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- Ursiikta, stor det dig om jag
kor med min rakapparat
medan du jobbar?

[illsammans kan vi skapa
framtidens hyresréttsboende

Pi John Mattson tror vi pa ett framtida hyrestiittshoende préiglat
av flexibilitet dér hyresgdsterna har betydligt storre mojlighet dn 1
dag att paverka sitt boende, bade i den egna ldgenbeten och genom
att ldtt kunna byta bostad nér behoven forindras. Tillsammans
med andra aktorer pd bostadsmarknaden vill vi verka for att

den nodvéndiga renoveringen av miljonprogrammets fastigheter
skapar mojligheter for ett modernt differentierat hyresréittshoende.
Ddirfor efterlyser vi nya, kreativa idéer hur upprustning kan ske
kostnadseffektivt, langsiktigt hallbart och med kunden i fokus.



ntalet invanare i Storstockholm har nu pas-

serat tvamiljonersgrinsen och regionen fort-

stter att vara den del av landet som vixer

snabbast. Bristen pd bostdder ir det enskilt

storsta hindret for regionens tillvaxt och

har darfor statt 1 debattens centrum under
de senaste aren. Parallellt med den kraftiga inflyttningen till
Storstockholmsomrédet sker en forindring av behov och
Onskemadl pa bostadsmarknaden. Den traditionella kirn-
familjen 4r 1 dag bara en av minga hushéllstyper. Samtidigt
ser vi en ny generation gbra entré - en generation som inte
efterfrigar standardiserade l6sningar utan sjilva vill sitta sin
prigel pa boendet.

Foérindringen av behov och 6nskemal pd bostadsmarknaden
innebir stora utmaningar for oss som fastighetsigare. Det
visar sig inte minst nir de omrdden som byggdes pd 1950-,
60- och 70-talen nu ska rustas upp. Hyresriattsmarknaden
har fram till nu i ménga avseenden formats av bilden av en
familj som har behov av tvi till tre rum och kok och som
efterfrigar budgetnivd pé utrustning och inredning. Att
bygga méanga likadana ligenheter med samma utrustnings-
niva har varit det sjilvklara sittet att hélla kostnaderna -
och dirmed hyresnivierna - nere.

Men hyresgister dr ingen homogen kundgrupp. Nyin-
flyttade hyresgaster vill ofta ha det nytt och friascht och
dessutom ha mojlighet att paverka utseende och standard i
bostaden, medan de som bott linge i sin ligenhet helst av-
star frén stora ombyggnader eller renoveringsitgarder for att
undvika péféljande hyreshojningar. Fran teknisk och ekono-
misk synvinkel argumenteras det oftast for att det dr mest
effektivt att renovera allt pd en ging utifrdn ett standardi-
serat koncept. Men vad dr egentligen det bista sittet ur

ett langsiktigt hallbarhetstinkande och vad ir optimalt for

kunden? Borde det inte gd att ta till vara pa stordriftsfor-
delarna vid renovering av hyresrittsomrdden och samtidigt
skapa flexibilitet och mojligheter att tillmotesgd hyresgister-
nas enskilda 6nskemal?

F6r mig och mina kolleger pa John Mattson har de hir fra-
gestillningarna aktualiserats av de férindringar som vi star
inf6r 1 stadsdelarna Larsberg och Baggeby pa Lidingd. Har
forvaltar John Mattson sammanlagt 1428 bostadsligenheter,
de flesta byggda under 1950- och 60-talen. Si gott som samt-
liga fastigheter stir nu infor omfattande upprustningsbehov.
Dels behovs en grundlig renovering for att byta uttjanta av-
loppsstammar, elinstallationer och ventilationssystem. Dels
maste det ske en uppgradering for att mota moderna krav pé
energieffektivitet, hillbarhet, luftkvalitet och IT-infrastruktur.
Dirutover kravs ytterligare insatser for att tillmotesga en ny
generation hyresgaster, dir savil dnskemal som familjesam-
mansittning och livsstil skiljer sig frin de normer som gillde
nir fastigheterna byggdes f6r 40-50 ar sedan.

Nir vi inledde fornyelsearbetet for ndgra ar sedan gick vi
grundligt tillviga. I en enkit fick alla boende och nirings-
idkare svara pd frigor om sina forhoppningar, farhdgor och
visioner infor framtiden i det omrade dir de bodde eller
bedrev sin affirsverksamhet. Utifrdn enkitsvaren, andra un-
dersdkningar och diskussioner med bland andra arkitekter,
stadsplanerare och framtidsforskare formulerade vi en fram-
tidsvision for omrédet.

Inom ndgra omriden radde stor enighet bland dem som
svarade pa enkiten. Nirheten till naturen och vattnet var
viktig och en rad forslag framfordes om hur tillgangligheten
kunde forbattras. P4 samma sitt fanns en samstimmighet
nér det gillde sidant som skapade otrygghet. Forbittrad be-
lysning vid entréer och i trapphus, killare och utomhus, lik-



VD HAR ORDET

Jag tycker att det dir viktigt i denna
fordndringshysteri att man dven
bevarar lite av det gamla.
Hyresnivdn till exempel.




— Nya stammar?
Nej tack, vi av den gamla
stammen klarar oss utmdrkt.
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Oj, nu har de satt pd vattnet igen!
Ungar; Bada!

Tommy; Tvitta!

Mamma; Drick!

som bortréjandet av tita buskage var dtgirder som snabbt
kunde genomforas som svar pa de forslagen.

Nir det galler sjilva boendet var bilden mer splittrad. Lidingd
ir en populér del av Storstockholm och minga av dem som
flyttade till Larsberg eller Baggeby nir omradena byggdes
bor fortfarande kvar 1 samma stadsdel. Inom denna grupp
boende, varav en betydande andel ir i pensionsaldern, ir
onskemalen om forindring begrinsade. Nigot forenklat
kan man siga att denna kategori boende, forutom nédvin-
dig renovering och nya tapeter, prioriterar en ofoérindrad
hyresnivéd framfor standardhdjningar. Helst ville de ocksd bo
kvar 1 lagenheten under renoveringen och slippa evakuering
till tillfalligt boende. For de hyresgister som var nyinflyttade
eller stod 1 ko for att fi en ligenhet, sig 6nskemadlen annor-
lunda ut. De efterfrigade modern standard, inte minst i kék
och badrum, tillgéng till flexibla IT-16sningar, och majlighet
att sjdlva sitta en individuell prigel pa bostaden genom val
av bland annat golvbeldggning, firgsittning och skdpsinred-
ning. Denna grupp var ockséd beredd att betala en hogre
hyra for att f3 tillgang till ett boende med efterfrigad stan-
dardnivd, flexibilitet och valfrihet.

Nir vi utifrdn enkitsvaren formulerade visionen for framti-
dens bostadsomrade tog vi s& langt det var mojligt hinsyn
till de 6nskemdl som framkommit i svaren. Vi bestimde oss
for att inte evakuera hela fastigheter, utan valde en modell
dir vi renoverade de ligenheter som blivit lediga, inklusive
den tillhorande delen av stammen, innan nya hyresgaster
flyttade in. P4 sd vis kunde vi ge befintliga hyresgister
mojlighet att sjilva paverka renoveringstakten 1 omridet,
samtidigt som nya hyresgaster fick 6kat inflytande dver stan-
darden 1 bostaden. De nya hyresgisterna fick valja mellan
tvd olika nivier pd ligenhetsstandard, en basvariant och en
tillvalsvariant, med olika hyresnivéer.

Om vi bara ser till hur ndjda de hyresgister ar som flyttat

in 1 de uppgraderade bostidderna, har renoveringsprojektet
varit en framging. Men metoden att renovera lagenheterna
en 1 taget har delvis ocksé fitt motsatt mottagande. Manga
boende har storts av renoveringsarbetet och framfor allt
arbetet 1 samband med stambytena skapar kraftigt buller,
damm och dterkommande vattenavstingningar. John Mattson
har darfor fitt ta emot manga klagomal frin boende 1 de
fastigheter dir renovering skett. En stor del av de boende
ir 1 pensionsaldern och ir, liksom familjer med smé barn,
hemma i bostaden dagtid nir arbetet sker. I fastigheter dir
flera ldgenheter renoverats efter varandra har de omkring-
boende upplevt det som att den ena stdrningsperioden
avloser den andra och att renoveringsarbetet aldrig tar slut.

Vi har alltsd tvingats konstatera att det for narvarande inte
finns vare sig teknik eller metod for att genomfora lagen-
hetsvisa renoveringar utan att dessa for med sig oacceptabla
storningar for andra hyresgister 1 fastigheterna. Darf6r valde
vl att gbra paus 1 ombyggnadsarbetet. Sedan dess har vi haft
en kontinuerlig dialog med hyresgisterna for att hitta for-
mer for en alternativ modell for fortsatta renoveringar.



Lardomarna fran de renoveringar som genomforts har
varit viktiga for oss. Det gar naturligtvis att avfirda oss
som naiva idealister ndr vi soker nya vigar att genomfora
uppgraderingar som tillmotesgar hyresgdsternas dnskemal.
Men dven om detta f6rsok bara blev en halv framgéng ar
jag stolt Gver att vi som hyresvird inte bara talar om att
6ka kundinflytandet utan s6ker metoder att omsitta det i
praktiken.

Erfarenheterna pekar ocksd med all tydlighet pa ett antal
svérigheter. De modeller som finns i dag for att genom-
fora storre ombyggnader av ildre fastigheter gar tvirs emot
kundernas 6nskemdl och véra intentioner att skapa 6kad
valfrihet och flexibilitet. Tvirtom innebir de nuvarande mo-
dellerna en totalkollektiv 16sning, dir alla boende evakueras
och alla ligenheter renoveras pa samma ging. For att uppnd
maximal kostnadseffektivitet méste de individuella skillna-
derna vara si begrinsade som mgjligt. Men dven om man
viljer den enklaste - och billigaste - 16sningen innebir den
uppgradering som verkligen skulle behévas, inklusive mo-
derna energisparldsningar och tillginglighetsanpassningar, sa
stora utgifter att de hyresokningar som ir mojliga att ta ut
inte ticker dessa. Dessutom varierar hushallens betalnings-
vilja och betalningsformaga.

