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Vi tror pd hyresritten

Som stdrsta privata fastighetsigare pd Lidingd har John Mattson
en viktig roll i utvecklingen av Lidingd. Var ambition ir att
skapa lokalsamhillen dar minniskor bor och trivs, bide 1 dag
och i framtiden.

Vi tror pé hyresritten och vill med gemensamma krafter
verka for dess fornyelse mot en mer flexibel och kundanpassad
boendeform. Det gor vi bland annat genom att lyssna pé vira
kunder och arbeta for en mer differentierad hyresrattsmarknad
som dr prisvird, oavsett hyresniva.

John Mattson i korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett familjedgt foretag med
en snart 50-arig historia. Fortsittningsvis 1 drsredovisningstexten
skrivs John Mattson.

John Mattson ager, forvaltar och utvecklar fastigheter pa
Lidingd utanfor Stockholm med fokus pa hyresligenheter. Vid
utgangen av 2012 dgde John Mattson 23 fastigheter till ett sam-
lat marknadsvirde om 2,6 mdkr. Antalet anstillda vid bolaget
uppgick vid drsskiftet till 22.

Dagens John Mattson, med sin verksamhet koncentrerad
till Liding®, dr resultatet av den omfattande strukturforindring
som gjordes 2008, da samtliga fastigheter i Stockholms innerstad
avyttrades.

Vision
Visionen ir att betraktas som ett féredome 1 branschen nir det
giller att generera nytta for dgare, hyresgister och samhille.

Alfféirsidé

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

Foretageti sammandrag

2012 2011

Hyresvirde, mkr 142 138
Marknadsvirde, mkr 2 600 2500
Area, tkvm 125 125
varav bostadsarea, tkvm 109 109
Antal ligenheter 1428 1428
Synlig soliditet, % 45 45
Beldningsgrad, % 31 33
Antal anstillda 22 26



Ansvarstagande for dagens och
morgondagens hyresgdster

Langsiktighet, seriositet och professionalism utgor John Mattsons
virdegrund och ir styrande f6r verksamheten. Det handlar om

ett ansvarstagande for hyresgaster, fastigheter och omride. Att
langsiktigt forvalta fastigheter i samarbete med hyresgésterna har
visat sig vara en framgdngsrik strategi som bidragit till den solida
grund som fOretaget vilar pa.

John Mattson grundades av byggmastare John Mattson
(1915-1995), som skapade ett av Sveriges storsta bygg- och fast-
ighetsbolag under dren 1944 -1965. Byggverksamheten, i dag JM,
avyttrades 1 mitten av 1960-talet. Redan frin starten utvecklade

1970 2006
Larsberg star klart med 1 200
hyresliagenheter, nércentrum,
parkeringshus, serviceboende
och skolor.

med hyresgdsterna.

byggmaistare John Mattson en verksamhet som strickte sig
lingre dn traditionellt byggande. Byggmistartanken - att bygga,
dga och forvalta fastigheter - har starkt bidragit till framvixten av
det moderna Stockholm.

Genom aren har foretaget utvecklats och forindrats, men alltid
varit byggmastartanken trogen. Ambitionen stér fast, att skapa
lokalsamhillen ddr minniskor bor och trivs, bade 1 dag och 1
framtiden, ir lika aktuellt 1 dag som nir foretaget grundades f6r
nistan 50 4r sedan.

John Mattson satsar pa utveckling av Lars-
bergsparken och tar over skitseln frin Lidingo
stad. Initiativ tas till att arrangera dterkom-
mande aktivitets- och stiddagar tillsammans

2005

Boende och verkande i Larsberg
far svara pd en omfattande
enkdt om utvecklingen av fram-
tidens Larsberg.

2007-2011
Olika metoder for stambyte och

uppgradering av fastighetsbestdn-

det frin 1950- och 1960-talet
testas och utvirderas.

2008

Nybyggnationen av 128 nya
hyresrditter i Larsberg Centrum
Sfardigstalls.



