvalitet.

Vid uthyrning under 2014-2015 an-
milde flera tusen sokande sitt intresse for
ligenheterna. Kétiden for ligenheter med
upp till tre rum och kok var i snitt 7,5 3r,
respektive 1 snitt 10 ar for ligenheter med

fyra till fem rum och kok.

Hyresrattsagare pa Lidingd

Wallfast

BroGripen

N
HEBA '
Tagehus
Liding6hem ‘

John Mattson /
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ATT BYGGA TRIVSAMMA BOSTADER OCH

skapa attraktiva lrvsmiljoer

Jobn Mattsons vision for den pdgdende och framtida utvecklingen dr att skapa ett attraktivt
Larsberg dir boende och besokare trivs i savdl bostider som omgivningar. Vi bygger trivsamma,
hallbara hem for en vélfungerande vardag och skapar vinliga och trygga nidrmiljoer med
motesplatser, service och kultur- och fritidsmajligheter.

12

Som Lidingds storsta fastighetsigare har
John Mattson en betydelsefull roll i stads-
utvecklingen. Efterfrigan pa bostider,
sarskilt hyresritter, dr stor och kommer att
forstirkas av de politiska malen att 6ka
Lidingds befolkning. John Mattson ser hir
en stor mojlighet att fortsitta utvecklingen
av ett attraktivt och levande Larsberg och
samtidigt stirka plattformen for bolagets
langsiktiga tillvixt.

Jobn Mattsons planer pa
fornyelse och vidarentveckling
av Larsberg bar genomgdende
fatt ett positivt mottagande.

FORVALTNINGSBERATTELSE

For att kunna bidra till en positiv sam-
hallsutveckling i Larsberg med omnejd
och till byggandet av nya bostider har
John Mattson en kontinuerlig och ling-
siktig dialog med en rad av Liding®s
tongivande intressenter. Samtal férs med
Lidingd stad, som forstirkt sin planorgani-
sation for att mota den okade utvecklings-
takt som man ser framfor sig.

Positiva tongangar

Under aret har John Mattson haft méten
med samtliga politiska partier pa Liding®
for att lyssna pa deras tankar om Lidingds
utveckling och fér att beskriva den stora
potential som Larsberg har. Mottagandet

for John Mattsons planer pd att bygga
500 nya bostider pa mark som redan ir
bebyggd eller asfalterad var genomgdende
positivt. Aven med tjinsteminnen pa
stadsbyggnadsférvaltningen finns ett bra
samarbete. Tillsammans utvecklas nya
arbetssitt for de langsiktiga planeringsfra-
gorna ur ett brett och sammanhallet per-
spektiv. Ett exempel ir det gemensamma
arbetet med John Mattsons planer pa nya
bostadshus dir det i dag ligger ett parke-
ringsgarage 1 slutet av Larsbergsvigen.

Samarhete majliggor

lyckosam utveckling

John Mattson har ocksa initierat ett
samarbete med Svriga fastighetsigare pa
Lidingd 1 syfte att utbyta erfarenheter och
£3 till stind ett helhetstinkande kring de
olika fastighetsbolagens utvecklingsplaner.
John Mattson ir representerat i den sam-
verkansorganisation som niringslivsorgani-
sationerna pa Liding® tagit initiativ till f6r
att enas om en gemensam agenda for den
framtida utvecklingen pa 6n. Naringslivs-
organisationerna spelar en viktig roll som
padrivare i stadsutvecklingen, inte minst

nir det giller att bygga ut den kommersiella
servicen och forbittra konkurrenskraften
hos den lokala sillankdpshandeln. Forutom
Lidingd centrum och Torsvik limpar sig
omrddet lings Sodra Kungsvigen vid Lars-
berg/Hogsitra/Dalénum vil f6r handel.
Omrédet kan ses som ett av tvd nav pd
Lidingd for kommunikation och handel.

Nya hyresgiaster i Dalénum

Under aret har John Mattson varit engage-
rat 1 en rad utvecklingsprojekt for att
varsamt fornya Larsberg och goéra stadsde-
len mer attraktiv for dagens och framtidens
boende. Det finns ocksd en ambition att
knyta Larsberg nirmare det nybyggda
grannomradet Dalénum dir J]M AB

bygger 1000 nya bostider.

Planprocessen for byggandet av tva
nya bostadshus i anslutning till Larsbergs
Centrum har fortsatt under 2015. John
Mattson har anordnat informationsméten
med hyresgister och bostadsrittsinnehava-
re 1 de omkringliggande fastigheterna och
Lidingd stad har genomfort samradsméte.
Detaljplanen bor vinna laga kraft under
varen 2016 och byggnadsarbetena kan
paborjas 1 slutet av dret. Inflyttningen i
de totalt 80 nya hyresrittsligenheterna
ir planerad till 2018.

Flera parallella byggprojekt
Utvecklingsarbetet for att uppfora nya
bostadshus dir det i dag ligger ett parke-
ringshus vid Larsbergsvigens slut pagar,
ett projekt som innebir en kontinuerlig
dialog och diskussion med berérda for-
valtningar inom Liding® stad. Sikerstil-
lande av fungerande tillfartsvigar for saval
kollektiv som privat trafik, hantering av
byggférhillandena pd den branta tomten
och skyddet av den kinsliga naturmiljon,
ir ndgra av utmaningarna.

For att inte tappa tempo 1 fornyelse-
arbetet har John Mattson foreslagit ett
antal parallella byggprojekt som inte kriver
forindringar i infrastruktur eller miljs-
Sverviganden och som dérfor sannolikt
kan genomforas snabbare.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015




Vision av en mojlig framtida livsmiljo i Larsherg.
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DAGENS JOHN MATTSON

for bygemdstartanken vidare

Redan fran starten pa 1960-talet utvecklade byggmdistare Jobn Mattson en verksambet som
stréckte sig ldngre dn traditionellt byggande. Genom dren har foretaget utvecklats och forindrats
men byggmdstartanken - att uppfora och langsiktigt forvalta fastigheter - forblir intakt och
dr lika aktuell i dag som ndr foretaget grundades for 50 dr sedan.

FORVALTNINGSBERATTELSE

John Mattsons bostadsbestind omfattar
drygt 1 600 ligenheter i Larsberg, Baggeby
och Dalénum pé Lidingd. Hir har John
Mattson byggt, dgt och forvaltat fastigheter
sedan 1960-talet. Hyresgisterna trivs -
dver 90 procent ir positiva till sitt boende
och till John Mattson som hyresvird.
John Mattson arbetar aktivt for att
bostadsbestandet ska fortsitta att vara
lika attraktivt som det har varit fram till
i dag. Forvaltningen och utvecklingen av
foretagets fastigheter sker utifrdn bygg-
mistare John Mattsons tankar om att
skapa bostadsomraden dir minniskor
trivs vill bo kvar.

Fastigheter som ska halla

i minst 50 ar till

Att langsiktigt forvalta fastigheter innebir
att ta ansvar for savil hallbara och
vilfungerade hus som nd&jda hyresgister.
Nir nu John Mattsons fastigheter frin
1950- och 60-talen behéver genomgripan-
de renoveringar, ir ambitionen att uppna
en balans mellan hyresgisternas 6nskemal,
de nédvindiga upprustningsbehoven

och den standardhéjning som behovs for
att motsvara dagens och morgondagens
krav pd boendet. De dtgirder som gors
ska frimja en ekonomisk och rationell
forvaltning samt sikerstilla hus som héller

Lagenhet efter storlek
5 rok 1 rok

4 rok

3 rok

och ir attraktiva i minst 50 ér till. Sedan
ndgra 4r tillbaka genomférs stambyte

och badrumsrenovering i Larsberg. Den
gedigna byggkvaliteten mojliggér mindre
omfattande uppgraderingar, dir hyresgis-
terna kan bo kvar medan renoveringen
pagdr. [ renoveringsarbetet tas stor hinsyn
till de virden som redan finns i fastighe-
terna. Allminna utrymmen och utemiljén
uppgraderas varsamt och originaldetaljer
som kulérer och materialval aterskapas
och lyfts fram. Samtidigt forses husen
med ny teknik som fiber, elektroniskt
ldssystem, digital informationsskirm

och digital tvattstugebokning.

Cirka 25 procent av ligenheterna i
1950- och 60-talsbestindet dr nu renove-
rade. Mélet ar att samtliga ligenheter ska
vara renoverade till och med 2018.

Langsiktighetintegreratiden
dagliga verksamheten

Lingsiktighet och kvalitet ir och férblir
centrala begrepp i John Mattsons verk-
samhet. En grundliggande del i foretagets
héllbarhetsarbete ir att gora ldngsiktiga
materialval 1 samband med renovering,
nybyggnation och 16pande underhill av
fastighetsbestidndet. Material och byggva-
ror som anvinds ska uppfylla kriterierna
enligt certifieringen Miljobyggnad.

Ligenhetsstandard
Nybyggda Totaluppgraderade

Stambytta

Ej renoverade
1950- och 60-tal

En annan viktig del ar att effektivt hantera
det avfall som genereras vid savil projekt-
utveckling som av hyresgisterna. Malet
ir att s mycket som mojligt ska kunna
dteranvindas, dtervinnas eller avfallssor-
teras. Samtliga hyresgister har mojlighet
till killsortering i eller i direkt anslutning
till fastigheten och i flera hus finns hyllor
dar hyresgisterna kan limna sidant de
tror att ndgon annan kan ha nytta av. En
stor satsning gors ocksd pa dtervinning,
dar sopnedkasten successivt byts ut mot
underjordsbehallare som mojliggdr separat
hantering av hyresgdsternas matavfall
som omvandlas till biogas och biogddsel.
Under 2016 kommer alla hyresgister i
Larsberg kunna dtervinna matavfallet.
John Mattsons mest betydande miljopa-
verkan kommer frin energiférbrukningen
vid uppviarmningen av fastigheterna.