Vi kan konstatera hur en ling rad starka faktorer verkar for
en fortsatt homogenitet pa hyresrittsmarknaden. Fastighets-
dgarna tvingas vilja enhetliga, konforma I6sningar for att fa
ekonomi i de nédvindiga renoveringarna. Byggforetagens
forméga och vilja att erbjuda “tysta” ombyggnader som ar
skonsamma for de boende och att erbjuda mojligheter till
prisvird individuell anpassning har hittills varit liten. Hyres-
gistforeningen har valt att fokusera sitt uppdrag pé att hélla
hyrorna p4 si lig nivd som mojligt istillet for att bevaka att
hyresritten dr prisvird oavsett hyresniva.

Ett ljus 1 morkret for en mer vilfungerande hyresrattsmark-
nad, som vi dnnu inte sett fulla effekten av, ir forindringen
av lagstiftningen gillande kommunala bostadsbolag. Frin
och med arsskiftet ska dessa drivas affarsmassigt och inte
lingre vara normerande for hyressattningen. Hiarmed blir
forutsittningarna for privat och kommunalt fastighetsfore-
tagande mer jamstallt. Arbetet med att infora den sa kallade
Stockholmsmodellen for en mer differentierad hyressittning
dr ocksa ett utvecklingsarbete 1 ritt riktning dir vi far hop-
pas péd parternas gemensamma ansvarstagande for att uppnd
en bostadsmarknad i balans 1 Stockholmsregionen.

De nuvarande strukturerna ir starka. Dirfor vet vi ocksd att
arbetet med att skapa framtidens hyresrittsboende kommer
att vara modosamt och ta tid. Tillsammans med alla andra
aktorer pa Stockholms bostadsmarknad vill vi driva utveck-
lingen mot framtidens hyresrittsboende.

Som vi ser det ir det framfor allt foljande fragestillningar
som vi tillsammans mdéste svara pa:

1 - Hur kommer vi bort ifran det traditionella, konforma
hyresrittstinkandet dir alla lagenheter ser i stort sett lika-
dana ut, har samma standard och ir avsedda for likartade
familjetyper? Hur kan vi i stallet 6ka méingfalden, anpass-
ningsférmagan efter olika behov och den individuella
variationsmojligheten? Och hur kombinerar vi detta med
kostnadseffektivitet?

2 - Hur utnyttjar vi den potential som miljonprogrammets
bostider utgér? Hur kan vi utveckla dem till en resurs for
dem som kommande ir séker flexibla, moderna och an-
passningsbara hyresbostider, samtidigt som vi tar hand om
nuvarande hyresgasters dnskemal?



3 - Var ir idéerna for hur upprustningen av miljonpro-
grammets bostider ska ske rent praktiskt? Fornyelsebeho-
vet dr stort, men modeller och metoder for att genomféra
omvandlingen pd ett kundtillvint, langsiktigt hallbart och
kostnadseffektivt sitt dr fi. Hittills 4r det frimst kostsamma
totalrenoveringar alternativt pifrestande badrumsrenove-
ringar med kvarboende som genomfors.

4 - Hur fir vi en rimlig ekonomisk avkastning pa de inves-
teringar som behdver goras och hur ska det samordnas med
en utveckling av systemet for hyressittning?

Vi pa John Mattson dr 6vertygade om att forandring ir
mojlig. Vi tror pd ett modernt och differentierat hyresritts-
boende, dir alla bostdder - och hyresgister - inte behdver
vara stopta 1 samma form, utan dir man kan bo p4 olika
satt fast man delar fastighet och bostadsomride. Ett hyres-
rittsboende didr man kan blanda skriddarsytt med effektiva,
kollektiva 18sningar.

Kort sagt: vi tror pd en forindring till en hyresrittsmarknad
dar fokus till 100 procent ligger pa att tillmoétesgd kundernas
olika behov och 6nskemadl. Vi kommer att gora allt vi kan
{or att forverkliga den visionen 1 de bostadsomriden dir vi
verkar. Vi hoppas att médnga fler vill vara med pa den resan.

Siv Malmgren
Verkstillande direktor



John Mattson i korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir en familjedgd
fastighetskoncern med bostider och kommersiella lokaler
pé Lidingd, utanfor Stockholm. Bostadsbestindet omfattar
drygt 1400 ligenheter 1 Larsberg och Baggeby. Fortsittnings-
vis 1 arsredovisningstexten skrivs John Mattson.

Lingsiktighet utgor tillsammans med professionalism och
seriositet John Mattsons grundliggande virderingar. Det
handlar om ett ansvarstagande for bade fastigheter och om-
réde som stricker sig 6ver langa tidsperioder. Att ldngsiktigt
forvalta fastigheter i samarbete med hyresgidsterna har visat
sig vara en framgdngsrik strategi och ndgot som bidragit till
den solida grund som foretaget vilar pa.

FORVALTNINGENS OMFATTNING

AFFARSIDE

Afférsidén ir att pa hyresmarknaden tillfredsstilla efterfra-
gan pa bostdder, lokaler och tillhérande service och tjinster
med ett ldngsiktigt och aktivt fastighetsigande som bas.

VISION

Visionen ir att betraktas som ett féredéme 1 branschen
nér det giller att generera nytta for dgare, hyresgister och
samhille.

Area, m? 2010-12-31 Mkr, 2010-12-31
Bostider 109 373 Hyresvirde 129,3
Lokaler 11 549 Marknadsvirde 2 300
Totalt 120 923




2010 1 korthet

* John Mattson har en stabil verksamhet med fortsatt starkt kassaflode.

* Sveriges ledande mobelutbildning, Carl Malmsten - Furniture Studies, flyttade
2009 till nybyggda lokaler 1 Larsberg och blev hyresgister hos John Mattson.
Utbildningen har 2010 sitt forsta hela verksamhetsir pa Liding6.

* Utvecklingen av handel och service 1 Larsberg fortsitter. I maj tas det forsta
spadtaget f6r Ica Kvantum.

* John Mattson siljer fastigheterna Roslagsskutan 5 och Fyrvaktaren 1 for att stirka
likviditeten infér kommande renoveringar av fastighetsbestandet.

* DPlanering f6r stambyte och renovering pibérjas 1 fastigheten Galeasen 2 i
Baggeby.

*  Ombyggnationen av John Mattsons kontor 1 Larsberg firdigstills och tas 1 bruk
1 januari 2010.



Snabb dterbimtning

1 svensk ekonomi

Marknadsanalys av Evidens

Under 2009 uppvisade flera linder historiskt djupa fall 1
BNP-utvecklingen. I Sverige f61l BNP med cirka 5,3 pro-
cent. En sd snabb inbromsning 1 svensk ekonomi har inte
upplevts nidgon ging under hela efterkrigstiden. Under 2010
vixte BNP med hela 5,5 procent och under 2011 bedémer
Riksbanken att tillvixten fortsitter 1 hog fart med en tillvaxt
pa cirka 4,4 procent. De flesta bedomare ar Gverens om att
den mycket snabba dterhimtningen i svensk ekonomi fort-
satter under 2012.

Med dessa antaganden om BNP-utvecklingen blir Sverige
ett av Europas snabbast vixande ekonomier under perioden
2010 till 2012.

Savil Riksbanken som Konjunkturinstitutet bedémer att
inflationstrycket stiger under 2011 och 2012. Prognosen 6ver
inflationens utveckling ar nira férenad med utvecklingen av
reporantan. Under 2010 lig repordntan pd mycket lag niva.
Sveriges starka ekonomiska tillvixt och mer expansiv finans-
politik talar for att Riksbanken kommer att hoja styrrantan i
snabbare takt 4n inom EU-omrédet. Vid slutet av 2011 kom-
mer reporantan att ha hojts till drygt 2 procent och vid slutet
av 2012 kommer reporintan att vara drygt 3 procent enligt
Riksbankens beddmning frin vecka 7 2011. Under 2013 kom-

mer reporantan att ytterligare justeras uppat 1 Riksbankens
huvudscenario.

Exceptionellt ldga borantor, god tillvaxt 1 hushallens dispo-
nibla inkomster och finansiella tillgdngar har lett till snabb
utlaning till hushall och snabbt stigande bostadspriser under
2010. I huvuddelen av landets tillvixtmarknader hade hela
prisfallet pd bostadsritter dterhdmtats vid slutet av 2010.

Forbattrad arbetsmarknad och

god tillviixt i disponiblainkomster

Under 2009 minskade antalet sysselsatta med drygt 2
procent. Men arbetsmarknaden har dterhimtat sig mycket
starkt och under 2010 vixte antalet sysselsatta 1 landet med
cirka 1 procent. Under 2011 vixlar takten upp ytterligare
och tillvixten 1 sysselsittningen beriknas bli cirka 2,1 pro-
cent 2011 och 0,9 procent 2012 enligt Riksbankens bedém-
ning frdn vecka 7 2011.

Under 2010 6kade de disponibla inkomsterna med 1,4
procent enligt Konjunkturinstitutet och institutets progno-
ser talar for att hushéllens disponibla inkomster stiger med
2,4 procent under 2011 och med hela 2,7 procent under
2012 (Konjunkturinstitutet v.51). Detta ger goda forutsitt-



ningar fOr en varaktig uppgang 1 hushallens konsumtion
inklusive bostadskonsumtion. Forutsittningar for en
varaktig uppgéang 1 hushéllens konsumtion forstirks av att
hushallssparandet nu dr pa historiskt hog niva. I takt med
att hushéllen blir mer optimistiska om den ekonomiska
tillvixten kommer de sannolikt att dra ned pa sparandet till
férmén for 6kad konsumtion.