2012 1 korthet

e John Mattson har en stabil verksamhet och god virde-
utveckling. Foretaget visar fortsatt hoga resultat 1 AktivBos
jamforelse av kundnojdhet 1 fastighetsbranschen.

e Utvecklingen av Larsberg Centrum gir in 1 sin slutfas.
Nya Féreningsgirden och NaturligtVis Hilsocenter dppnar
1 nyrenoverade lokaler.

e Fastigheten Galeasen 2 i1 Baggeby evakueras och uppgradering
av fastigheten paborjas. Nytt koncept for miniuppgradering
av fastighetsbestandet 1 Larsberg tas fram.

e Avtal ingds med JM gillande forvirv av 146 hyresritter som
ska byggas 1 Dalénum, tilltridet ar planerat till hosten 2015.

201

Utvecklingen av Larsberg Centrum
tar ett stort steg nér 3 700 kvm ny
handelsyta invigs med Ica Kvan-
tum som storsta hyresgist.

[ fokus under 2013

*  Miniuppgradering med kvarboende ska genomforas 1
fastigheten Klockbojen 4 i Larsberg.

* Uppgradering med evakuering av hyresgisterna planeras i
fastigheten Barkassen 1 i Baggeby.

e Inflyttning i den nyrenoverade fastigheten Galeasen 2
1 Baggeby.

* Nordic Wellness och restaurang Toscana flyttar in i ny
renoverade lokaler 1 Larsberg Centrum.

* Fortsatt diskussion med Liding6 stad gillande planindring
fér nybyggnation 1 Larsberg.

2013
Miniuppgradering genomfors i ett kvarter i Larsberg.

1 Baggeby forbereds en renovering av fastigheten
Barkassen 1, samtidigt som det sker inflytining i
nyrenoverade fastigheten Galeasen 2.

] o o ([ ([

2009 2012 2015

1 september flyttar Carl Malmsten Diskussioner fors med Lidingo stad om majligheter till Planerad inflyttning i de 146 nya
Furniture Studies in i nya lokaler i nybyggnation i Larsberg. Avtal ingds med JM gillande for- hyresriittsligenbeterna som ska
Larsberg, vilka specifikt byggts for vdrv av 146 hyrestitter som ska byggas i Dalénumomnridet. byggas i Dalénumomridet.
verksambeten.

Utvecklingen av Larsberg Centrum fortskrider under
ledorden; motesplats, hilsa, hallbarbet och nérservice.



Fortsatt arbete for
ett fornyat Larsberg



Strax fore arsskiftet gjorde John Mattson ett forvirv.

Vad har ni képt?

”Vi har forvirvat ett fastighetsprojekt vars byggnation startar
under 2013. Byggherre och siljare dr JM och byggnaden ska
inrymma 146 ligenheter som stér firdiga for inflyttning 2015.
Byggnaden kommer att uppforas 1 det helt nya och sjonira bo-
stadsomrddet Dalénum pa Lidingd, som byggs dér gaskoncernen
AGA tidigare hade sina fabriker och sitt huvudkontor. Dalénum-
omrédet gransar till Larsberg, vilket innebir att vi kan utnyttja
vér befintliga organisation och infrastruktur.”

Vilken typ av ligenheter blir det i den nya fastigheten?
“Det kommer att bli en &vervikt av mindre lagenheter, eftersom
det finns behov och efterfrigan pa sidana. Genomgaende blir kva-
litén hog - alla ligenheter far utrustning av bostadsrittsstandard,
samtidigt som vi adderar vira krav for langsiktig forvaltning vad
avser héllbarhet och materialval. Det blir det basta frin tva virldar,
helt enkelt!”

”Nir den nya fastigheten ér firdig for inflyttning om tva ar
fir vi ett bredare utbud och kan erbjuda bostider 1 varierande
storlek, standard och hyresniva.”

Hur ser framtidsvisionen ut for en uppgraderad handel
och service i Larsberg?

“Ledorden for utvecklingen av Larsberg Centrum ir “Haéllbarhet,
Hilsa, Motesplats och Nirservice”. De butiker och tjinsteforetag
som nu flyttar in, triningskedjan Nordic Wellness, NaturligtVis
Hilsocenter, italienska restaurangen Toscana och Nya Forenings-
girden bidrar alla till att gora Larsberg Centrum till den levande
motesplats vi efterstrévar. Ica Kvantum-hallen, som invigdes 2011

och som dven inrymmer apotek, konditori, blomsteraffir och
fastighetsmiklare, fortsitter att locka allt fler besdkare frin hela
Lidingd.”