Med hjilp av en aktiv optimering av
driften och de senaste drens investeringar i
virmedtervinning, har energianvindningen
sankts frin redan liga nivder. Farrvirmefor
brukningen uppgar 1 snitt till 120 kWh/kvm.
Vid nybyggnation efterstrivas Miljobygg-
nads bista betyg for energianvindning.

Hyresgasters hoendetid

>30 ar

16-30 ar
0-5 ar

6-154ar ~
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Konsten hojer
boendekvaliteten

Traditionen med att bestélla unika konstverk till fastigheterna lever
vidare i féretagets nybyggnationer och dven renoverade fastigheter.
Genom sin noga utvalda konst vill John Mattson peka pa hur offentlig
konst i samklang med arkitekturen kan bidra till att skapa trivsamma
och hallbara miljéer fér boende och besékare.

EN GLANSANDE EK PA INNERGARDEN
Trddskulpturen Ek-O av konstndiren
Joban Paalzow dr et ndstan fem meter hogt
trid 1 rostfritt stdl, aluminium och polyester
pa innergdrden i John Mattsons fastighet

i Dalénum. Inspirationen dr himtad frin
ekbacken som knyter samman Dalénum
med nérliggande Larsberg.

Entréerna i John Mattsons fastighet i Dalénum bar konst av Denise Griinstein och
Roger Metto. Fotografen Denise Griinstein dr sjilv Lidingobo sedan 20 dr och har
genom dren_folograferat otaliga bilder i naturen pa Lidingo.

Uttrycksfulla oljemdlningar av konstndren Roger Metto dr inkaklade i fyra
av trapphusen 1 fastigheten.

Kontinuerlig dialog med hyresgisterna
En kontinuerlig dialog med hyresgisterna ir grunden
till en serids och langsiktig forvaltning. En viktig del ar
den drliga kundenkit som delas ut i en tredjedel av bo-
stadsbestandet. Undersékningen utfors i samarbete med
AktivBo, som har 25 irs erfarenhet av hyresgiststudier i
fastighetsbranschen.

I drets enkit upplever 84 procent att de ir ndjda
med den service som John Mattson erbjuder, 87 procent
upplever sitt boende som attraktivt och 80 procent ir
positiva till sin ligenhet, allminna utrymmen och utemil-
jon. Resultatet ir delvis en férsimring frin foregdende ars

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015

hoga nivd, bland annat har upplevelsen av trygghet sjun-
kit och det finns ocksé en uttalad oro infor forestiende
renovering. Glidjande ir att resultatet ar som bést 1 de
hus dir stambyte och badrumsrenovering ir genomford.
Hyresgisterna i dessa hus upplever ocksd en storre kinsla
av trygghet i sitt boende.

Svaren i enkiten anvinds som underlag for handlings-
planer och 4tgirder pa kort och lang sikt. Atgirderna
f8ljs noga upp under aret och kommuniceras till hyres-

gasterna.

Nya hyresgister i Dalénum
2012 tecknades avtal mellan John Mattson Fastighets-
foretagen AB och JM AB gillande forvirv av 146 nya
hyresritter i Dalénum. Med tilltridet till fastigheten i
november 2015 4ger och forvaltar John Mattson sam-
manlagt 1 600 ligenheter pa Lidingds sédra del.
Dalénums lige med utsikt dver Stockholms inlopp ir
attraktivt och fastighetens utforande och materialval hél-
ler en hog kvalitet. I entréerna finns konstverk av Denise
Griinstein och Roger Metto och pd den gemensamma in-
nergdrden star konstniren Johan Paalzows konstverk, en
drygt 4,5 meter hdg ek i aluminium, stil och polyester.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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MEDARBETARE MED ENGAGEMANG OCH

gemensamma mal

John Mattson strivar efter att vara en attraktiv arbetsgivare genom att erbjuda goda
utvecklingsmajligheter och stort eget ansvar. Under dret avslutades en tredrig satsning
pa ledarskap, laganda och hélsa med att foretagets anstillda gemensamt besteg

Sveriges hogsta berg, Kebnekaise.

John Mattsons organisation har till upp-
gift att hantera kundrelationer, ekonomisk
och teknisk forvaltning, fastighetsskotsel
samt projektutveckling och fastighetsfér-
idling. For specialisttjinster arbetar
foretaget med utvalda samarbetsparter,
ddr linga relationer efterstrivas.

En forankrad vérdegrund
skapar forutsittningar
for stolta och engagerade
medarbetare.

FORVALTNINGSBERATTELSE

En intensifiering av John Mattsons pa-
gdende renovering av fastighetsbestindet
och en ambition att ytterligare stirka
foretagets service, bidrog till att fyra
nyrekryteringar skedde under dret. Tre
personer limnade foretaget for nya ut-
maningar. Under aret hade John Mattson
22 medarbetare i snitt, den genomsnittliga
anstillningstiden var 9,5 r och genom-
snittsdldern var 44 ar.

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

foreddme 1 branschen. Byggmastare
John Mattsons utgangspunkt - att allt
foretaget gor ska kunna std pa tidning-
arnas forstasidor - dr djupt forankrad i
organisationen.

Att arbeta i en virdegrundsstyrd orga-
nisation staller hoga krav men ger ocksd
stor frihet for den enskilde medarbetaren.
John Mattson arbetar kontinuerligt med
virdegrunden i organisationen, s att
samtliga medarbetare ska ha en gemensam
bild av vad foretaget stir f6r. Genom
att forankra virdegrunden i det dagliga
arbetet halls den levande och skapar
forutsittningar for stolta och engagerade
medarbetare, som tar ansvar for helheten
och fattar langsiktiga beslut.

Goda utvecklingsmajligheter

och omsorg om medarhetarna

John Mattson erbjuder goda utvecklings-
mdjligheter och arbetar strukturerat med
medarbetarsamtal, mal och maluppfolj-
ning samt kompetensutveckling. Moj-
ligheten som medarbetare att pdverka
verksamheten ir stor och organisationen
erbjuder interna karriarméjligheter och
utrymme att utvecklas i foretaget.

I arbetet med att stirka medarbetarnas
hilsa erbjuder foretaget friskvardstimme
varje vecka, massage, triningsbidrag samt
hilsoundersokningar. Foretaget verkar for
att det ska finnas balans mellan arbete
och fritid och erbjuder flexibla arbetstider.

For att ytterligare stirka motivation
och engagemang finns ett bonusprogram
som utgdr frin fdrvaltningsekonomiskt
resultat och kundnojdhet. For 2015 utgér
bonus med maximalt en manadslén for
medarbetarna respektive tre minadsléner
for ledningsgruppen. Arets bonus uppgar
till 51 procent.

Gemensam topphestigning

av Kebnekaise

Som en del av John Mattsons 50-drsfirande
och som avrundning pé en tredrig satsning
pé ledarskap, laganda och hilsa, gjorde
foretaget en gemensam toppbestigning av
Kebnekaise i slutet av augusti. I satsningen,
som genomfordes tillsammans med Beta
Team Performance AB, ingick ett omfattan-
de trinings- och hilsoprogram vars frimsta
syfte var att bidra till engagerade, friska
och effektiva medarbetare.

Under aret har medarbetarna trinat
minst en ging i veckan och éver 90 pro-
cent utnyttjade féretagets motionsbidrag.
I programmet ingick ocksd mitningar av
medarbetarnas ndjdhet. Resultatet pekar
pé ett okat engagemang, forbittrat
kommunikationsklimat och en tydligare
organisation. Det visar ocksa pa ett
fortsatt fokus pd motion och hilsa hos
medarbetarna. En jimforelse med andra
foretag som Beta har gjort enligt High
Performance Team ligger John Mattson i
Svre kvartil. Mitningar av det utvecklande
ledarskapet i foretaget visar mycket hog
nivd, jaimfoért med genomsnittet.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015
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Tuffa forbdllanden pa
Swveriges hogsta berg

| slutet av augusti avrundades en trearig satsning pa ledarskap, laganda och
hélsa tillsammans med Beta Team Performance AB. Ett konkret mal i satsningen
var att bestiga Kebnekaise. Den 27 augusti gjorde vi ett tappert 16rsék att ta 0ss
upp for den véstra leden. Det rddde svéara véderférhdllanden och den guidade
toppturen via dstra leden stélldes in. Vi klarade av tva tredjedelar av vandringen
men vénde strax innan Kaffedalen da regn, dimma och isvindar satte stopp for
vidare vandring. Sammantaget var det &nda ett glatt och stolt gdng som &ter-
véande till fidllstationen.

Till wéiinster: Dagstur till vattenfall i néirheten av Kebnekaise.
Till hoger: Hemfdird 1 belikopter fran fiéllstationen till Nikkalnokta.

Vi klarade av tvd tredjedelar av vandringen men vinde strax innan Kaffedalen.

FORVALTNINGSBERATTELSE 17
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Dydliga mal vdgleder verksambeten

John Mattson arbetar med tydliga mal pa lang och kort sikt. Foretagets strategiska mal végleder
verksambeten pd lang sikt och ligger grunden for de mal som sdtts och foljs upp drligen.

PRIORITERADE OMRADEN

KONKURRENSKRAFTIG
AVKASTNING MED
LAG RISK

LANGSIKTIG
TILLVAXT GENOM
FORTATNING AV
LARSBERG

ATTRAKTIVA HEM MED
BYGGMASTARKVALITET

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE MED
EFFEKTIV ORGANISATION

FORVALTNINGSBERATTELSE

STRATEGISKA MAL

Leverera en avkastning minst i nivd med jaimforbara bolag
med lag risk.

Nyckeltal minst i nivd med IPD Svenskt Bostadsindex for
jimforbara bolag.

Fastighetsvirdet ska vara minst fem mdkr ar 2020. Ar 2030
ska virdet vara minst tio mdkr.

Liding6 stads viktigaste part for stadsutveckling.

1950- och 60-talsbestindet renoverat 2018 till beslutad
avkastningsniva.

Index for Service, Produkt, Profil och Attraktivitet 1
dvre kvartil jaimfért branschen.

Larsberg ar topp tre bland hyresrittsomrdden pé Lidingo.

Milfokus, uppféljning och effektiva processer 1 niva
med publika foretag.