Stark tillviixt i Stockholmsregionen
Stockholmsregionen stod emot den kraftiga konjunktur-
nedgingen under 2009 och l6nesumman vixte med drygt 2
procent, samtidigt som l6nesumman foll 1 bide Géteborgs-
och Malméregionen. Under 2010 fortsatte [onesummetillvix-
ten att vara snabb i Stockholmsregionen och det mesta talar
for fortsatt snabb tillvixt i regionen under de nirmaste dren.
Dirtill har befolkningstillvixten varit exceptionellt snabb 1
regionen under senare ir. Under 2009 och 2010 vixte folk-
mangden dubbelt sd mycket som genomsnittligt under de
senaste 10 dren. Inte sedan 1940-talet har befolkningstillvax-
ten varit sd snabb. Parallellt med snabbt stigande 16nesumma
och snabb befolkningstillvixt minskade antalet fardigstillda
bostider markant under 2010. Detta som ett resultat av den
kraftiga inbromsningen av antalet byggstarter under hésten
2008 och viren 2009. Prisutvecklingen for bostadsritter var
snabb 1 Stockholmsregionen under 2010 som ett resultat av
litet utbud av nya bostider, rekordhog befolkningstillvaxt,
en fortsatt ljusning pa arbetsmarknaden, alltmer f6rmégna
hushaéll och historiskt ldga rintenivier.

I Stockholms nirfororter steg priserna under 2010 med
néstan 6 procent. Mycket talar for fortsatt 6kad bostadsef
terfrdgan 1 narforort inklusive Liding6 de narmaste ren.

Nya villkor for hyressattning

Den 1 januari 2011 tridde en ny lag i kraft som innebar att
de kommunala bostadsforetagen inte lingre ska vara hyres-
normerade. Dessutom ska de kommunala bostadsforetagen

bedrivas enligt affirsmissiga principer med marknadsmas-
siga langsiktiga avkastningskrav. Ett syfte med lagen ar att
det ska rdda konkurrensneutralitet mellan privata och kom-
munala bostadsforetag.

Stockholmsmodellen
I dag 4r hyrorna i Stockholmsregionen inte anpassade till
marknadens betalningsvilja for bostdder med olika kvaliteter.

Nu finns ett forslag till framtida hyressittning som
lamnats till hyresmarknadens parter i Hyreskommittén.
Forslaget, kallat Stockholmsmodellen, har arbetats fram pa
uppdrag av Hyreskommittén 1 Stockholm av en projekt-
grupp med representanter frin Hyresgastforeningen 1 Stock-
holm, Fastighetsigarna Stockholm och de tre kommunala
bostadsbolagen i Stockholms kommun. Liknande modeller
finns redan och tillimpas i flera andra stider 1 Sverige.

I Stockholmsmodellen utgor ligenhetens storlek och
standard, fastighetens standard samt bostadsomradets
karaktar och lage, grund for hyressittningen. Ett trettiotal
omriden/stadsdelar har klassificerats fran A till K, baserat
pé omradets attraktivitet och nirhet till service och kom-
munikationer.

Diskussion mellan parterna pigir angdende implemente-
ring av Stockholmsmodellen och beriknas pidgd under flera
ars tid. Var bedémning ir att anpassningen av hyrorna till
hushillens reella betalningsvilja sker i en lingsam och utdra-
gen process och att hyresstrukturen 1 Stockholms kommun
kommer att vara relativt stabil under manga ar.

Evidens skapar véirden for aktorer i fastighetsbranschen genom
kvalificerade beslutsunderlag, strategisk radgivning och medverkan
vid implementering.



Framtidens hyresrétt pd Lidingo

John Mattsons mal ir att skapa framtidens hyresritt 1
vilfungerande och levande lokalsamhillen. Grunden ir ett
langsiktigt fastighetsigande kombinerat med utveckling 1
nira samarbete med hyresgister och kommun.

Bolagets fastigheter ar beldgna 1 Larsberg och Baggeby pa
Liding®. John Mattson har dgt och forvaltat fastigheter 1
dessa omraden sedan 1960-talet. De boende trivs, knappt
40 procent har bott 1 samma omrade 1 &ver tio dr, ytter-
ligare tio procent har bott mellan 20 och 30 ar och drygt
12 procent har varit sitt omrade troget 1 mer 4n 30 r.

John Mattson arbetar aktivt for att omrddena ska fortsitta
att vara lika attraktiva att bo och leva i som de varit fram
till 1 dag. Under de kommande tio till femton dren ska
storre delen av bolagets fastigheter renoveras. Arbete pagar
dven med utveckling av handel och service.

Under 2010 avyttrades fastigheterna Roslagsskutan 5 1
Bodal och Fyrvaktaren 1 i Larsberg. For John Mattson
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innebir forsiljningen en mojlighet att 6ka fokuseringen
pé fornyelsen av Larsberg och renoveringen av bolagets
bostadsfastigheter.

Utveckling av handel och service

Som storsta privata fastighetsigare pd Lidingd har

John Mattson en viktig roll 1 utvecklingen av framtidens
Lidingd och 1 bolagets strategi ingdr att ta en aktiv roll

1 samhillet. Tillvdxt sker for nirvarande genom foridling
av befintligt innehav och projektutveckling.

Under 2010 fortsatte arbetet med Larsberg Centrum.
Den 17 maj togs det forsta spadtaget f6r Ica Kvantum vars
lokaler ska st klara 1 augusti 2011. Den nya butiken ar ett
forsta konkret steg 1 utvecklingen av handel och service 1
omrédet. Planering pagér kring Larsberg Centrums fortsatta
utveckling for att tillmotesgd kundernas 6nskemdl, dir dven
ideella féreningar fyller en viktig funktion f6r omradet.

Sedan hésten 2009 bedrivs dven hogskoleverksamhet
1 Larsberg. I och med invigningen av Sveriges ledande
mobelutbildning, Carl Malmsten - Furniture Studies, har
65 hogskolestudenter sin dagliga studieplats 1 Larsberg.

P4 sikt kan nirheten till hogskolan skapa mojligheter for
lokala, sméskaliga niringsverksamheter.

John Mattson foljer med stort intresse utvecklingen av
Dalénum, grannomradet dir 1 000 nya bostidder ska byggas
under de kommande tio dren. I takt med att Dalénum tar
form utokas och forbittras ocksda kommunikationerna, en
utveckling som dr positiv dven for de boende och verk-
samma 1 Larsberg och Baggeby. Utvecklingen gynnar dven
en framtida f6rtdtning 1 omrédet.



Kundnéjdhet 2010

SERVICEINDEX
Ta kunden pa allvar
Trygghet
Rent och snyggt
Hjilp ndir det behovs

PRODUKTINDEX
Ldgenhet
Allméinna utrymmen

Utemiljo

ATTRAKTIVITET
PROFIL
PRISVARDHET

Engagemangilokalsamhillet
John Mattson vill skapa en trivsam boende- och utom-
husmiljé, ge forutsittningar for sociala nitverk och ha en
kontinuerlig och aktiv dialog med hyresgisterna. Sedan 2004
anordnar John Mattson tridgirdsdagar och stiddrev tillsam-
mans med hyresgisterna. John Mattson anordnar dven ak-
tivitetsdagar dér foreningsliv och organisationer pd Lidingd
visar upp sina verksamheter.

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

79,5
74,0

90,7
84,8
19,7

40 60 80 100 %

Hog kundndjdhet

Sedan 1996 gor John Mattson arliga kundundersékningar
1 syfte att utveckla foretagets service och verksamhet. I
en enkit far hyresgisterna ta stillning till fastigheternas
standard och hyresvirdens kvalitet inom omriden som
exempelvis “trygghet”, “rent och snyggt”, “utemiljo” och
”prisvardhet”. Resultatet anvinds som underlag for den
handlingsplan som tas fram f6r aret.

Undersékningen utfors 1 samarbete med AktivBo, som
har mer an 20 ars erfarenhet av hyresgiststudier. For narva-
rande anviander 6ver 50 fastighetsbolag, privata och kom-
munala, enkiter frin AktivBo och har dirmed mojlighet att
jamféra resultaten med varandra.
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Resultaten sammanstills 1 ett si kallat Customer Score
Card som byggs upp av fem nyckeltal: Service- och
Produktkvalitet, Attraktivitet, Profil och Prisvirdhet. Arets
resultat visar att mer dn 90 procent av hyresgisterna trivs
med John Mattson som hyresvird och tycker att det ar
attraktivt att bo 1 Larsberg. John Mattson tilldelades dven
pris for bista lyft i kategorin Serviceindex dér 82,6 procent
upplever att de ir ndjda med den service som John Matt-
son erbjuder jimfort 81,0 procent foregiende ir. Resultatet
placerade John Mattson i1 6vre kvartil av de 53 fastighets-
foretag som deltog i undersdkningen.

Ett aktivt hallbarhetsarbete

John Mattsons mest betydande miljopaverkan kommer

fran energianvindning vid uppvirmning av fastigheterna.
Att hushélla med energi ar darfor viktigt f6r att minska
miljépaverkan och det bidrar samtidigt till sinkta driftskost-
nader. Med hjalp av anpassade tekniska 16sningar och en
aktiv driftoptimering dr ambitionen att anvinda energin si
effektivt som mojligt.

Forbrukningen av virme, el och vatten mits per fastighet.
De fastigheter 1 bestindet som har lagst f6rbrukning utgor
malbilden och dirtill tillfrdgas hyresgisterna kontinuerligt
om inomhusklimatet. For att ni de mal om minskad ener-
gianvindning som drligen sitts upp arbetar John Mattson
aktivt med att optimera varje enskild fastighet.
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John Mattson stravar efter en klimatneutral fastighetsdrift
genom en kontinuerligt minskad energianvindning, bland
annat anvinder foretaget servicebilar som drivs med biogas.

De material som anvinds under en byggnads livscykel har
betydelse f6r bdde inom- och utomhusmiljén. En grund-
liggande del 1 miljoarbetet ar att gora lingsiktigt hallbara
materialval 1 samband med uppgradering, hyresgistsanpass-
ningar och underhdll av fastighetsbestindet. Ambitionen ar
att material och byggvaror som anvinds finns med 1 Sunda
Hus miljddatabas, en databas som gor heltickande milj6-
bedémningar av cirka 50 000 varor.

Att effektivisera hanteringen av avfallet som genereras vid
savil projektutveckling som av hyresgisterna ir en viktig del
1 John Mattsons héllbarhetsarbete. Oavsett killa hanteras
allt avfall ur ett lingsiktigt miljomassigt perspektiv.

En viktig del 1 en effektiv avfallshantering dr samarbetet
med hyresgisterna. Genom att fora en kontinuerlig dialog
med hyresgdsterna dr ambitionen att ta ett gemensamt an-
svar for sop- och kallsorteringen i fastigheterna. Alla hyres-
gister 1 John Mattsons bestdnd har tillging till killsortering
i eller 1 nara anslutning till fastigheten dér de bor.