”Vi ser nu en dvergripande trend mot kad efterfrigan pa
butiker och service 1 niromradet, som kan nds utan bil, buss eller
tdg. Nybyggda bostider 1 niromradet och en storre variation av
boende som befinner sig 1 olika skeden av livet, 6kar behovet av
nirservice och skapar ett forbittrat underlag f6r handel, tjanster
och offentlig service.”

Ett fornyat Larsberg Centrum och om tvi dr 146 nya
bostider. Men visst har John Mattson innu hogre
ambitioner?

”Det ir riktigt att vi ser fler mojligheter att vidareutveckla
Larsbergsomradet och skapa dnnu bittre forutsittningar for
morgondagens behov pd bostadsmarknaden. I det remissvar

vi lamnade 2011 pa oversiktsplanen for Lidingd fram till 2030,
visar vi pd mojligheterna att 1 ett forsta steg bygga 400-500 nya
lagenheter och ytterligare 500 pa lite lingre sikt. Nybyggnatio-
nerna kan ske utan att de virdefulla gronomraden som binder
thop omradet paverkas mer d4n marginellt. En sidan utveckling
skulle aven knyta Larsberg ndrmare de intilliggande stadsdelarna
och skapa forutsittningar for bittre allmanna kommunikationer
och service.”

”T ett forsta steg har Lidingd stad valt att fokusera pad utveck-
lingen av andra delar av 6n och dérf6r kan vi inte komma iging
med ytterligare nybyggnation si fort som vi hade hoppats. Vi be-
klagar detta med tanke pd bostadsbristen i regionen, men vi fort-
satter dialogen med kommunen, samtidigt som vi forbereder oss
genom att uppdatera och f6rfina de redan framtagna planerna.”



Varfor ir det viktigt att bygga idnnu fler bostider

i Larsberg?

”Darfor att det finns ett stort behov av fler bostider - pa Lidingd
och 1 hela Storstockholm. Inflyttningen till Stockholmsomridet
fortsdtter att vara omfattande, samtidigt som det byggs alldeles
for fa nya bostdder for att kunna matcha en stindigt 6kande
efterfrigan. Inte minst rdder det brist pd hyresritter, som behdvs
for att skapa den nodvindiga flexibiliteten 1 en region priglad av
snabb tillvixt och inflyttning.”

Vilka ir de stérsta hindren for att komma till ritta med
bostadsbristen i Stockholmsregionen?

“Framfor allt 4r det den hirda regleringen av hyresmarknaden
som leder till att det byggs alldeles for fa hyresritter och att an-
talet nya ligenheter inte dr i nirheten av att motsvara efterfrigan.
Nu haller den gamla bruksvirdesmodellen sakta men sikert pa
att luckras upp, efter patryckningar frin méinga olika hall. Alla
sadana forandringar ir av godo, men det behdver ga snabbare
om vi ska kunna komma till ritta med bostadsbristen och fi

ett mer mangfacetterat utbud som bittre avspeglar de variatio-
ner i efterfrigan som finns pd marknaden. Ytterligare hinder for
nybyggnation ir hdga byggkostnader och utdragna planprocesser,
dir tiden frin idé till firdig byggnad, ofta ir mycket ling, ibland
upp till 10-15 4r.”

Hur paverkar regleringarna pa hyresmarknaden era
mojligheter att fornya det befintliga bostadsbestindet?
“Virt bostadsbestind 1 Baggeby och Larsberg ir byggt pa 1950~
och 1960-talen och har nitt en alder da det ar dags for genom-
gripande upprustningar och moderniseringar. Det handlar dels

om byten av avloppsstammar, men ocksd om att uppgradera
badrum, koksinredning, elnit och IT-nit till den moderna stan-
dard som dagens - och inte minst morgondagens - hyresgister
har ritt att forvinta sig 1 sina lagenheter. Hir ser vi en mojlighet
att erbjuda olika nivder av uppgradering, for att kunna tillmotes-
g varierande 6nskemal och betalningsférmaga.”
”Hyresgastforeningen har 1 sin tur koncentrerat sina krafter
pé att halla hyrorna pa sa lag nivd som mojligt, 1 stillet for
att medverka till en storre differentiering inom bostadsomrs-
det. Om man betraktar den hir frigan ur ett stdrre perspektiv
handlar det om en malkonflikt mellan vissa enskilda hyresgisters
6nskemdl och efterfrigan hos en storre grupp boende. Manga av
védra hyresgister har bott linge i sina ligenheter och prioriterar
ldga boendekostnader framfér hogre standard, medan nya hy-
resgister och de som fortfarande vintar pa en ledig bostad ofta
stiller hogre krav pd modern standard och ofta ir beredda att
betala ett hogre pris for ett boende med de ritta kvalitéerna.”