En kompetent organisation som priglas av affirsmassighet
och professionalism.

Oppenhet och stort engagemang for att 16sa uppgiften
priglar medarbetarna.

High Performance Team index i &vre kvartil.

Bibehalla position avseende kinnedom och attraktivitet 1
FastighetsNytts drliga mitning.

BESKRIVNING

For att motivera ett ldngsiktigt fastighetsinnehav ska avkastningen
utifran ett lagriskperspektiv vara konkurrenskraftig, dels i férhallande
till jimforbara bolag 1 branschen, dels jamfort andra placeringar.

Frin och med 2014 jimfors bolagets nyckeltal i IPD Svenskt
Bostadsindex.

En utveckling av Larsbergsomridet, dir merparten av fastighetsinne-
havet finns, okar virdet pd befintliga fastigheter samtidigt som det
bidrar till en mer levande boendemiljé med storre variation i bostads-
utbudet och utokat underlag f6r handel, service och kommunikationer.

John Mattson agerar héllbart genom ldngsiktiga ekonomiska beslut
baserade pa livscykelanalyser, genomtinkta materialval 1 samband med
renovering, hyresgistanpassningar och underhall av fastighetsbestandet
samt energieffektiva 16sningar.

For att lyckas med bolagets mal for lingsiktig tillvixt dr goda relatio-
ner med Liding® stad och andra externa intressenter avgorande.

Hallbara, vilfungerande hus och néjda kunder bidrar till en attraktiv
boendemiljé och sikerstiller efterfrigan hos framtida kunder.

For att veta vad kunderna tycker, miter John Mattson rligen kund-
nojdheten tillsammans med AktivBo. Fér nirvarande anvinder dver
50 fastighetsbolag, privata och kommunala, enkiter fran AktivBo och
mojligheten att jamfora resultaten dr dirfér goda.

Kundnojdheten i det ildre bestindet har Gver dren varit bland de
hogsta i Sverige. Att skapa nya bostider som blir lika attraktiva ir en
utmaning.

En viktig framgangsfaktor for bolagets utveckling ir professionella
och engagerade medarbetare som arbetar mot tydliga mal.
Hog kompetens och ett affarsmissigt agerande sikrar ett professio-
nellt agerande.

Organisationen ir flexibel &ver tid med interna generalister och
upphandlade specialister.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015



MAL OCH MALUPPFYLLELSE 2015

Oka driftnetto frin den l6pande verksamheten utifran ett lagriskperspektiv.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfyllt. Driftnettot skade med 7,2 mkr.

Analysera och dtgirda outnyttjad intiktspotential.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Outhyrda lokaler har konverteras till 26 nya ligenheter
vilket innebir en intdkts6kning med 2,0 mkr.

Omréidesplan for Larsbergs utveckling kommunicerad hos Lidingd stad.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Utvecklingsplan presenterad for ledande tjinsteman och
samtliga politiska partier med positiv respons.

Detaljplan antagen for 100 ligenheter i Larsberg.
MALUPPFYLLELSE: Milet uppfylldes ett kvartal in pd 2016 och planen antogs i mars 2016.

Minst ytterligare tvd pagdende planarbeten hos Liding6 stad.
MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylides delvis. Ett ytterligare planarbete pagar.

Vinna serviceindex 1 AktivBos arliga kundenkit.

MALUPPFYLLELSE: Milet uppfylldes inte, serviceindex minskade istillet med 3,6 procentenheter till

83,7 procent nojda hyresgister. Sannolikt piverkade den pigiende stamrenoveringen svaren negativt.

Resultat 1 6vre kvartil pd Profil och Attraktivitet 1 AktivBos érliga kundenkit.
MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes inte. Resultatet blev 82,2 for Profil och 86,6 for Attraktivitet,

vilket ir medelbra jimfért branschen.

Sékerstilla att forutsittningar finns for att 1950- och 60-talsfastigheterna ar renoverade 2018.

MALUPPFYLLELSE: Godkinnandeprocessen l6per pa enligt plan och tidplanen for att ha renoverat
samtliga fastigheter under 2018 hlls.

Kunder 1 renoverade och nybyggda ligenheter ska vara mer ndjda med ligenheten dn kunder
1 det ¢j renoverade bestindet.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Kunder i nybyggda och renoverade ligenheter r mer néjda

med ligenheten an kunder i det orenoverade bestindet.

Implementera struktur for tydligare uppfoljning av de viktigaste styrparametrarna med
fokus pa process- och projektstyrning.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes delvis. Projektstyrningen har utvecklats under aret

och processarbetet har pibérjats.

Tydliggora och sikra bestillarkompetensen i organisationen.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppnaddes delvis. Bestillarkompetensen i organisationen har
utvecklats men kan ta ytterligare steg under 2016.

Alla medarbetare ska bestiga Kebnekaise.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes till tva tredjedelar. Ovider hindrade oss for att na dnda
upp pd toppen utan vi fick vinda strax innan Kaffedalen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015

MAL 2016

Nyckeltal minst i nivd med jamforbara bestind
i branschen utifrén IPD.

Avkastning pa renoveringsprojekt minst 5 procent.

Finansiera nybyggnation och projekt utifrin en optimal
rinte- och derivatportfolj med lag risk.

Férdjupad planering tillsammans med Liding® stad
gillande utvecklingsprogram “Larsberg vixer”.

Starta fler detaljplaner for nybyggnation i Larsberg.

Detaljplaneprocess fér nybyggnation 1 mal for fastigheten
Fyrtornet 5 pa Larsbergsvigen.

Projektering och nybyggnad klart for fastigheten
Klockbojen 2 i Larsbergs Centrum.
Byggstart till drsskiftet 2016/17.

Serviceindex och Produktindex hogre dn 2015 samt 6kat
indexvirde for bolagets profil och Larsbergs attraktivitet 1
AktivBos kundmitning.

Fortsatt renovering av 1950- och 60-talsbestdndet 1 enlighet
med beslutad tidsplan.

Implementering av processtyrning.
Uppgradering av ekonomiska affirssystem.

Ledarskapsindex inom godkinda grinsvirden enligt
High Performance Coaches.

Fortsitta verka for en utvecklande arbetsmiljo.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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ANSVARSFULLT AGANDE SOM SKAPAR

langsiktiga virden

John Mattson har varit verksamt 1 50 &r. Moderbolaget, John Mattson Fastighetsforetagen AB
med organisationsnummer 556802-2858, har sitt site i Lidingd kommun. Uppgiften ir att iga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter.

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

I koncernen ingdr itta aktiebolag, dir John Mattson Fastighets AB ir det storsta och
star fér 95 procent (97) av koncernens intikter. Hir dr dven all personal anstilld.

FASTIGHETSBESTAND
Langsiktigt agande med fokus
pa bostadsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestind r koncentrerat till Vird/Skola Ovrigt
Butik Bostad

Uthyrbar area

Lidingd i Stockholm och bestar huvudsakligen av bo-

stadsfastigheter. Foretagets kommersiella hyresgister Kontor
ir frimst sddana som bedriver verksamhet kopplad
till service till de boende.

Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick fastighetsbestan-
det till 134 tkvm fordelat pd 90 procent bostider och
10 procent kommersiella lokaler och férridsutrym-
men. Bestindet omfattar 1 601 ligenheter (1 429).

Hyreskontraktsstruktur och vakans
Hyresvirdet i fastighetsbestdndet uppgick 2015 till
178 mkr (151), varav 134 mkr (125) avser bostider. I de kommersiella lokalerna ir de storsta
enskilda hyresgisterna Ica Kvantum och Carl Malmsten Furniture Studies som tillsammans
stdr fér 66 procent av intikterna for de kommersiella kontrakten. Vakansbortfallet uppgick
2015 till 1,8 mkr (1,5), vilket motsvarar en vakansgrad pa 1,1 procent (1,0), varav 0,8 mkr
forklaras av garagevakans och 0,4 mkr ir kopplad till projektfastigheter.

Fastighetsutveckling och investeringar
Stérre delen av John Mattsons fastigheter frin 1950- och 60-talen stir infér omfattande
renoveringar. Frimst planeras mindre omfattande uppgraderingar dir hyresgisterna kan bo
kvar i sin ligenhet medan arbetet sker.

Projektverksamheten for dret uppgick till 89,7 mkr (92,3).

FASTIGHETSVARDE

Virderingsmetodik

Fastighetsbestindet har virderats externt av Cushman & Wakefield. Marknadsvirdet har be-
démts med hjilp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pd kassaflddesanalys
med en femdrig kalkylperiod. Virderingar har utforts objektsvis och i enlighet med Svenskt
Fastighetsindex anvisningar.

Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod, dr 1-10
Inflation, % 1 genomsnitt 1,0
Hyresutveckling, % inflation
Driftkostnadsutveckling, % inflation
Vakansgrad
Bostider, % i genomsnitt 0,3
Kommersiellt, % i genomsnitt 4,0
Direktavkastning restvirde
Bostider, % 2,1-4,0
Kommersiellt, % 6,1-7,0
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Fastighetshestandets virde

Virdet pd fastighetsbestindet har bedémts till 3,6 mdkr (3,0), dir férvirvet av fastigheten
Tryckregulatorn 1 uppgar till 0,4 mdkr. Det motsvarar en virdeférindring, justerad for genom-
férda projektinvesteringar, om 17,2 procent (8,1) inkluderat Tryckregulatorn 1 som stir for
14,7 procent av virdedkningen.

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.

Vid ingdngen av rikenskapsaret avyttrades koncernens finansférvaltning, genom férsiljning
av dotterbolaget John Mattson Kapitalforvaltning AB till dgarbolaget AB Borudan Ett.
Koncernens finansiering bestdr numera enbart av en ldneportfol;.

Laneportfalj
Vid drets slut uppgick ldneportfoljen till 1 437 mkr (1 041). Samtliga ldn dr upptagna hos
Handelsbanken och har pantbrev som sikerhet.