Mal och mdluppfyllelse

STRATEGISKA MAL

Fastigheternas potential ska tas tillvara och utvecklas for att
innu bittre tillmotesgd kundernas 6nskemdl och krav.

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

En hyresniva 1 6vre kvartil 1 Stockholms lin for jamforbart
bestdnd.

MAL 2010
Resultat 1 Serviceindex bittre dn foregdende drs mitning.

Ett resultat pd minst 82 procent inom omradet “rent och
snyggt” samt 90 procent pa “hjilp nir det behovs”.

MALUPPFYLLELSE 2010

Resultat 1 Serviceindex bittre dn foregdende drs mitning.
Resultatet uppgick till 82,6 procent vilket ir en forbittring
med 1,6 procent. Mélet uppfylldes.

Ett resultat pd minst 82 procent inom omridet “rent

och snyggt” samt 90 procent pd “hjilp nir det behovs”.
Resultatet inom “rent och snyggt” uppgick till 76,6 procent
och resultatet pa hjilp nir det behovs” uppgick till 86,3
procent. Milet uppfylldes siledes inte.

MAL 2011

Resultat 1 Serviceindex bittre dn foregdende drs mitning.

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

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

Nyinflyttade hyresgister minst lika ndjda med service och
produkt som kvarboende.
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Cirka tio procent av John Mattsons fastighets-
bestand utgors av lokaler. I dessa inryms
bland annat butiker, restauranger, forskolor
och universitetsutbildning i form av Carl
Malmsten - Furniture Studies. Hosten 2011
invigs Icas nya lokaler i Larsberg. Samman-
1 de ligre lamellbusen finns de kanske mest eftertraktade ligenheterna i Larsberg. Den genomsnittliga lagt skapas 4 000 kvm handelsyta dér
boendetiden i de 4:or och 5:0r som finns hér dr ndrmare 15 dr. Ica-butiken utgor 3 100 kvm.

De 14 ndstintill identiska punkthusen dominerar fastighetsbestandet i Larsberg. Varje vaningsplan i
de upp till tio vaningar higa husen bestdr av tvd 2:or respektive fyra 3:or.

Under 2008 fiirdigstilldes 128 nya hyresritter i Larsbergs centrum. Med sina putsade ljusbeiga 1 Baggeby diger och forvaltar John Maitson
Jasader och generdsa fonsterytor skapar de en kontrast mot omrédets i dvrigt roda tegelfasader. tvd fastigheter fran sent 1950-tal. I fastigheten
Aven taket pé det gamla parkringshuset har berett plats for nybygget och dir ryms numera tvd Galeasen 2 piborjades planering for stambyte
radbuslingor omgivna av en vackert stensatt gird med lekpark och mindre trid. och renovering under histen 2010.

16



Kommunikationsmaojligheterna till och frin Larsberg
och Baggeby éir méinga. Med den snart 100-driga
Lidingobanan tar man sig enkelt mellan Larsbergs
station och Ropsten, dértill finns ett antal busslinjer
for resor in mot Stockholm eller till andra delar

av Lidingo. Cykel- och gangvégarna till och frin
omrddet dr utmdrkta och for den bilburne tar en
resa in till Stockholm city inte mer dn 20 minuter.
Till 2014 planerar SL att ha byggt ut Sparvig

City till Ropsten, vilket framover skulle forbinda
Lidingobanan och Larsberg med Sergels torg. 1

o framtiden planeras iven en utokning av sjtrafiken
till Larsbergs brygga.

Sa gott som samtliga ligenbeter i Larsberg har
balkong eller uteplats. Mdnga med vacker utsikt ver
Viirtan, vilket sikert bidrar till den hoga trivseln i
ldgenbeterna.



Fastighetsforteckning 2010-12-31

ANTAL
FASTIGHETSBETECKNING TOMTAREAL (m?)  GATUADRESS INKGPSAR BYGG/ OMBYGGNADSAR Lagenheter Lokalkontrakt P-plats/garage
Larsherg
Bodals gird 1 8292  Larsbergsv. 8 2008 1934/2009 2
Farleden 2 7170  Larsbergsv. 32-42 1966 1967 92 3 27/0
Fyrbaken 1 6915  Larsbergsv. 1921 1966 1967 122 6 21/0
Fyren 1 2872  Larsbergsv. 44 1966 1968 59 2
Fyren 2 3061  Larsbergsv. 46 1966 1968 52 2 15/0
Fyren 3 3754  Larsbergsv. 48 1966 1968 52 4 12/0
Fyren 4 3901  Larsbergsv. 50 1966 1969 61 3
Fyrmistaren 1€ 5144  Larsbergs parkv 1-7 1966 1967/2008 114 0/209
Fyrmistaren 2 724 Larsbergstorg 4-6 1966 1968/2008 14 40 0/3
Fyrskeppet 1 3009  Larsbergsv. 9 1966 1966 60 2 10/0
Fyrtornet 1 3831  Larsbergsv. 23 1966 1968 62 3 17/0
Fyrtornet 2 2581  Larsbergsv. 25 1966 1968 62 4
Fyrtornet 5¢ 4025  Larsbergsv. 29 1966 1968 37 0/417
Fyrtornet 6 3290  Larsbergsv. 27 1966 1968 62 4 4/0
Klockbojen 2 3203  Agavigen 36 1966 1969 1
Klockbojen 4 11558  Larsbergstorg 9, 1966 1969 149 7
Agavigen 14-34
Radiofyren 1° 14387  Agavigen 1-3 1966 1
Sjdjungfrun 2¢ 17131 Larsbergsv. 10-30 1966 1967/2009 142 49 13/299
Sjomirket 1 6951  Larsbergsv. 11-13 1966 1966 122 2 25/0
Sjomirket 2 5011  Larsbergsv. 15-17 1966 1967 120 5 9/0
Summa 116 808 1 345 177 153/934
Baggehy
Barkassen 1 3334  Barkassvigen 5-15 1956 1956 56 6 0/13
Galeasen 2 2574  Farkostvigen 6 1954 1955 27 1 8/5
Summa 5908 83 7 110/18
Summa 122 716 1428 184 0
TAXERINGSVARDE (tkr)
Mark Byggnad Totalt VARDEAR

Larsberg 564 276 914 000 1478 276

Byggnadsenhet 1 516 797 782 000 1298797 1966

Byggnadsenhet 2 40 609 104 800 145 409 2008

Byggnadsenhet 3 6870 27 200 34070 2008
Bodals gard 1F - - -
Klockbojen 2E - - -
Radiofyren 1 1872 1872 -
Barkassen 1 18132 25960 44 092 1956
Galeasen 2 10 800 15585 26 385 1954
Tjorrdéd 7:103F 265 265 -
Summa 595 345 955 545 1550 890
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AREA (m?) HYRA (tkr) *
Bostader Lokaler Total area Bostader Lokaler Garage m.m. Total hyra UTHYRNINGSGRAD (%)"
2 877 2877 4182 4182 95%
9 080 38 9118 8520 28 65 8614 100%
9 130 348 9478 9 094 322 50 9467 99%
4418 165 4583 4517 180 4697 98%
3925 25 3950 3957 12 36 4005 99%
3925 82 4007 3976 36 29 4041 97%
4 543 23 4566 4 627 32 4659 99%
7 551 7 551 10 920 1105 12 025 98%
734 2284 3018 1125 2234 35 3393 75%
4 465 108 4573 4562 71 24 4 657 100%
4636 154 4790 4691 111 41 4842 98%
4636 169 4805 4838 43 4 882 100%
280 1155 1435 94%
4636 187 4823 4579 121 10 4710 100%
1026 1026 1026 1176 1176 1176 100%
10 272 1759 12 031 10 151 2 348 43 12 542 99%
13 854 1886 15 740 13 207 1849 912 15 968 100%
9133 6 9139 9418 2 60 9 480 99%
8930 219 9149 8 852 230 22 9103 99%
103 867 11 356 115 223 108 489 12 958 2 431 123 878
3448 174 3621 3252 102 86 3 440 100%
2059 20 2079 1879 9 57 1946 99%
5507 194 5700 5131 111 143 5385
109 373 11 549 120 923 113 620 13 069 2 573 129 263

Noter

A Hyran f6r kontrakterade uthyrda objekt samt uppskattad marknadshyra for outhyrda objekt.

B Ekonomisk uthyrningsgrad.

C P4 fastigheten finns parkeringsgarage.

D Byggnation pigdr av handelsfastighets 4000 m?>.
E Taxerad som specialenhet och saknar taxeringsvirde och virdedr.

F Fastigheten ir beldgen i Hoganis kommun. Ej medtagen i fastighetsférteckningen da detta ir en smahustomt.
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Dydliga mal vigleder verksambeten

John Mattson arbetar med ett skriddarsytt ledningssystem
for att tydliggora verksamhetsmaélen. Systemet syftar till att
sakerstilla kvaliteten 1 arbetet och underlitta uppfoljning.

En central roll i ledningssystemet har de balanserade
styrkorten, dar foretagets vision och dvergripande strategier
omsitts till strategiska och konkreta mal. De balanserade
styrkorten méter inom omrddena marknad, organisation
och ekonomi. For vart och ett av omridena har sivil stra-
tegiska mal som mal for enskilda dr formulerats. Baserat pd
dessa har sedan handlingsplaner utarbetats med beskrivning
av hur malen ska uppnas och vem i organisationen som
ansvarar {6r vad. Malen sitts gemensamt i1 organisationen
och foljs upp kontinuerligt under aret.

Hog trivsel och tydlig virdegrund

John Mattson har tydliga virderingar som genomsyrar
verksamheten. Virdegrunden baseras pa att agera lingsiktigt,
seridst och professionellt i kombination med nytinkande
och offensivt agerande.

Trivseln pa John Mattson ir hog. Arets medarbetarunder-
sokning visar ett resultat pa 92,2 (88,8) procent. Omraden
som lyfts fram dr stort engagemang, medarbetarnas kom-
petens, foretagets virdegrund samt delaktighet kring mal.
Aven jimstilldhet fir hoga betyg.

Sedan 2005 finns en systematiserad beskrivning av foreta-
gets samlade kompetensbehov. Arligen analyseras foretagets
befintliga kompetens och behov av utveckling. Tre nyrek-
ryteringar skedde under dret och tvd medarbetare limnade
foretaget 1 samband med pension. Medeltalet rsanstillda
var 25 (24), varav 13 (12) min och 12 (12) kvinnor. Genom-
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snittsaldern vid drets utgdng var 42,1 (44,8) ar och den
genomsnittliga anstillningstiden 8,8 (10,6) ér.

Aktivt hilsoarbete

Omsorg om medarbetarnas hilsa prioriteras. Ett aktivt
hilsoarbete ar sdrskilt viktigt da foretaget har en liten kidrn-
organisation. Bland annat erbjuds triningsbidrag, samt
massage varannan vecka. Foretaget verkar {f6r méangfald och
jamstélldhet och har en positiv grundsyn till férildraledig-
het. Det forekommer inte ndgra konsrelaterade 16neskillna-
der 1 foretaget. John Mattson har en frisknirvaro exklusive
langtidssjukskrivna pa 95,2 (96,3) procent.

For att ytterligare stirka motivation och engagemang finns
sedan 1997 ett bonusprogram som utgér fran forvaltnings-
resultat och kundndjdhet. Bonuskriterierna dr gemensamma
for samtliga medarbetare och for 2010 kunde bonus utga
med maximalt en ménadslon, tre ménadsloner for lednings-
gruppen och fem manadsloner for verkstillande direktoren.
Totalt erholl medarbetarna 1,4 (0,7) Mkr 1 bonus. Bonusen
utbetalas och kostnadsfors under 2011.

Medarhetarundersikning 2010

MEDARBETARINDEX | ; ; ; ; 925
Foretagskultur ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 98,1
Organisation och befogenheter | | | | | 89,7
il \ \ \ \ \ 944
Effektivitet ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 88,6
Engagemang och motivation ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 91,7
Kompetens ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 96,0
Information } } } } } 88,5

0
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Mal och mdluppfyllelse

STRATEGISKA MAL

John Mattson ska vara en lirande organisation med en
gemensam virdegrund.

Varje medarbetares kompetens ska tas tillvara pa bista
mojliga sitt.

Foretaget ska uppfattas som en av branschens mest
attraktiva arbetsgivare 1 sin nisch.

Medarbetarindex ska ligga 1 6vre decil jamfort dvriga
fastighetsbolag som mater med AktivBo.

MAL 2010

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

Ny IT-struktur implementerad 1 foretaget.

Personliga mal satta under utvecklingssamtal uppnéddda till
minst 80 procent.

MALUPPFYLLELSE 2010

En friskndrvaro, exklusive lingtidssjukskrivna, som inte
understiger 98 procent. Friskndrvaron uppgick till 95,2
procent. Mélet uppnaddes sdledes inte.

Ny IT-struktur implementerad 1 foretaget. Malet uppfylldes
delvis.

Personliga mél satta under utvecklingssamtal uppnidda till
minst 80 procent. De personliga méilen uppnédddes till 70
procent. Milet uppfylldes inte fullt ut.

MAL 2011

En frisknirvaro, exklusive lingtidssjukskrivna, som inte
understiger 98 procent.

Personliga mél satta under utvecklingssamtal uppnidda till
minst 80 procent.

Hojd upplevelse av effektivitet och samarbete i medarbetar-
enkdten.

Tydligare samarbete med kretsorganisation.
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Ldngsiktig virdetillvdixt

2010 dr det forsta verksamhetsdret for den nybildade kon-
cernen John Mattson Fastighetsféretagen AB. Jamforelsesiff-
rorna f6r 2009 avser koncernen John Mattson Fastighets AB
som tidigare hade motsvarande bestind.

John Mattson Fastighetsforetagen AB-koncernen redovi-
sade for 2010 ett rorelseresultat pd 100,9 Mkr. Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 82,6 Mkr och resultatet
efter skatt till 86,6 Mkr. De sammanlagda intdkterna uppgick
till 143,0 (143,6) Mkr. Driftnettot blev 73,8 (52,1) Mkr.
John Mattsons sammanlagda fastighetsbestand var vid drs-
skiftet 2010/2011 virderat till 2 300 Mkr vilket innebir en
virdedkning med 3,6 procent for jamforbart bestind (se
avsnitt Fastighetsvirde, sid 26).

John Mattson tillimpar inte IFRS

John Mattson fdljer 1 sin redovisning Bokforingsnimndens
allminna rdd, rekommendationer och uttalanden och till-
limpar siledes inte IFRS regelverk. Den storsta skillnaden
mellan regelverken ar att forvaltningsfastigheter enligt IFRS
redovisas till verkligt virde dir virdeférindring ger resultat-
effekt 1 resultatrikningen. Redovisning till verkligt virde ir
enligt Bokféringsnaimndens regelverk inte tilldtet.

Fastighetsinnehav

John Mattsons portfoljstrategi innebar att bolaget ska ha ett
langsiktigt dgande av bdde bostadsfastigheter och kommer-
siella fastigheter, samt att dessa ska vara beldgna i1 Stockholms-
regionen. Fokus de nirmaste dren ar konsolidering och
forvaltningseffektivisering. Tillvixt sker genom foridling,
uppgradering och projektutveckling. P4 sikt planeras dven
en fortitning av befintligt bostadsbestind och forvirv.
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RESULTATSAMMANSTALLNING

2010 2009
Hyresintakter 140 888 141 718
Ovriga intikter 2 114 1.8%4
Nettoomsittning 143 002 143 612
Drift- och forvaltningskostnader -52 524 -55733
Underhall och hyresgistanpassningar -14 701 -32 420
Fastighetsskatt -1952 -3 288
Fastighetskostnader -69 177 -91 441
Driftoverskott 73 825 52 171
Avskrivningar -14 198 -5 391
Central administration -8 472 -7 690
Forvaltningsresultat 51 155 39 090

HYRESGASTER - HYRESINTAKTER

I fastighetsbestandet finns 1 428 bostadsligenheter. Over-
vigande delen utgdrs av 2:or och 3:or. Av John Mattsons
totala intdkter dr 2010 kommer 83,5 procent fran bostads-
hyror. Denna marknad priglas av en overefterfrigan och
ddrmed ldga vakanser.

Resterande 16,5 procent av bolagets intidkter kommer fran
kommersiella lokaler. De tecknade hyresavtalens genom-
snittliga lingd var vid drsskiftet 3,3 dr f6r lokaler exklusive
lager, garage- och p-platser samt butikerna 1 Larsberg Cen-
trum dir en renovering ir nira forestdende.



Kanslighetsanalys

En forindring av hyressittningssystemet dr pa sikt en moj-
lighet for bolaget att 6ka intikterna och forbittra resultatet.
En hojning av bostadshyrorna med tio procent leder till ett
forbittrat resultat med 11,2 Mkr.

DRIFT OCH UNDERHALL

Driftkostnaderna f6r 2010 uppgick till 392 (390) kr/kvm.
Underhillskostnaderna, bestiende av kostnader f6r reparation
samt l6pande och planerat underhdll, minskade till 97 (124)
kr/kvm. Projektutgifterna uppgick till 41 (344) kr/kvm, varav
12 (103) kr/kvm kostnadsfors. Minskningen beror pa firre
antal ligenhetsrenoveringar i Larsberg.

Kanslighetsanalys
En tio procentig férindring av drift- och underhéllskostna-
der for fastighetsinnehavet vid arets utging péaverkar resulta-
tet med * 6,2 Mkr.

FINANSIERING

Koncernens likvida medel uppgick vid érets slut till
411,7 Mkr. Dérutover fanns en outnyttjad checkkredit
om 50 Mkr.

Rintebindningsstrategi

I John Mattsons finansstrategi betriffande rintebindning
vill bolaget sikerstalla sdvil rintetickningsgraden i verksam-
heten som tillgodogora sig en ldgre rorlig rinta sd linge den
ir lagre 4n den bundna rintan. Metoden att uppnd detta ir
att konsekvent valja kort rintebindning pd linen men att
sakerstilla den maximala rintekostnaden pé linen genom
att kopa matchande rintetak.

Lanestruktur vid arsskiftet 2010/2011
Lin hos kreditinstitut och banker uppgr till 844,8 Mkr vid
arsskiftet 2010/2011.

Réntebindning vid arsskiftet 2010/2011
Genomsnittsrintan, inklusive rintetakskostnad, fér bolagets
upplaning uppgick vid érets slut till 2,12 procent och den
genomsnittliga rintebindningstiden dr 0,25 4r. Fran den
1januari 2011 startade ett nytt sjudrigt rintetaksavtal om
850 Mkr som 16per med kort rintebindning, Stibor 90
dagar, med ett tak pa 5,0 procent exklusive marginaler. Vid
arsskiftet fanns dven ett avtal uppgdende till 125 Mkr med
ett tak pd 3,5 procent som loper till januari 2012.

Kanslighetsanalys

En forindring av rintenivin med en procentenhet for hela
laneportfoljen skulle momentant innebira en kostnadsfor-
indring med 8,4 Mkr pa drsbasis om taknivin pd rinteta-
ken ej nds. Maximal rintekostnad med nuvarande tak och
laneportfolj, exklusive marginal, skulle uppga till 43,6 Mkr.

SAMMANFATTANDE KANSLIGHETSANALYS

Forindring Resultat fore skatt

2010, Mkr

Bostadshyresniva + 10 procent 11,2
Drift och underhdll + 10 procent 6,2
Rinteniva + 1 procentenhet 8,4
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RISKHANTERING

John Mattsons verksamhet och [6nsamhet pdverkas bade av

férindringar 1 omvirlden och av f6retagets eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggdra och analy-
sera de risker som bolaget moter samt att sa langt mojligt
forebygga och begrinsa eventuella negativa effekter. John
Mattson har 6vergripande en utpriglad lagriskprofil.

Fastighetsportfiljen

Efterfragan pd bostider varierar i mindre grad in for kom-
mersiella lokaler. I synnerhet géller detta i Stockholmsregio-
nen dir det under en lang tid har forelegat en dverefterfrd-
gan pa lagenheter.