Rintebindning och finansiella instrument

Lanen 16per 1 huvudsak med tre manaders Stibor. I syfte att minska rinterisken har rintenivier
sikerstillts genom rintetaksavtal och rinteswappar. Den genomsnittliga rintan i lineportfdljen,
inklusive derivat och kreditlften, uppgick vid arsskiftet till 2,6 procent (2,7). Rintebindnings-
tiden uppgick till 5,9 ar (4,7).

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick netto till 18,1 mkr (2,7) vid arets slut. En checkkredit fanns
som var nyttjad till 0 mkr (0). Totalt uppgar checkkrediten till 20 mkr (10).

EKONOMISKT UTFALL 2015

Intékter

Intikterna uppgick till 158,5 mkr (150,7). Okningen beror pa arets hyreshdjningar som for
bostider uppgick till 1,1 procent pa drsbasis, kad omsittningshyra for Ica Kvantum, lokal-
konverteringar och stamrenoveringar samt av férvirv av fastigheten Tryckregulatorn 1.

Driftkostnader
Driftkostnaderna fér dret uppgick till 35,3 mkr (35,6). Den storsta kostnadsposten ar taxe-
bundna kostnader som motsvarar 40 procent av driftkostnaderna.

Administration
I administration ingdr central- och fastighetsadministration som totalt uppgdr till 23,4 (22,7).
Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 12,8 mkr (10,8).

Reparation, underhall och projekt

Projektverksamheten for ret uppgick till 89,7 mkr (92,3). Av det har 12,9 mkr (9,4) kostnads-
forts, resterande har aktiverats. Underhallskostnader och kostnadsforda projekt uppgick till
27 mkr (22,5).

Driftnetto
Driftnetto for aret uppgick till 80 mkr (78,7). Overskottsgraden uppgick till 51 procent (52).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -30,6 mkr (0,3). Forindringen jimfért med féregdende ar beror pa
avyttringen av John Mattson Kapitalférvaltning AB, som per 1 januari 2015 saldes till dgar-
bolaget AB Borudan Ett. Kostnad fér rinta pd lan till externa lingivare och derivat uppgick
till 30,4 mkr (29,4), och 0,6 mkr (1,3) dr kostnadsrinta till moderbolaget.
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Arets resultat efter finansiella poster
Arets resultat efter finansiella poster uppgick till 5,8 (38,5). Resultatférindringen forklaras
genom avyttring av dotterbolaget John Mattson Kapitalforvaltning AB.

BALANSRAKNING

Balansomslutningen uppgick till 2 694 mkr (2 305). Eget kapital uppgick vid drets slut till

1 034 mkr (1 031). Koncernen har en synlig soliditet pa 38 procent (45) och en beldningsgrad
pa 40 procent (31). Overvirden foreligger i fastigheterna.

KASSAFLGDE
Kassaflodet for dret uppgick till 15,4 mkr (-3). Kassaflode frin den l6pande verksamheten

uppgick till 70 mkr (15). Kassafldde frin investeringsverksamheten uppgick till -453 mkr (-85).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 398 mkr (67). Vid arets slut uppgick
likvida medel till 18,1 mkr (2,7).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODENS UTGANG
John Mattson Kapitalférvaltning AB avyttras 2015-01-01 till dgarbolaget AB Borudan Ett.
Avyttringen har skett till bokfért vérde.
I november forvirvades fastigheten Tryckregulatorn 1 genom bolagsférvirv av
John Mattson Dalenum AB.

MODERBOLAGET

Moderbolaget ir ett inkdpsbolag som administrerar dotterbolagen. Moderbolaget har
inga anstillda.

DEFINITIONER

NYCKELTAL FLERARSGVERSIKT

Belaningsgrad
Rintebirande skulder, interna och externa, 1 relation till

fastigheternas marknadsvirde.

Direktavkastning fastigheter
Driftnetto 1 relation till sysselsatt kapital (ingdende mark-

nadsvirde plus aktiverade investeringar).

Driftnetto

Hyresintikter och 6vriga intdkter minus drift- och under-

héllskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt.

Justerat eget kapital
Eget kapital plus 6vervirde justerat for uppskjuten skatt
(22 procent).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2015

2015 2014 2013 2012 2011
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal kvm, tkvm® 134 125 125 125 125
Antal ligenheter, st* 1601 1429 1428 1428 1428
Antal lokaler* 36 43 43 54 52
Hyresvirde, mkr* 178 151 148 142 138
Vakansgrad, % 1,1 1,0 2,4 2,9 3,1
Finansiella nyckeltal
Hyresintikter, mkr 159 151 142 138 132
Driftnetto, mkr 80 79 71 69 62
Arets resultat, mkr 3 12 4 11 10
Kassafléde fran rorelsen, mkr 70 15 28 25 10
Kassaflode efter
investeringar, mkr -453 -85 -92 -53 -74
Eget kapital, mkr* 1034 1031 1023 1037 1038
Balansomslutning, mkr* 2 694 2305 2266 2289 2 2%
Bedomt marknadsvirde
fastigheter, mkr* 3 600 3 000 2700 2 600 2500
Overskottsgrad, % 51 52 50 50 47
Rintetickningsgrad, ggr 2,2 3,3 2,3 2,1 1,9
Synlig soliditet, %* 38 45 45 45 45
Justerad soliditet, %* 55 60 58 57 56
Beldningsgrad, %* 40 31 30 31 33
Direktavkastning fastigheter, % 2,6 2,8 2,7 2,7 2,6
Virdeforindring fastigheter, % 5,1 6,8 0,2 1,9 4,9
Totalavkastning fastigheter, % 7,8 9,5 2,8 4,5 7,5
Medarbetare
Antal anstillda, st* 22 22 22 22 26
* Per balansdagen

Justerad soliditet Vakansgrad, %

Justerat eget kapital i relation till justerad balansomslutning

inklusive évervirde justerat for uppskjuten skatt.

Soliditet

Eget kapital 1 relation till balansomslutning.

Rantetackningsgrad - kassaflodesmiissig
Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fast-
ighetsforsiljningar med dterldggning av avskrivningar och

rintekostnader 1 relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter

Bestdr av direktavkastning och virdeforindring.

Hyresvirdet pd under dret outhyrda objekt i procent av

totala drshyran.

Virdeforindring fastigheter
Skillnaden 1 marknadsvirde mellan bérjan och slutet av

dret med avdrag for investeringar.

iverskottsgrad

Driftnetto i relation till hyresintikter.
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och riskbhantering

John Mattson har 6vergripande en lagriskprofil, men bo-
lagets anseende, resultat och kassafléde paverkas bide av
forindringar 1 omvirlden och av foretagets eget agerande.

Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggora och
analysera de risker som bolaget mdoter samt, att sd langt
det ir mojligt, férebygga och begrinsa eventuella negativa
effekter.

Frimsta verktyget for riskhanteringsarbetet ar de
strategier som bolaget arbetar efter och som konkretiseras
i processer integrerade i det dagliga arbetet. Aven virde-
grundsarbetet ir en viktig del i att hantera risker 1 den
dagliga verksamheten samt att sikerstilla en hog kompe-
tens 1 organisationen.

OPERATIVA RISKER

Fastighetsstrategi

John Mattson har en strategi som siger att bolaget ska ha
ett lingsiktigt dgande av bostadsfastigheter kompletterat med
kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastigheterna,
samt att dessa ska vara beligna i Stockholmsregionen. I dag
ir bestandet i sin helhet beliget pa Liding® i Stockholm.
Koncentrationen av bostadsfastigheter till en av de mest att-
raktiva kommunerna i Sverige innebir en tydlig reducering
av risknivan. De tillvixtplaner som bolaget har koncentrerar
sig till Lidingd och de omriden dir bolaget redan ir verksamt.

Hyresstrategi

Hyresstrategin syftar till att 1 samarbete med Fastighetsi-
garna Stockholm verka fér en vilfungerande bostadshy-
resmarknad. Det sker mot malet att hyresnivén i storre
utstrickning dn i dag ska spegla hyresgisternas efterfrigan
vad giller service, standard och lige. Med det nuvarande
bruksvirdessystemet for hyressittning, bedoms risken for
hyresbortfall pd bostider under de nirmaste dren vara
mycket 1dg. Bostadspolitiken tar stor plats i dagens poli-
tiska debatt och hyressittningssystemet ir en av frigorna
som diskuteras aktivt. En eventuell forindring av bruksvir-
dessystemet ar pa sikt en mojlighet for bolaget att 6ka
intikterna och forbittra resultatet, med of6rindrat ldg risk
for hyresbortfall.

De kommersiella fastigheterna ar uthyrda till stabila hy-
resgister pa linga kontrakt. De kommersiella lokalerna ska
komplettera bostadsbestindet och foretridesvis ge service
till bostadshyresgasterna. Kontorslokaler i bostadsfastighe-
terna konverteras till bostider i samband med stamrenove-

ring da efterfrigan pa lokaler ir lag.
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Drift, underhall och investeringar

Kostnaderna for drift ar till storsta delen taxebundna

och svira att paverka 1 ett kortare perspektiv. En férbruk-
ningsminskning ir ofta kopplad till en dtgird i en specifik
fastighet och John Mattson arbetar dirfor aktivt med att
optimera fastigheternas forbrukning och dirmed minska
driftkostnaderna. Bostadsfastigheterna ir till &vervigande
del byggda under 1960-talet, vilket innebir ett behov av
upprustning och standardhdjning. Stambyte och uppgra-
dering pagar och beriknas vara genomfort till 2018 ars
utgang. Alternativa framtida energiforsdrjning utreds for att
lingsiktigt sikra en hallbar och kostnadseffektiv uppvirm-
ning. Nyckeltal for drift, underhall och investeringar jim-
fors med branschen 1 ovrigt via IPD, Svensk Bostadsindex,
for att sikra konkurrenskraftiga nivier.

Utvecklingsprojekt
John Mattson arbetar aktivt med foértitningsplaner och
nybyggnadsprojekt i de omrdden dir bolaget redan ir verk-
samt. Liding® ir en mycket attraktiv bostadsmarknad och
bolaget kan bygga bostidder pa egen mark. Riskmoment i
utvecklingsprojekt ir att dstadkomma smidiga processer si
att kringkostnader inte blir for hdga samt att vara en tydlig
och kompetent bestillare si att slutprodukten blir hégkva-
litativ. Proaktivitet och en vil utvecklad kommunikations-
formaga ar tva viktiga verktyg for att lyckas.