Hela John Mattsons bestind ir beldget pa Liding6 1
Stockholm. Koncentrationen av bostadsfastigheter 1 ett av
de mest attraktiva omriddena med mycket hog efterfrigan pa
hyresbostider, innebér en tydligt ldg riskniva.

Fastighetsvirde

Samtliga fastigheter har virderats infor drsskiftet. Tre fastig-
heter, motsvarande 20,7 procent av fastighetsvirdet, har
virderats av den externa virderingsfirman DTZ Sweden AB.
Ovriga fastigheter har virderats internt. Marknadsvirdet har
bedémts med hjélp av en avkastningsbaserad virderingsme-
tod som bygger pd kassaflodesanalys med femdrig kalkylpe-
riod. Fastigheterna har ett virde som kraftigt Gverstiger det
bokforda virdet.

Hyresintikter

Med det nuvarande bruksvirdessystemet for hyressittning,
bed6ms risken for hyresbortfall pd bostider vara mycket lag
de nirmaste dren. Den fran arsskiftet nya lagen att kommu-
nala bostadsbolag ska agera affarsmissigt samt ett eventuellt
inférande av Stockholmsmodellen for hyressittning bedoms
gynna hyresutvecklingen 1 bestindet pé sikt.
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Drift och underhall

Kostnaderna for drift dr vanligen taxebundna och svira att
péverka i ett kortare perspektiv. En forbrukningsminskning
ir ofta kopplad till en atgard i fastigheten. John Mattson
arbetar aktivt med att optimera fastigheternas forbrukning
och dirmed minska driftkostnaderna.

Bostadsfastigheterna ir till vervigande del byggda under
1960-talet, vilket innebir ett 6kat behov av underhallsatgar-
der de narmaste dren. I visionsprojektet f6r bostadsomradet
Larsberg ingar upprustning av befintligt bestand.

Till och med 2010 ir en tiondel av bestindet uppgraderat.
Upprustningen av hela ligenhetsbestindet berdknas ta tio
till femton 4r och innebira en investering pa cirka 800 Mkr.

Finansiering

Fastighetsbranschen ir en kapitalintensiv bransch dér rinte-
kostnaderna utgér en stor del av kostnadsmassan. Man
maste sikerstilla att man vid varje tillfille har tillricklig
likviditet och kan refinansiera sina ldn dven om virdefall
uppstar pd den underliggande tillgingen, det vill siga fastig-
heten. Vidare méste man tala rintehdjningar om marknads-
rdntorna stiger.

Genom strategin med kort rintebindning kombinerat med
rantetak minskas risken att rintan binds pd felaktiga nivier
samtidigt som rintetaken anpassas till vad verksamheten tél
1 form av rintekostnader. Skydd finns dirigenom ocksd for
ovantade och kraftiga rintehdjningar 1 marknaden.
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Mal och mdluppfyllelse

STRATEGISKA MAL

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

Foretaget ska ha en lingsiktig tillvixt.

MAL 2010

Driftnettot ska férbdttras jaimfort féregdende ér.

Koncernens kassaflode, exklusive fastighetsférsiljningar, ska
vara positivt.

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

Beldningsgraden ska inte verstiga 50 procent.

MALUPPFYLLELSE FOR 2010
Driftnettot ska frbittras jamfort féregdende dr. Milet
uppfylldes.

Koncernens kassaflode, exklusive fastighetsforsiljningar,
ska vara positivt. Kassaflodet uppgick till 40 Mkr. Malet
uppfylldes.

Rintetickningsgraden ska inte understiga 1,25 baserat pa
nuvarande fastighetsbestdnd. Rintetickningsgraden uppgick
till 2,9. Malet uppfylldes.

Beldningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent. Beldnings-
graden uppgick till 36,7 procent. Milet uppfylldes.

MAL 2011

Driftnettot ska forbittras jaimfort féregdende dr.

Koncernens kassaflode, exklusive fastighetsforsiljningar, ska
vara positivt.

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

Beldningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent.
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktdren f6r John Mattson
Fastighetsforetagen AB, org nr 556802-2858, far hirmed avge
drsredovisning for verksamhetsaret 2010-03-15-2010-12-31.

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Borudan 1 AB
(namnindrat frin John Mattson Forvaltning AB), org nr
556761-9373, som har sitt site 1 Stockholms kommun.

Bolagets verksamhet dr att férvalta aktier i dotterbolag,
vars uppgifter ar att forvalta och utveckla fastigheter direkt
eller genom indirekt dgande 1 dotterbolag samt att forvalta
kapital.

John Mattson Fastighetsforetagen AB bdrjade sin
verksamhet den 15 mars 2010. Bolaget bildades for att
strukturera den affirsdrivande verksamheten i Borudan 1
AB:s dotterbolag i en samlad koncern. Som ett slutligt steg
1 omstruktureringen overldt Borudan 1 AB sina aktier i dot-
terbolagen John Mattson Fastighets AB och John Mattson
Butiksfastigheter AB till John Mattson Fastighetsforetagen
AB. Borudan 1 AB utgér dirmed ett renodlat dgarbolag.

John Mattson Fastighetsforetagen AB:s forvirv av dotter-
bolag frin Borudan 1 AB skedde till bokforda virden 1
Borudan 1 AB. Upparbetade resultat 1 dessa bolag per for-
virvsdagen ingick 1 forvirvspriset. Med hinvisning till detta
och den i foregdende stycke beskrivna omstruktureringen
redovisas hela drets resultat 1 de forvirvade bolagen 1 John
Mattson Fastighetsforetagen AB:s koncernresultatrikning.

I samband med omstruktureringen gav i december moder-
bolaget Borudan 1 AB ett aktiedgartillskott uppgdende till
1 000 Mkr till John Mattson Fastighetsforetagen AB for att
forstirka det egna kapitalet. Av aktiedgartillskottet kommer
9,9 Mkr att omvandlas till aktiekapital under 2011.

KONCERNEN

Fastighetsfdrvaltningen

Hyror - Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under
aret till 140,9 Mkr. For jamforbart fastighetsbestind 6kade
hyrorna med 5,4 Mkr, varav 2,0 Mkr avser Carl Malmsten
- Furniture Studies som flyttade in 1 augusti 2009.
Fastighetskostnader - Fastighetsférvaltningens kostnader upp-
gick under dret till 69,2 Mkr. For jamforbart bestind exklu-
sive hyresgdstanpassningar sjonk fastighetskostnaderna med
2,5 Mkr. Av de totala underhéllskostnaderna 14,7 Mkr avser
1,7 Mkr hyresgistanpassningar och andra storre projekt.
Driftoverskott - Driftoverskottet for dret uppgick till

73,8 Mkr.

Investeringar - Under februari 2010 forvirvades mark 1 an-
slutning till fastigheten Radiofyren 1 frin Lidingd kommun.
Hair uppfors en affirsbyggnad om ca 4 000 kvm, varav hy-
resavtal ingatts med Ica for storre delen av ytan. Invigning
beriknas ske augusti 2011.

Under 2010 har 5,7 Mkr lagts ner 1 6vriga forbattrings-
atgirder, vilka 6kat byggnadernas bokférda virde. Under
2010 har arbetet med forbattringsitgarder utvirderats for
att ta ny fart under 2011.

Central administration

All administration av bolaget med dotterbolag sker 1 dotter-
bolaget John Mattson Fastighets AB. Kostnaderna uppgick
totalt till 8,5 Mkr, varav moderbolaget star f6r 0,1 Mkr. I
central administration ingar kostnader for stabsfunktioner
och foretagsledning.

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

John Mattson
Tomt AB

John Mattson
Projekt AB
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Personal

Samtlig personal i koncernen ér anstilld 1 dotterbolaget
John Mattson Fastighets AB.

Fastighetsrirelsen
Koncernen har silt tva fastigheter under aret. Roslagsskutan
5 séldes till moderbolaget med en bokforingsmissig forlust
uppgdende till 4,0 Mkr.

Fyrvaktaren 1 sildes genom aktieférsiljning till ett kon-
cernmissigt resultat efter forsiljningsomkostnader upp-
gdende till 53,8 Mkr

Resultat

Rorelseresultatet uppgick till 100,9 Mkr och resultatet efter
finansiella poster blev 82,6 Mkr. I 2010 ars resultat ingdr
resultat frin fastighetsforsiljningar med 49,8 Mkr. Efter
skatt blev drets vinst 86,6 Mkr. Skatten avser visentligen
férandringar 1 uppskjuten skatt.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid érets slut till 411,7
Mkr. Dirutéver finns outnyttjad checkkredit om 50 Mkr.

Finansstrategi
I rintebindningsstrategin avser koncernen sakerstilla rinte-
tackningsgraden i verksamheten samtidigt som bolaget vill
tillgodogora sig en ldgre kortrinta si linge den dr lagre in
langrintan. Metoden att uppna detta ar att konsekvent vilja
kort rintebindning pé ldnen och att sikerstilla den maxima-
la rintekostnaden pa lanen genom att kdpa matchande caps
(rintetak). Rintebindningsstrategin innebir att koncernens
totala ldneskuld per 2010-12-31 om 844,8 Mkr ir uppldnad
med kort rintebindningstid och matchande caps.
Grinsvirdet {6r rintetickningsgraden ar lagst 1,25 for
bostider och 2,0 {6r kommersiella fastigheter.

Visentliga hiindelser efter arets utgang

Kapitalet frin forsiljningar av fastigheter under 2010 har
under bdrjan av 2011 placerats i virdepapper genom dotter-
bolaget John Mattson Kapitalforvaltning AB.

Under februari 2011 avslutades forhandlingarna med
Hyresgastféreningen och hyreshdjningarna for bostader
uppgdr till mellan 2,2 procent och 2,8 procent frin och
med den 1 februari.
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Framtiden

Foérvaltningens bruttoresultat forvintas oka till f6ljd av de
avtalade hyreshojningarna. Efter utvirdering av uppgrade-
ringsprojektet for det befintliga bestandet under 2010 fort-
sitter arbetet under 2011. Rintekostnaderna bedéms 6ka till
f6ljd av det rddande ranteldget.

MODERBOLAGET
Samtlig personal ar anstilld 1 dotterbolaget John Mattson
Fastighets AB.