En utmaning avseende nybyggnationen ir verhettningen
pé byggmarknaden vilket riskerar hojda byggpriser och svar-
ighet att rekrytera personal med bygg- och projekterfarenhet.

Organisation

John Mattson ir en férhallandevis liten organisation som
har langsiktiga relationer med sina samarbetspartner. Att
vara en tydlig och kompetent bestillare ir en viktig kirn-
kompetens. Stor noggrannhet vid rekrytering och konti-
nuerlig utveckling av medarbetare vad giller savil kunskap
som kompetens ir framgangsfaktorer.

FINANSIELLA RISKER

Finansstrategi

John Mattsons finansiering regleras i en finanspolicy som
ir konkretiserad i en finansstrategi. Foretaget har ett finans-
rdd med medlemmar ur styrelsen och féretagsledningen
som forbereder och foreslir férindringar 1 finansférvalt-
ningen till styrelsen. Enligt finanspolicyn ska John Mattson
vara en attraktiv lintagare, efterstriva ldg risk och hog
forutsigbarhet samt, inom ramen for 1g risk, ha en kost-
nadseffektiv upplidning och sikerstilla féretagets rintebetal-
ningsformdaga 6ver tid.

Finansierings- och motpartsrisk

I syfte att minimera finansieringsrisken har bolaget en lig
beldningsgrad som uppgar till 40 procent. Bolaget har
ocksd 1 sin strategi sedan 20 &r tillbaka i tiden att vara en-

bankskund.

Ranterisk
Rinterisken hanteras genom rintetak och rinteswappar, dir
rintebindningstiden uppgar till i genomsnitt 5,9 ar (4,7).

ANSEENDERISKER

Varumarkesstrategi

Varumirke och anseende ir viktigt for John Mattson som
har en ling byggmaistartradition sedan 50 ar tillbaka 1
tiden. Riskbegrinsningar gérs genom en varumirkesstrategi,
som syftar till stark forankring av varumirke och virde-
grund 1 hela organisationen.

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

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2015 2014 2015 2014
Fastighetsforvaltning

Hyresintikter 3,4 158 534 150 706 - -
Driftkostnader -35310 -35 599 - -
Fastighetsadministration 6 -12 874 -10 831 - -
Reparation och underhdll -27 050 -22 526 - -
Fastighetsskatt -3 214 -3 039 - -
Driftnetto 80 086 78 711 - -
Avskrivningar 11, 12 -29 846 -28 028 - -
Utrangeringar 11 -872 -874 - -
Bruttoresultat 49 368 49 809 - -
Central administration och

marknadsféring 5,6 -10 577 -11 883 -9 494 -12 099
Realisationsresultat frsiljning

materiella anliggningstillgingar 7 38 326 - -
Realisationsresultat férsiljning

dotterbolag -2 372 - - -
Rorelseresultat 36 457 38252 -9 494 -12 099
Rinteintikter och

liknande resultatposter 8 1745 32203 3759 6777
Rintekostnader och

liknande resultatposter 9 -32377 -31943 -13 239 -13 188

-30 632 260 -9 480 -6 411

Resultat efter finansiella poster 5825 38512 -18 974 -18 510
Koncernbidrag - -22 894 24292 3156
Resultat fore skatt 5 825 15618 5318 -15 354
Skatt 10 -2917 -3 634 -1178 3362
Arets resultat 2908 11984 4140 -11992
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Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not  2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 2272981 1 856 464 - -
Pigdende projekt 11 58 843 60 844 - 17
Maskiner och inventarier 12 5387 5697 - -
2337211 1923005 - 17
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag 13 - - 1293135 1267 424
Fordran dotterbolag - - - 300 000
Andra langfristiga fordringar 7 180 28 438 - 20 748
Uppskjuten skattefordran 14,20 21748 20579 2 444 3622
Langfristiga virdepappersinnehav 15 - 282915 - -
Andra langfristiga virdepappersinnehav 16 100 100 - -
29 028 332032 1295579 1591794
Summa anliggningstillgangar 2366239 2255037 1295579 1591811
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 661 799 - -
Fordran systerbolag 288 172 - 288172 3329
Fordran dotterbolag - - 84 186 88 156
Ovriga fordringar 13 131 34397 802 902
Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 17 7 874 12013 45 96
Likvida medel 18 171 2765 17 690 1743
Summa omsittningstillgangar 328 009 49 974 390 895 94 226
SUMMA TILLGANGAR 2694248 2305011 1686474 1686037
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Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not  2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18
Aktiekapital (1 000 aktier) 10 000 10 000 10 000 10 000
Balanserad vinst 1021 416 1009 432 1153129 1165121
Periodens resultat 2908 11984 4140 -11992
Summa eget kapital 1034324 1031416 1167269 1163129
Avsiattningar
Avsittning till pension 19 2 655 3289 - -
Uppskjuten skatteskuld 20 145 847 139 942 - -
Summa avsittningar 148 502 143 231 - -
Langfristiga skulder

Skuld till moderbolag, lingfristig 21 22335 29 000 22335 29 000
Summa langfristiga skulder 22335 29 000 22335 29 000
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 7254 18 325 244 686
Skuld till moderbolag, kortfristig - 19 557 - -
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 496 027 492 871
Skatteskuld 1003 300 - -
Kortfristiga lineskulder till
kreditinstitut 21 1437 434 1040 821 - -
Ovriga kortfristiga skulder 19 503 3565 599 290
Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 22 23893 18 796 - 61
Summa kortfristiga skulder 1489087 1101364 496 869 493 908
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2694248 2305011 1686474 1686037
Stillda sikerheter och
ansvarsforbindelser
Stillda sikerbeter
Fastighetsinteckningar 1448 234 1042 196 Inga Inga
Kapitalforsakringar for
sikerstillande av pensioner 7 180 7 690 Inga Inga
Ansvarsforbindelser
varav eventualforpliktelser, pensioner 5043 5043 Inga Inga
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not 2015 2014 2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 36 457 38 252 -9 494 -12 099
Justering for poster som inte
ingdr i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar 11,12 29 846 27 985 - -
Resultat f3rsiljning materiella
anliggningstillgangar,
dotterbolagsaktier. 7 -38 -326 - _
Ovrigt 3348 1150 S -
Erhéllen rinta 1641 -235 3759 6777
Erlagd rinta -27 523 -28 644 -13 239 -13 188
Betald skatt 10 121 -774 - -
Kassaflde fran den 16pande
verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital 43 852 37 408 -18 974 -18 510
Okning (-)/minskning (+)
kortfristiga fordringar 22 846 -32728 39171 41 205
Okning (+)/minskning (-)
kortfristiga skulder 3266 10 050 -5 648 -12 441
26 112 -22 678 33523 28 764
Kassaflde fran den
lopande verksamheten 69 964 14 730 14 549 10 254
Investeringsverksamheten
Investering 1 férvaltningsfastigheter m.m. 11 -453 315 -82 382 - -17
Nettoinvestering i maskiner
och inventarier 12 348 -2528 - -
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -452 967 -84 910 - -17
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin 396 613 - - -
Nettoinvestering virdepapper - 50 480 - -
Férsiljning av koncernbolagsaktier 1796 - - -
Placeringar 1 6vriga finansiella
anliggningstillgingar - -3899 - -
Utdelning aktieplacering m.m - 32203 - -
Limnad utdelning 18 - -4 000 - -4 000
Erhéllet / Limnat koncernbidrag - -7 650 1398 -4 494
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 398 409 67 134 1398 -8 494
Foriandring av likvida medel 15 406 -3 046 15947 1743
Likvida medel vid arets borjan 2765 5811 1743 -
Likvida medel vid arets slut 18 171 2765 17 690 1743
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NO ter Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen
och BENAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Foljande virderings- och omrikningsprinciper ér tillimpade 1
arsredovisningen:

Koncernredovisning

Dotterforetag ir foretag 1 vilka moderforetaget direkt eller indirekt
innehar mer dn 50 procent av rostandelarna eller pa annat sitt har
ett bestimmande inflytande. Konsolidering sker enligt férvirvs-
metoden. Forvirvsmetoden innebir att f6rvirv av ett dotterforetag
betraktas som ett transaktion varigenom moderforetaget indirekt
forvirvar dotterforetagets tillgingar och skulder. Dotterforetag
konsolideras frin den dag dd bestimmande inflytande uppnas och
konsolidering upphér frin den dag dd bestimmande inflytande
upphor. Fran och med forvirvstidpunkten inkluderas 1 koncern-
redovisningen det férvirvade dotterforetagets intikter, kostnader,
identifierbara tillgingar och skulder samt eventuell uppkommen
goodwill.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekom-
mande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av

koncernens principer.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffnings-

virden om inget annat anges.

Intikter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintikter bokfors 1 den period de avser. Hyresintikter utgors
av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor. Foretagets
verksamhet avviker ej betydligt frin varandra geografiskt.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas 1 resultatrikningen, utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ir skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden
med utgingspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beriknas
baserade pa hur de temporira skillnaderna férvintas bli utjimnade
och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir
beslutade eller aviserade per balansdagen. Fordringar och skulder
nettoredovisas endast nir det finns en legal ratt till kvittning.

Det redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar provas
vid varje bokslutstillfille. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora

lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Fastigheter

Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvirde med tilligg for
prestandahdjande investeringar. Vid till- och ombyggnationer
kostnadsfors den del av investeringen som utgdr underhdll. Stora
utbyten av komponenter aktiveras, varvid utbytta komponenter
utrangeras. Innan firdigstillande redovisas investeringar som
pagdende fastighetsarbeten. Pdgdende fastighetsarbeten upptas

till anskaffningsvirde.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt &ver
tillgdngens beddmda nyttjandeperiod frin och med aret efter
tillgdngen aktiverats. Byggnaden ir uppdelad pa nedanstdende
summerade komponenter med respektive avskrivningstider.

Pagdende fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvirde.

26  FINANSIELLA RAPPORTER

Avskrivningar, ar Koncern
Byggnader 100
Markanliggningar 20
Maskiner och inventarier 3-5
Stomme inkl grund 100
Fasad 40
Tak 40
Stomkomplettering 50
Badrum 40
Ovriga gem. utr. 25

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvirde minskat
med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av

materiella anliggningstillgdngar.

Nedskrivningar
Redovisade virden for bolagets tillgingar provas vid varje balansdag
for att bedoma om det finns indikation pd nedskrivningsbehov. Om
sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som
det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet.
Nedskrivning gérs om dtervinningsvirdet understiger det redo-
visade virdet. En nedskrivning aterfors endast om tillgdngens redo-
visade virde efter terfdring inte 6verstiger det redovisade virde som

tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kapitalkostnader

Rintor och andra kapitalkostnader kostnadsférs, i de enskilda
bolagen. P4 koncernniva har rintor hinforliga till utnyttjat kapital
under produktionstiden, fér nyproduktion och okat fastigheternas
bokforda virde.

Langsiktiga virdepappersinnehav

Virdepappersportfdljen har ett lingt investeringsperspektiv varfor
den upptas till anskaffningsvirde. Virdepapperen anses vara del 1
bolagets finansforvaltning varfér de i resultatrikningen redovisas
under Finansiella poster och 1 kassaflédesanalysen redovisas under
Finansieringsverksamheten. Den 1 januari 2015 avyttrades dotter-
bolaget John Mattson Kapitalférvaltning AB, varpd koncernen
léngsiktiga virdepappershavet uppgdr till 0 mkr (283) vid utgangen
av ar 2015.

Réintebirande placeringar klassificerade

som omsdttningstillgingar

Kortfristiga rintebarande placeringar virderas till det ligsta av
anskaffningsvirdet och det verkliga virdet. Eventuell justering till
det verkliga virdet redovisas 1 resultatrikningen som riantekostnader.

Realiserat resultat virdepappersinnehav

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

Leasing

Koncernen har ett fital leasingavtal gillande kontorsmaskiner.
Samtliga avtal redovisas som operationella vilket innebir att de
kostnadsfors 16pande, vilket under rikenskapsaret uppgar till
ovisentligt belopp.

Koncernbidrag
Koncernbidrag, sdvil erhillna som limnade, redovisas som
bokslutsdisposition.

Awvsdittningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell frpliktelse som en £5ljd av en
intriffad hindelse och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten av nir
1 tiden betalning sker ir visentlig, berdknas avsittningar genom
diskontering av det férvintade framtida kassaflodet till en rintesats
fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker som dr

forknippade med skulden. Avsittningar omprévas vid varje

bokslutstillfille.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga

tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflodesanalys. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfér

in- eller utbetalningar.

Not2 Kritiskabheddomningar ochuppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gér beddmningar och antaganden
om framtiden som péverkar redovisade virden samt limnad
information. Dessa bedomningar baseras pé erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstindigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig frin

dessa bedomningar om andra férutsittningar uppkommer.

Not3 Nettoomsittning Koncernen

2015 2014
Hyresintakter bostader 130 499 124 145
Hyresintikter lokaler inkl garage 26 989 25 869
Forvaltningsarvoden 538 471
Ovriga intikter 508 221
Hyresintikter 158 534 150 706

Not4 Avtalade framtidahyresintikter

Koncernen

2015 2014
Avtalade hyresintikter inom ett ar 19 770 20197
Avtalade hyresintikter mellan ett
och fem ar 55 064 51189
Avtalade hyresintikter senare in fem dr 51987 58 019
Hyresintikter 126 821 129 405

Summan av variabla avgifter som ingdr i rets resultat uppgar till
19,7 (20,2) mkr. Hyresintikterna kan komma att justeras med
hyreshdjningar.
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Not5 Central administration och marknadsféring

I central administration ingdr arvoden och kostnadsersittningar till
Ernst & Young AB med f6ljande belopp exklusive mervirdesskatt.

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Revisionsuppdrag -463 -385 =267 -201
Ovriga uppdrag -161 -396 -78 -125
Summa arvoden -624 -781 -345 -326

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningar och
bokfdringen, styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning
och &vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utfdra. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser
radgivning eller annat bitride som fdranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sidana arbetsuppgifter.
Allt annat dr andra uppdrag.

Not6 Personalkestnader Koncernen

Loner och andra ersittningar 2015 2014
Styrelse och Vd -2 699 -2 340
Ovriga anstillda -10 934 -9 784

-13 633 -12 124

Sociala kostnader och pension

Pension -3708 -3503
Varav pensionskostnader avseende
ledande befattningshavare -1298 -1290
Sociala kostnader 6vrigt -4 283 -3589
Summa personalkostnader -21 624 -19 216

Verkstillande direkt6ren har 65 ars pensionsalder och premie-
baserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.
Anstillningsvillkoren 1 évrigt innebir en uppsigningstid frin Vd:s
sida om sex manader samt frén foretagets sida om sex manader
jimte 12 méanaders avgangsersittning med avrikning. Vd har ett
avtal om direktpension som utbetalas under sirskilda forutsitt-
ningar frin 2019. Forutsittningarna bedéms som de inte kommer
att intriffa varfor pensionsforpliktelsen inte har skuldférts. Den
ir 1 stillet upptagen under ansvarsférbindelser med ett belopp
uppgdende till 5,0 mkr. For styrelsens foregdende ordférande
foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension som bdrjade
utbetalas 2010.

Antal personer i styrelse, styrelse inkl. Vd 6 5

Varav kvinnor 1 1

Medelantal anstillda med férdelning

pa kvinnor och mién uppgar till: 2015 2014
Kvinnor 10 10
Min 12 12

2 22

Moderbolaget har ingen anstilld personal, varfér personal-

kostnader saknas.

Medelélder 1 foretaget dr bland kvinnor 45 ar (42) och bland min
43 4r (40).
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Not7 Realisationsresultat forsiljning
materiella anlaggningstillgangar

Posten, 38 tkr (326) avser reavinst uppkommen vid {6rsiljning av
maskiner och inventarier. Under dret har en bil avyttrats till ett pris
av 170 tkr.

Not8 Ranteintdkter ochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Rinteintikter frin

moderbolag AB

Borudan Ett och AB

Borudan Férvaltning 1637 - 53 87

Rénteintdkter frin
koncernbolag - - 3706 6 686

Resultat virdepappers-
verksamheten - 31945 - -

Rinteintikter externt 4 23 - 4

Ovriga finansiella

intikter 104 235 - -
Rinteintikter
och liknande
resultatposter 1745 32203 3759 6777

Not9 Riéntekostnader ochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Rintekostnader

moderbolag AB

Borudan Ett och AB

Borudan Férvaltning -621 -1322 -609 -1322

Rintekostnader
koncernbolag - - -12488 -11774

Réntekostnader
externa kreditgivare -30397 -29 380 = -

Ovriga finansiella
kostnader -1359 -1241 -142 -92

Rintekostnader och
liknande
resultatposter -32377 -31943 -13239 -13188

Not10 Skatt Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

Skatt pd drets resultat 121 -351 - -
Skatt hinforlig till
tidigare perioder -1 217 - -

Uppskjuten skatt
avseende temporira

skillnader 1322 - - -
Uppskjuten skatt -4359 -3066 -1178 3362
Redovisad skatt -2917 -3634 -1178 3362
Avstamning av Koncernen Moderbolaget
effektiv skatt 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat

fore skatt 5825 15618 5318 -15354
Skatt enligt gillande

skattesats 22,0 % -1282 -3436 -1170 3378

Skatteeffekt av ej
skattepliktiga intikter
/ej avdragsgilla

kostnader -445 280 -8 -16
Uppskjuten skatt pd

underskott -1189 -478 - -
Skatt hinforlig till

tidigare perioder -1 - - -
Redovisad skatt -2917 -3634 -1178 3362
Not11 Fdrvaltningsfastigheter Koncernen

2015-12-31  2014-12-31

Ingaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 2008 366 1928045
Investering under aret 444 198 81195
Utrangering -872 -874
Utgaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 2451692 2008 366
Ingaende avskrivningar -91 058 -64 217
Arets avskrivningar -28 810 -26 841
Utgdende avskrivningar -119 868 -91 058

Utgaende bokfort virde byggnader,
mark och pagiende projekt 2331824 1917 308

Verkligt virde for fastigheterna uppgar till 3,6 mdkr (3,0).
Virderingen har genomforts av externa oberoende virderingsmin
och vid virdebeddmningen tillimpas normalt en avkastnings-
baserad metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden.
Den avkastningsbaserade metoden kombineras med en ortspris-
metod genom avstimningar mot genomforda transaktioner av
likartade objekt.

Det férekommer inga begrinsningar i ritten att silja nigon av
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintikterna och
ersittning vid avyttring.

Under rikenskapséret har fastighetsbestindet utokats med
fastigheten Tryckregulatorn 1, genom bolagsforvirv av John
Mattson Dalenum AB.
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Not12 Maskinerochinventarier Koncernen

2015-12-31  2014-12-31

Ingiende anskaffningsvirde 10 079 7 935
Inkép under aret 858 4115
Forsiljningar och utrangeringar

under aret =330 -1971
Utgdende anskaffningsvirde 10 607 10 079
Ingiaende avskrivningar -4 382 -5092
Férsaljningar och utrangeringar

under aret 198 1854
Arets avskrivningar -1036 -1144
Utgaende avskrivningar -5220 -4 382
Bokfort restvirde maskiner

och inventarier 5387 5697
Not13 Aktieridotterbolag Moderbolaget

2015-12-31  2014-12-31

Redovisat virde vid drets borjan 1293135 1267424
Utgaende anskaffningsvirde 1293 135 1267424
Andel Bokfort virde

(%) Antal  2015-12-31

John Mattson

Fastighets AB

Org.nr 556056-6977

Site: Lidingd 100 10 000 1262012

John Mattson

Skolfastigheter AB

Org.nr 556703-0357

Site: Liding® 100 1000 1612

John Mattson

Butiksfastigheter AB

Org.nr 556792-8568

Site: Lidingd 100 1 000 957

John Mattson

Parkering AB

Org. nr. 556902-1206

Site: Lidingd 100 1000 100

John Mattson

Dalenum AB

Org.nr 556909-1472

Site: Lidingd 100 500 28 454

1293 135

Dotterbolaget John Mattson Kapitalfrvaltning AB, org.nr
556821-1451, avyttrades den 1 januari 2015 till dgarbolaget
AB Borudan Ett till bokfort virde om 3 600 tkr.