Rorelseresultatet uppgick till 202,7 Mkr och resultatet efter
finansiella poster blev 192,5 Mkr. Efter skatt blev drets vinst
195,0 Mkr.

Nyckeltal och definitioner

2010 2009*
Hyresintikter, Mkr 141 141
Vakansgrad, % 1,7 2,2
Marknadsvirde fastigheter, Mkr 2300 2 500
Overvirde fastigheter, Mkr 658
Balansomslutning, Mkr 2188
Eget kapital, Mkr 1021
Substansvirde, Mkr 1679
Synlig soliditet, % 46,7
Justerad soliditet, % 59,0 69,3
Belaningsgrad, % 36,7 33,8
Rintetickningsgrad, ggr 2,9 3,1
Kassafldde, Mkr 40 32

* Jamforelsesiffrorna avser John Mattson Fastighets AB-koncernen. Siffror anges dér
Jamforelse dr relevant.



DEFINITIONER

Vakansgrad

Hyresvirdet pa under dret outhyrda objekt 1 procent av
totala drshyran (hyresintikter plus hyresvirdet pd outhyrda
objekt). Projektfastigheter ingdr inte 1 virdena.

Overvirde fastigheter
Marknadsvirde fastigheter minus bokfort virde.

Substansvirde
Eget kapital plus 6vervirde fastigheter utan avdrag for upp-
skjuten skatt pa dvervirdet.

Synlig soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutning.

Resultatrikningar

Justerad soliditet
Substansvirdet dividerat med summan av balansomslutning
och &vervirde fastigheter.

Belaningsgrad
Lin dividerat med fastigheternas marknadsvirde.

Réintetickningsgrad - lopande forvaltningsverksamhet
Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fastig-
hetsforsaljningar med aterldggning av avskrivningar och
rantekostnader dividerat med rintekostnader.

Kassaflode

Resultat efter finansiella poster plus avskrivningar, samt nor-
mala investeringar (exklusive storre ombyggnadsprojekt) och
betald skatt med avdrag for fastighetsférsiljningsvinster.

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2010 2010
Fastighetsforvaltning
Hyror Not 2 143 002 -
Fastighetskostnader Not 3 -69 177 -
Drift6verskott 73 825 0
Avskrivningar Not 8,9 -14 198 -
Bruttoresultat 59 627 0
Central administration och marknadsforing Not 4 -8 472 -15
Fastighetsrorelsen
Forsiljning fastigheter/dotterbolagsaktier 53297 205972
Forsiljningsomkostnader -3 507 -3257
Rérelseresultat 100 945 202 700
Resultat fran finansiella investeringar
Nedskrivning aktier i dotterbolag - -724
Rinteintikter och liknande resultatposter Not 5 6651 333
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 6 -25002 -9797

-18 351 -10 188

Resultat efter finansiella poster 82 594 192 512
Skatt Not 7 4 050 2492
Periodens resultat 86 644 195 004
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Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2010-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark Not 8 1642 277 -
Pigdende projekt 68 407 -
Maskiner och inventarier Not 9 2517 -
1713 201 0
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag Not 10 - 1263 824
Andra langfristiga fordringar 22 300 15 000
Uppskjuten skattefordran Not 12 26 340 2493
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 100 -
48 740 1281317
Summa anliggningstillgangar 1761 941 1281 317
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Varulager 202 -
Hyres- och kundfordringar 1006 54
Fordran hos dotterbolag - 8
Skattefordran 7621 -
Ovriga fordringar 3904 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 1943 264
Likvida medel 411713 391452
Summa omsittningstillgangar 426 389 391 778
SUMMA TILLGANGAR 2 188 330 1673 095
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Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2010-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Not 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1 000 aktier) 100 100
Bundna reserver/Reservfond - -
100 100
Fritt eget kapital
Fria reserver / balanserad vinst 934722 1 000 000
Periodens resultat 86 644 195 004
1021 366 1195 004
Summa eget kapital 1 021 466 1195104
Avsittningar
Avsittning till pension 9071 -
Uppskjuten skatteskuld Not 15 129 004 -
Summa avsittningar 138 075 0
Skulder
Langfristiga lineskulder Not 16 844 821 -
Leverantorsskulder 26 636 237
Skuld till moderbolag langfristig 139 000 139 000
Skuld till dotterbolag, lingfristig - 1612
Skuld till moderbolag 192 192
Skuld till dotterbolag - 336 570
Ovriga kortfristiga skulder 1737 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 16 403 380
Summa skulder 1028 789 477 991
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2188 330 1673 095
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sikerbeter
Fastighetsinteckningar 884 185 882 389
Kapitalforsikringar for sikerstillande av
pensioner, ingdr 1 andra ldngfristiga fordringar 7 300 -
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter

Belopp i kkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna
rad, rekommendationer och uttalanden.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprittats enligt metodik for forviarv av foretag under gemensam kon-
troll avseende bolagets forvirv frain moderbolaget.

I vrigt tillimpas Redovisningsrddets rekommendation RR 1:00.

Tillgangar och skulder

Fordringar har redovisats till det belopp som beriknas inflyta. Ovriga tillgingar samt skulder, for
vilka virderingsprinciper inte framgdr av nedanstiende eller i noter, har redovisats till anskaffnings-
belopp.

Underballs- och ombyggnadskostnader

Bolaget kostnadsfér normalt den del av kostnaden for underhall och ombyggnad som ar skatte-
missigt avdragsgill vilket innebir att dven dtgarder som leder till hogre hyror, men som ryms inom
reglerna for det utvidgade reparationsbegreppet, kostnadsfors.

Kapitalkostnader

Samtliga rintor och andra kapitalkostnader kostnadsfors, dven under byggtid, 1 de enskilda bo-
lagen. P4 koncernnivéd har rintor och kapitalkostnader, hanforliga till utnyttjat kapital under
produktionstiden, for nyproduktion och storre ombyggnader kapitaliserats och okat fastigheternas
bokférda virde.

Auvskrivningar
Byggnader har 1 rikenskaperna avskrivits enligt plan med en procent. Avskrivningar pd under aret
gjorda investeringar i byggnader sker frin och med aret efter investeringsaret.

Maskiner och inventarier har avskrivits enligt plan med skattemaissigt hogsta mojliga belopp.

Nedskrivningar
Anlaggningstillgingars virde provas och nedskrivning gors 1 den utstrickning bestidende virdened-
ging bedoms foreligga.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhillas avseende aktuellt &r,
justeringar avseende tidigare drs aktuella skatt samt forandringar 1 uppskjuten skatt. Temporira
skillnader virderas till gillande skattesats utan diskontering och redovisas som uppskjutna skatte-
fordringar och/eller uppskjutna skatteskulder.
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Nettoomsittning

2010
Hyresintikter 140 8338
Férvaltningsarvoden 317
Ovriga intikter 1797
143 002

Fastighetskostnader
2010
Drifts- och fdrvaltningskostnader 52 524
Underhall och hyresgdstanpassningar 14 701
Fastighetsskatt 1952
69 177

Central administration och marknadsféring

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

2010

Revisionsuppdrag 313
Andra uppdrag 386
699

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktorens férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitride som f6ranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller
genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

Riinteintikter ochliknande resultatposter

Moderbolag 2010
Rinteintikter frin dotterbolag 10
Rinteintikter externt 323
333

Koncern 2010
Rinteintikter frin moderbolag 5468
Erhéllna rintebidrag 225
Rinteintikter externt 958
6 651
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Rantekostnader och liknande resultatposter

Moderbolag 2010
Rantekostnader moderbolag 9435
Rantekostnader dotterbolag 362
9797
Koncern 2010
Rintekostnader moderbolag 9 435
Rintekostnader externa kreditgivare 13 421
Pantbrevskostnader 2063
Ovriga finansiella kostnader 83
25 002
Skatt
Moderbolag 2010
Uppskjuten skatt 2492
2 492
Koncern 2010
Skatt =227
Uppskjuten skatt 4277
4 050
Byggnader och mark

2010-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde -
Kop under aret 1657 963
Investering under dret 65 826
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1723 789
Ingiende ackumulerade planmissiga avskrivningar -
Arets planmissiga avskrivningar -13 105
Utgédende ackumulerade avskrivningar -13 105
Utgaende planenligt restvirde byggnader, mark och pagaende projekt 1710 684

Taxeringsvirden
Byggnader 955 545
Mark 595 345
1 550 890

Detaljerad fastighetsforteckning aterfinns pa sidan 18 och 19.
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Maskiner ochinventarier

2010-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 13 252
Forsiljningar och utrangeringar under dret -7 042
Ink6p under aret 921
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 7131
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 519
Férsiljningar och utrangeringar under aret 6998
Arets avskrivningar -1093
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 614
Bokfort restvirde 2 517
Virden fran den forvirvade dotterkoncernen John Mattson Fastighets AB har anvints.
Aktieridotterholag Andel Antal Bokfort varde
(%) 2010-12-31
John Mattson Fastighets AB
Org.nr 556056-6977 Site: Lidingd 100 10 000 1262012
John Mattson Skolfastigheter AB
Org.nr 556703-0357 Site: Lidingd 100 1000 1612
John Mattson Butiksfastigheter AB
Org.nr 556792-8568 Site: Lidingd 100 1000 100
John Mattson Kapitalférvaltning AB
Org.nr 556821-1451 Site: Lidingd 100 1 000 100
1263 824
Andralangfristiga vardepappersinnehav Bokfort virde
2010-12-31
Brf Hemfjéllsbyn 100

Uppskjuten skattefordran

I enlighet med géllande redovisningsregler har skattemassiga underskott aktiverats som uppskjuten skatte-
fordran utan diskontering. Kvarvarande skattemissiga underskott i moderbolaget uppgér per 2010-12-31
till 9,5 Mkr och har virderats till 26,3 procent av underskottens nominella virde. Fér koncernen uppgar

underskottsavdragen till 147,9 Mkr. Forvirvade skattemissiga underskott har eliminerats 1

koncernredovisningen.
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Foruthetalda kostnader och upplupnaintikter

2010-12-31
Upplupna intiktsrantor 334
Forutbetalda forsikringspremier 457
Ovrigt 1152
1943

Egetkapital
Fritt eget ~ Summa eget
Moderbolag Aktiekapital ~ Reservfond kapital kapital
Inbetalt aktiekapital 100 - 0 100
Opillkorat aktiedgartillskott 1 000 000 1000 000
Arets vinst 195 004 195 004
Eget kapital 2010-12-31 100 0 1 195 004 1195104
Bundna Fria ~ Summa eget
Koncern Aktiekapital Reserver Reserver kapital
Inbetalt aktiekapital 100 100
Aktiedgartillskott 1 000 000 1000 000
Koncernomstrukturering -65 278 -65 278
Arets vinst 86 644 86 644
Eget kapital 2010-12-31 100 0 1 021 366 1 021 466

Koncernomstrukturering avser effekt av den omstrukturering som redogors for i forvaltningsberittelsen,
vilken redovisas enligt principen for forvirv av foretag frin enheter under gemensam kontroll.