Under rikenskapsaret har koncernen utékats med John Mattson

Dalenum AB genom forvirv av aktier. Tilltridet skedde den
17 november 2015.
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Not14 Uppskjutenskatt moderholaget

Moderbolaget
2015-12-31 Fordran Skuld Netto
Underskottsavdrag 2444 - 2444
2014-12-31 Fordran Skuld Netto
Underskottsavdrag 3622 - 3622

Foérindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
underskottsavdrag.

Belopp Belopp

vid arets  Redovisat vid arets

2015-12-31 ingang over RR utgang
Underskottsavdrag 3622 -1178 2 444
Belopp Belopp

vid arets  Redovisat vid arets

2014-12-31 ingang over RR utgang
Underskottsavdrag 260 3362 3622

I enlighet med gillande redovisningsregler har skattemissiga
underskott aktiverats som uppskjuten skattefodran utan diskon-
tering. For koncernen uppgar underskottsavdragen till 168 mkr
(168,7) . Dessa har virderats till 22 procent av underskottens
nominella virde. Forvirvade underskott har redovisats till

10 procent. Skattemassiga underskott i moderbolaget uppgar
per 2015-12-31 till 11,1 mkr (16,5).

Not15 Langfristigavardepappersinnehav

och kortaplaceringar
Koncernen
2015-12-31  2014-12-31
Redovisat virde vid drets borjan 282915 333495
Inkop - 29911
Férsiljning - -80 491

Avyttring John Mattson
Kapitalforvaltning AB -282 915 -

Summa langfristiga
virdepappersinnehav - 282915

I samband med avyttring av dotterbolaget John Mattson
Kapitalforvaltning AB den 1 januari 2015 utgick virdepappers-
portfdljen frin John Mattson koncernen, varpé virdet uppgar till
0 mkr (367) vid utgdngen av 2015.

Not16 Andralangfristigavardepapperinnehav

Koncernen

2015-12-31  2014-12-31

Redovisat virde vid drets bérjan
avseende brf Hemfjillsbyn 100 100

100 100

Not17 Faruthetaldakostnader och upplupnaintiikter

Koncernen

2015-12-31  2014-12-31

Forutbetald rintetakspremie 6594 9 890

Ovriga periodiserade intikter

och kostnader 1280 2123
7 874 12 013

Not18 Egetkapital

()vrigt
tillskjutet
Koncernen Aktiekapital kapital Summa
Eget kapital
2014-01-01 10 000 1013432 1023 432
Utdelning - -4 000 -4 000
Arets resultat - 11984 11 984
Eget kapital
2015-01-01 10 000 1021416 1031416
Utdelning - - -
Arets resultat - 2908 2908
Eget kapital
2015-12-31 10 000 1024 324 1034 324
Fritt eget
Moderbolaget Aktiekapital kapital Summa
Eget kapital
2014-01-01 10000 1169121 1179 121
Utdelning - -4 000 -4 000
Arets resultat - -11 992 -11992
Eget kapital
2015-01-01 10000 1153129 1163129
Utdelning - - -
Arets resultat - 4140 4140
Eget kapital
2015-12-31 10000 1157269 1167269
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Not19 Avsittning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos férsikrings-
bolag inklusive 16neskatt. Férsikringarna ar stillda som sikerhet

av Bolaget for dess fullgorande av pensionsitaganden.

Koncernen

2015-12-31  2014-12-31

Ingdende avsittning direktpension 3289 4441
Avsittning under aret - -
Uttag under dret inklusive 16neskatt -634 -1152

Utgdende avsittning direktpension 2655 3289

Not20 Uppskjutenskattkoncernen

Koncernen
2015-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -145 412 -145 412
Underskottsavdrag 21748 - 21748
Obeskattade reserver - -435 -435
Netto 21748 -145 847 -124 099
2014-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -139 942 -139 942
Underskottsavdrag 20579 - 20579
Netto 20579 -139942 -119 363
Forindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
underskottsavdrag.
Belopp Redovisat Belopp
vid arets over vid arets
2015-12-31 ingang RR/BR utgang
Byggnader och mark -139 942 -5 470 -145 412
Underskottsavdrag 20579 1169 21748
Obeskattade reserver - -435 -435
-119 363 -4736 -124 099
Belopp Belopp
vid drets  Redovisat vid arets
2014-12-31 ingang over RR utgang
Byggnader och mark -131 094 -8 848 -139 942
Underskottsavdrag 14 796 5783 20579
-116 298 -3065 -119 363

Posten innehaller uppskjuten skatt om 22 procent pa temporira
skillnader uppkomna genom &veravskrivningar, bokféringsmassiga
nedskrivningar och anvindande av utvidgade reparationsbegreppet
om totalt 118 mkr (116,9). Dérutdver foreligger uppskjuten skatt
om 10 procent pd koncernmissiga vervirden pa férvirvade
fastigheter med 116 mkr (117).
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Not21 Kort-ochlangfristigaskulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning.

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31  2014-12-31

Skulder till
moderbolag 22 335 29 000 - 29 000
Summa 22335 29 000 - 29000

Rintebirande skulder

Skulder till Koncernen Moderbolaget
kreditinstitut 2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Kortfristiga

banklin

(forfaller inom

14r) 1437434 1040 821 - -
Summa 1437 434 1040 821 - -

Rinterisken hanteras genom derivat. Utéver ovanstdende ling-
fristiga ldn finns en beviljad checkkredit uppgdende till 20 mkr (10)
vid utgangen av 2015. Arets férindring forklaras frimst genom
férvirvet av John Mattson Dalenum AB.

Rintebind-
Rinteforfallostruktur Rinta ningstid, ar
Rintebirande skulder inkl derivat 2,60% 59

Derivaten bestar av swapar och rintetak. Per 2015-12-31 hade
dessa finansiella instrument ett negativt marknadsvirde om
-52,8 mkr (-65,1).

Not22 Upplupnakostnaderoch foruthetaldaintikter

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda hyresintikter 15 320 12915
Upplupna kostnadsrintor 2599 1042
Semesterloneskulder
inklusive sociala avgifter 2169 2084
Ovriga periodiserade
kostnader och intikter 3805 2755
Summa 23 893 18 796
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Christer Jansson
Styrelseledamot

FINANSIELLA RAPPORTER

Forslag till vinstdisposition

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

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sd att:
till aktiedgare utdelas, kr
i ny rikning balanseras, kr

Lidingd 2016-04-13
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Anders Nylander
Styrelseordforande

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Siv Malmgren
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2016-04-13

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

1153 128 442
4 140 126

1 157 268 568

288 172 434
869 096 134

1 157 268 568

Bo Ennerberg
Styrelseledamot

Hakan Blixt
Styrelseledamot
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fr John Mattson
Fastighetsforetagen AB for rikenskapsdret 2015. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 8-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta en drsredovis-
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 drsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovisningen pd grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp och
annan information i drsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgar-
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 ar relevanta
f6r hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningstgirder som ir indamaélsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i1 bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamdlsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat ir tillrickliga och indamalsenliga som
grund for mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats 1 enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och fér koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstillande direktdrens forvaltning for John Mattson Fastighetsforetagen AB for
rikenskapsdret 2015.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen granskat visentliga beslut, dtgirder och forhillanden
i bolaget for att kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktéren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktdren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat ir tillrickliga och indamalsenliga som
grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet f6r rikenskapsaret.

Stockholm den 13 april 2016
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Fran vénster: Christer Olofsson, Christer Jansson, Bo Ennerberg, Anders Nylander och Hdkan Blixt.

STYRELSENS ARBETE
Styrelser
Styrelsen i John Mattson Fastighetsforetagen AB utgors av ledaméterna Anders Nylander,
ordférande, samt Bo Ennerberg, Christer Jansson, Hikan Blixt och Christer Olofsson.
Styrelsen i dotterbolaget John Mattson Fastighets AB utgdrs av ledaméterna Anders
Nylander, ordforande, samt Bo Ennerberg, Christer Jansson och Hikan Blixt.
Styrelserna 1 6vriga dotterbolag utgors av Anders Nylander, ordférande, styrelseledamoten
Bo Ennerberg samt Vd Siv Malmgren.

Styrelsens arhete
I styrelsen f6r John Mattson Fastighetsforetagen AB diskuteras och tas beslut i koncern-
gemensamma frigor, sdsom kop och férsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och
budget. Under 2015 holls sex ordinarie styrelsemdten samt en extrastimma i John Mattson
Fastighetsforetagen AB. Vid extrastimman tilltridde Christer Olofsson som ny styrelseledamot
i John Mattson Fastighetsforetagen AB.

Fragor av visentlig karaktir som ror de enskilda bolagen beslutas och protokollférs i
respektive bolag.

Styrelsens arhetsordning
Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa innehéller instruktioner om ar-
betsfordelning mellan styrelse och verkstillande direktér samt ekonomisk rapportering. P4 sty-
relseméte dd bokslut faststills deltar bolagets revisor och limnar rapport &ver 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 styrelsemdtena. 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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Anders Nylander

Ordférande

Fodd 1952. Invald 2014.

Tidigare vd och styrelseledamot i Atrium Ljungberg AB.
Numera ett antal uppdrag inom eller med anknytning
till fastighetsbranschen. Andra styrelseuppdrag: Ledamot
i bland annat Nobelhuset AB samt Investor AB:s olika
fastighetsbolag.