Uppskjuten skatteskuld

Posten avser uppskjuten skatt pa enbart skattemaissigt utnyttjade avskrivningar pa fastigheter 12,4 Mkr
samt uppskjuten skatt pd koncernmissiga 6vervarden pa forviarvade fastigheter 116,6 Mkr.

Langfristigalaneskulder 2010-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetslan 844 821
844 821

Ingen 16pande amortering pa skulderna under ar 2011. Ovriga villkor for laneportfoljen framgar av
foljande lanebindnings-, rintebindnings- och forfallostruktur samt medelridnta per 2010-12-31.

Linebelopp (Mkr) Medelrinta (%) Linebindingstid
Kortfristig uppldning med rorlig rinta 844,8 2,02 2011
844,8 2,02

Fér ovanstidende ldn finns en cap (rintetak) med taknivé 3,50 procent uppgdende till 125 Mkr.
Frin 1 januari finns en cap med taknivd 5,0 procent uppgdende till 850 Mkr.

Utover ovanstiende langfristiga 1an finns en beviljad checkkredit uppgiende till 50 Mkr.
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Upplupnakestnader och foruthetaldaintiikter

2010-12-31
Foérutbetalda hyresintikter 7614
Upplupna kostnadsrintor 2570
Loneskulder och semesterloneskulder inklusive sociala avgifter 2157
Upplupna férsiljningskostnader 373
Virme, vatten och el 249
Projekt 1635
Ovrigt 1805
16 403
Anstallda och loner, moderholaget/koncernen 2010
All personal ir anstilld 1 dotterbolaget John Mattson Fastighets AB
Medeltalet arsanstillda
Min 13
Kvinnor 12
25
Personalkostnader
Styrelse och verkstillande direktor
Loner och andra ersittningar 1577
Sociala kostnader 794
Pensionskostnader 1230
3 601
Ovriga anstéllda
Loner och andra ersittningar 9110
Sociala kostnader 3284
Pensionskostnader 738
13 132
Redovisning sjukfranvaro (%)
Total sjukfridnvaro 9,5
- lingtidssjukfranvaro 4,7
- sjukfrénvaro, kvinnor 7,8
- sjukfrinvaro, min 11,1
- sjukfranvaro, anstillda < 30 ir 9,9
- sjukfrinvaro, anstillda 30-49 ir 11,3
- sjukfrinvaro, anstillda > 49 ir 6,5

Verkstillande direktoren har 65 drs pensionsalder och premiebaserad pension med ett tills vidare fast

premieinbetalningsbelopp. Anstéllningsvillkoren i1 6vrigt innebir en uppsigningstid frin VDs sida om

6 manader samt fran fOretagets sida om 6 mdnader jaimte 12 manaders avgangsersittning med avrdkning.
For styrelsens ordférande foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010.

For styrelsens féregdende ordférande foreligger avtal tecknat 1999 om direktpension som utfaller vid 65

ars dlder. Denna pensionen borjade utbetalas 2004.
Samtliga tre medlemmar i styrelsen dr man.
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Forslag till vinstdisposition

Till stimmans férfogande star enligt balansrikningen
Balanserade vinstmedel, kr 1 000 000 000
Arets resultat, kr 195 003 860

1 195 003 860

Styrelsen foresldr att vinstmedel disponeras sé att:
till aktiekapital dverfors 9 900 000
i ny rakning dverfdrs, kr 1 185 103 860

1 195 003 860

Stockholm 2011-04-14
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Jan-Erik Lindstedt Bo Ennerberg
Styrelseordf6érande
Stefan af Petersens Siv Malmgren

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2011-04-14

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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Revisionsberdttelse

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

Jag har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéillande direktorens for-
valtning 1 John Mattson Fastighetsforetagen AB for rikenskaps-
dret 2010-03-15 - 2010-12-31. Granskningen av drsredovisningen
omfattar sidorna 29-40. Det ir styrelsen och verkstillande
direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att rsredovisningslagen tillimpas vid
uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Mitt ansvar ir att uttala mig om drsredovisningen, koncernre-
dovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.
Revisionen har utférts 1 enlighet med god revisionssed 1
Sverige. Det innebdr att jag planerat och genomfdrt revisionen
for att med hog men inte absolut sikerhet férsikra mig om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehdl-
ler visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information 1
rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksé att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direk-
torens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktoren gjort
nir de upprittat drsredovisningen och koncernredovisningen
samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisning-
en och koncernredovisningen. Som underlag for mitt uttalande
om ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, atgarder

och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nédgon
styrelseledamot eller verkstillande direktren ar ersittningsskyl-
dig mot bolaget. Jag har dven granskat om nigon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat 1
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolag-
sordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild
av bolagets och koncernens resultat och stillning i enlighet
med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen ir
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i férvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 14 april 2011

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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Styrelse

Pi bilden frin vinster: Bo Ennerberg, Stefan af Petersens och Jan-Erik Lindstedt.

Jan-Erik Lindstedt

Ordf6rande

Fodd 1945. Invald 1988.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande
John Mattsons minnesstiftelse f6r
Carl Malmsten vid Link&pings
Universitet, ledamot Ekhagastiftelsen,
Regionbanken Stockholm City,
Svenska Handelsbanken, Forvaltnings
AB Sydholmarna, Sillskapet Vinner
till Pauvres Honteux.
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Bo Ennerberg

Fodd 1948. Invald 2002.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande
Forvaltnings AB Sydholmarna, leda-
mot Industri Kapital /97/00/04/07
Ltd, Platzer Fastigheter AB, John
Mattsons minnesstiftelse fér Carl

Malmsten vid Linkdpings Universitet.

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



Styrelsens arbete

Styrelser

Styrelserna i dotterbolagen utgérs av Jan-Erik Lindstedst,
ordfdrande, en av de externa ledamoterna Bo Ennerberg
eller Stefan af Petersens samt Siv Malmgren.

Styrelsens arhete

[ styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB diskute-
ras och tas beslut i gemensamma frgor for hela koncernen,
sdsom kop och forsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi
och budget. Frigor som ror de enskilda bolagen beslutas och
protokollfors 1 respektive bolag. Under ar 2010 holls fem or-
dinarie och tva extra styrelseméten 1 John Mattson Fastighets
AB. Efter forindrad koncernstruktur holls tva styrelsesam-
mantriden i John Mattson Fastighetsforetagen AB.

Styrelsens arhetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken
ocksé innehaller instruktioner om arbetsfrdelning mellan
styrelse och vd samt ekonomisk rapportering. P4 styrelse-
mote dd bokslutet faststalls deltar bolagets revisor och lim-
nar rapport dver sin granskning.

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemdo-
ten som ska hallas under dret utéver konstituerande styrel-
semote. Vidare preciseras vilka fragor som ska behandlas
pé vart och ett av styrelsemdtena samt vilka frigor som
darutdver ska behandlas pd ndgot av de ordinarie styrelse-
motena. Vid behov kan extra styrelsemoten héllas dven per
telefon eller per capsulam.

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

Instruktioner for arbetsfiordelning

I forsta avsnittet regleras vilka allminna frigor som styrelsen
ansvarar for samt instruktion om vilka frigor som verkstal-
lande direktoren ska understilla styrelsen. I andra avsnittet
behandlas de fragor som det aligger verkstillande direktéren
att fullgora, sisom del 1 styrelsearbetet, rapportering samt
kontroll av att av styrelsen faststdllda regler, strategier med
mera efterfoljs dven som att verksamheten bedrivs pd ett
indamadlsenligt sitt och att lagar och regler efterfoljs.

Ekonomisk rapportering

Hir regleras vilken rapportering som ska limnas till styrel-
sen vid ordinarie sammantridden och vilka andra ekono-
miska hindelser som ska rapporteras direkt till ordféranden
mellan styrelsemotena.
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Foretagsledning

Pi bilden frin véinster: Jobanna Hoglund Wenning, Siv Malmgren, Jonas Petré och Charlotte Kjellberg.

Siv Malmgren, f6dd 1959 (beteendevetare, MBA) Charlotte Kjellberg, fodd 1977 (ek. mag.)

Verkstillande direktor. Anstilld 1996. Tilltridde som vd vid Utvecklingschef. Tilltridde som utvecklingschef 2009.
arsskiftet 2005/2006. Arbetade innan det som utvecklingschef Har arbetat 1 foretaget sedan 2001 och fran arsskiftet

pa John Mattson. Dessforinnan pd managementkonsultbolaget 2005/2006 som marknadschef.

AktivBo. Arbetade under 1980-talet pd KTH inom forsknings-

omrddet "Forvaltning ur brukarperspektiv”. Styrelseledamot i Jonas Petré, fodd 1970 (tek. kand.)

Fastighetsigarna Stockholm, Almega Fastighetsarbetsgivarna, Projektchef. Anstilld 2006. Tilltridde som projektchef 2008.
Willhem AB och Handelskammaren Liding. Femton &rs erfarenhet som byggprojektledare med anstillning

hos bland annat Forsen Projekt och AP Fastigheter.
Johanna Hoglund Wenning, f6dd 1966 (civ. ing.)
Forvaltningschef. Anstilld 2008. Arbetade senast som Kaupo Blomquist, ckonomichef till och med 31 december 2010.
fastighetschef pa AB Folkets Hus i Stockholm. Dessférinnan Anna-Karin Hag tilltrider som ny ekonomichef 15 augusti 2011.
arbete som forvaltare pd Akademiska hus.
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