Bo Ennerberg

Fodd 1948. Invald 2002.

Andra styrelseuppdrag: Ordférande Forvaltnings AB Syd-
holmarna, ledamot AB Borudan Ett, Ortala AB, Industri
Kapital /97/00/04/07 Ltd, IK VII Ltd, John Mattsons
minnesstiftelse for Carl Malmsten vid Linkdpings universitet,
Ekhagastiftelsen samt Videgards Familjestiftelse.

Christer Jansson

Fodd 1952. Invald 2012.

Forutvarande vd for Fastighetsidgarna Stockholm.
Knuten till Nordic Public Affairs som senior radgivare.

Hakan Blixt
Fodd 1957. Invald 2012.

Senior Asset Manager pd Scius Partners.

Christer Olofsson

Fodd 1951. Invald 2015.

Tidigare ledande befattningar inom SIAB AB och
NCC AB samt VD for Niam AB. Egen verksamhet
med radgivning och projektutveckling, bland annat
Stockholm Waterfront.

Instruktioner for arbetsfordelning

I forsta avsnittet regleras vilka allminna frigor som styrelsen ansvarar fér samt instruktion
om vilka frigor som verkstillande direktor ska understilla styrelsen. I andra avsnittet
behandlas de frigor som det dligger verkstillande direktoren att fullgora, sisom del i
styrelsearbetet, rapportering samt kontroll av att av styrelsens faststillda regler, strategier
med mera efterfdljs och att verksamheten bedrivs pi ett andamalsenligt 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
styrelsemdtena.
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Foretagsledning

* ARg——— SivMalmgren

4 Fodd 1959 (beteendevetare, MBA)
Verkstillande direktor. Anstilld 1996.
Tilltridde som vd vid drsskiftet 2005/2006.
Arbetade innan det som utvecklingschef pa John Mattson.
Dessforinnan pd managementkonsultbolaget AktivBo AB.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot 1 Willhem AB, ledamot i
Handelsbanken - Regionbanken Stockholm.

Maria Sidén

Fodd 1976 (ek. mag.)

Ekonomi- och finanschef. Anstilld 2014.

Arbetade tidigare som CFO pd BTH Bygg & Bostad. Dess-
forinnan pd Veidekke Entreprenad AB som redovisnings-
chef och som godkind revisor pd Ernst & Young.

Thomas Enmark

Fodd 1973 (ek. mag. och tek. kand.)
Fastighetsutvecklingschef. Anstilld 2012.

Arbetade tidigare som fastighetschef pd St. Jude Medical.
Dessforinnan som ansvarig fastighetsforvaltare pd Telia
via Addici och som platschef for fastighetsforvaltningen
pé Saab via Coor Service Management.

Jonas Hermansson

Y Fodd 1982 (civ. ing.)

F ; : Fastighetsforvaltningschef. Anstilld 2010.
Tilltridde som fastighetsforvaltningschef 2014.

Har dessforinnan arbetat som affirsutvecklingschef

samt fastighetscontroller pa John Mattson.

Fran vénster: Jonas Hermansson, Maria Sidén, Siv Malmgren och Thomas Enmark.

Koncernschema
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John Mattson
Fastighetsforetagen AB
556802-2858
L John Mattson John Mattson John Mattson
John ’”5”5’2%9’31’%’;”’” AB John "”5"5’%: g‘;‘;m AB Skolfastigheter AB Butiksfastigheter AB Parkering AB
- ) 556703-0357 556792-8568 556902-1206




Fastigh

etsforteckning, 2015-12-31

ANTAL UTHYRBAR AREA (kvm) HYRA

FASTIGHETSBETECKNING GATUADRESS TOMTAREAL (kvm) nmnvuuN:;::{l Ligenheter Bostiider Lokaler Totalarea s"'“'"”:::;f:;; mm'"“sv::::;
Larsherg
Bodals gird 1€ Larsbergsvigen 8 8292 1934/2009 - - 2 886 2 886 - -
Farleden 2 Larsbergsvigen 32-42 7170 1967 92 9 080 54 9134 1056 129 274
Fyrbaken 1 Larsbergsvagen 19-21 6915 1967 122 9130 349 9 479 1115 134 128
Fyren 1 Larsbergsvigen 44 2872 1968 59 4418 165 4583 1161 67 370
Fyren 2 Larsbergsvigen 46 3061 1968 52 3925 25 3950 1132 57 468
Fyren 3 Larsbergsvigen 48 3754 1968 52 3925 82 4007 1156 58 609
Fyren 4 Larsbergsvigen 50 3901 1969 61 4542 23 4565 1147 67 272
Fyrmistaren 14 Larsbergs parkvig 1-7 5144 1967/2008 114 7551 - 7551 1590 172 274
Fyrmistaren 2° Larsbergstorg 4-6 724 1968/2015 34 1980 930 2910 1709 32412
Fyrskeppet 18 Larsbergsvigen 9 3009 2015 62 4570 - 4570 1254 69 463
Fyrtornet 1 Larsbergsvigen 23 3831 1968 62 4636 154 4790 1140 68 792
Fyrtornet 2 Larsbergsvigen 25 2 581 1968 62 4636 166 4802 1160 69 798
Fyrtornet 54 Larsbergsvigen 29 4025 1968 - - - - - 9 386
Fyrtornet 6 Larsbergsvigen 27 3290 1968 62 4636 187 4823 1107 67 758
Klockbojen 28¢ Agavigen 36 3203 1969 - - 1026 1026 - -
Klockbojen 4% Larsbergstorg 9, 11558 1969/2014 150 10332 1674 12 006 1217 186 140

Agavigen 14-34
Radiofyren 14 Agavigen 14 387 2011 - - 3698 3698 - 67 800
Sjdjungfrun 24 Larsbergsvigen 10-30 17 131 1967/2015 146 13 855 1886 15741 1085 213 286
Sjomirket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 9134 - 9134 1147 136 020
Sjémirket 2 Larsbergsvigen 15-17 5011 1967 120 8930 216 9 146 1100 129 702
Summa 116 808 1372 105 279 13 521 118 800 1177 1736 952
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvigen 5-15 3334 1956 56 3448 174 3622 1054 49 654
Galeasen 2 Farkostvigen 6 2574 1955/2013 27 2059 20 2079 1387 41 627
Summa 5908 83 5507 194 5701 1178 91 281
Dalénum
Tryckregulatorn 1 Perioskopv. 3-9

Ackumulatorv. 12-14,

Agav. 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220 2 149 163 142
Higanis, Skine
Tjorréd 7:103° Nordhemsvigen 14 1023 290
Totalt 128 939 1601 119 556 14 165 133 722 1248 1 991 665

Kommunikationsméjligheterna till och frin Larsberg, Baggeby och NOTER
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Dalénum ir goda. Med Liding&banan 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 frin Nybroviken via Nacka
kompletterats med en pendelbat som dagligen gar ett antal turer frin
Dalénum invid Larsberg. Cykel- och gingvigarna till och frin omradet
ar bra och foér den bilburne tar en resa in till Stockholm city inte mer
in 15 minuter.

P4 sikt dr tanken att koppla ithop Lidingdbanan med Sparvig City,
vilket di férbinder Lidingdbanan och Larsberg med Sergels torg. 2014
Sppnade dven Norra linken som underlittar visentligt for resor till
och frin Lidingd.

A D3 fastigheten finns parkeringsgarage

B Projektfastighet

C Taxerad som speciale

saknar taxeringsvirde

D Sméihustomt

nhet och
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Bilder pd fastighetsbestandet

De 14 nist intill identiska punkt-
husen dominerar fastighetsbe-
standet 1 Larsberg. Varje vinings-
plan i de upp till tio viningar
hoga husen bestar av tva ligen-
heter med tvd rum och kék och
fyra ligenheter med tre rum

och kok. De ligre lamellhusen
bestdr av de mest eftertraktade
lagenheterna i form av fyra- och
femrumslagenheter.

Sé& gott som samtliga ligen-
heter i Larsberg har balkong.
Minga med vacker utsikt mot
Stockholm, vilket bidrar till den
héga trivseln.

2008 firdigstalldes 128 nya hyresritter i Larsbergs Centrum.
Med sina putsade ljusa fasader skapar de en kontrast mot

omradets 1 Ovrigt roda tegelfasader.

Under 2015 firdigstalldes 146 nya hyresldgeheter i John Mattsons fastighet
Tryckregulatorn i Dalénum, ett omridde som utvecklas av JM AB. Fastigheten

I augusti 2011 invigdes Ica Kvantums nya

lokaler i Larsbergs Centrum. Sammanlagt
har 3 700 kvm handelsyta skapats dir Ica
Kvantum hyr 3 100 kvm.

Tryckregulatorn 1 syns i mitten av bilden.

En av Sveriges ledande konstnirliga universitetsutbildningar,

Barkassvigen 1 Baggeby ar en pirla frin Carl Malmsten Furniture Studies, huserar i byggnaden som
sent 1950-tal. uppfordes specifikt for verksamheten av John Mattson.
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Siluetten av husen i Larsberg ir en del av Lidingds ansikte utit mot Svriga Stockholm.

Denna arsredovisning ir resultatet av ett samarbete mellan John Mattson, Ineko Creative och Intellecta. Tryck Ineko, Arsta 2016 252631. Miljdmirkt trycksak, 341 142. %///

Foto: Arkitema Architects, BETA Team Performance, Christoffer Edling, Hans Alm, Magnus Fond, Max Plunger, Per-Ake Persson, Pixprovider AB, Ake E:son Lindman samt privata foton familjen Mattson.
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Mattson

J FASTIGHETS AB
Besoksadress: Larsbergsvigen 10 _
= ] Postadress: Box 10035, 181 10 Lidingd
% = .
i :: Telefon: 08-613 35 00

; . i John Mattsons egen bygghjalm med logotypen
~ Epost: info@johnmattson.se

som togs fram 1 borjan av 1950-talet utifrin
byggmastarens grafiska idé.

.‘%bbplals: www.johnmattson.se
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