Hur hanterar ni den malkonflikten nir ni renoverar

era fastigheter?

”Det gor vi genom att forsdka uppna en balans mellan vira
hyresgisters dnskemadl, de nédvindiga upprustningsbehoven och
den standardhéjning som behdvs for att motsvara 2000-talets
krav. Av totalt 1 400 ligenheter ir det bara knappt 100 i den
ildsta delen av bestindet som totalrenoveras s genomgripande
att de boende méste evakueras under arbetet. I vriga fastigheter
genomfor vi mindre omfattande uppgraderingar, som innebir
stambyte, renoverat badrum, nya elledningar och ny ytterdorr.
Vid dessa kan hyresgisterna bo kvar medan arbetet sker, vilket tar
knappt tvd manader per ligenhet. Under 2013 kommer omkring



130 ligenheter att uppgraderas pa detta sitt. Till de hyresgister
som vill erbjuds totalrenovering av ligenheten, alternativt genom-
fors sddan renovering vid tom ldgenhet.”

Ni anvinder begreppet “Ett modernt 60-tal” nir ni
fornyar bostadsfastigheterna i Larsberg. Vad menar

ni med det?

”1960-talet var ju modernismens &rtionde och hela Larsberg

med sitt roda tegel och funktionalistiska yttre representerar pa
ett vildigt fint sitt den eran 1 synen pa arkitektur och omgivande
gronomriden. Larsberg har varit ett populirt omride inda sedan
stadsdelen stod firdig under andra halvan av 60-talet. Nar vi
nu fornyar fastigheter, handel och service samt utemiljo for att
Larsberg ska vara lika attraktivt i ytterligare minst 50 ar, vill vi
ta med oss de virden och tankegingar som fanns nar omridet
uppfordes. I samband med detta utvecklingsarbete har vi latit
genomfora en antikvarisk kulturvirdering av Larsberg, som ska
ligga till grund for det fortsatta arbetet.”

1 vart foretag har langsiktighet och kvalitet alltid varit cen-
trala begrepp och den omsorg som vir grundare, byggmistare
John Mattson, lade ner pé val av material som béde skulle halla
och behilla sin skonhet i manga dr, ir en viktig forklaring till
Larsbergs uthélliga popularitet. I dag ar det forhallningssittet
mer aktuellt in ndgonsin tidigare, inte minst med tanke pa de
stora hallbarhetsutmaningar som hela fastighetsbranschen star
infor.”

Till sist — vad har varit viktigast under det gingna dret
och vad férvintar du dig av 2013?
“Under 2012 har vi tagit en rad viktiga steg, dels genom att

forbereda nista steg av upprustningen av fastigheterna i Larsberg,
dels genom forvirvet av fastighetsprojektet 1 Dalénumomradet,
som kommer att tillfora 146 nya ligenheter om ett par dr. Men
mest betydelsefullt ir nog andd den fortsatta fornyelsen av
Larsberg Centrum. Det ir en betydande utmaning att forvandla
en lokal centrumanliggning med rotter 1 60-talet till ett modernt
och profilerat stadsdelscentrum f6r nérservice som svarar upp
mot nutidens hoga krav. Dir tycker jag att vi har lyckats bra si
hir lingt och det dr min férhoppning att den positiva utveck-
lingen fortsitter dven under 2013.”

“Infér det nya dret hoppas jag att renoveringsarbetet i vira
fastigheter fortloper utan problem och att storningarna for de
boende blir sd begrinsade som mojligt. Jag 6nskar ocksi att ut-
vecklingen mot en 6kad differentiering av hyresrittsmarknaden
tar fart sd att hyresritten blir det konkurrenskraftiga och attraktiva
boendealternativ som den har potential att vara. Slutligen har
jag en forhoppning om att 2013 ska bli det ar da vi dtminstone
kan inleda forverkligandet av de nybyggnadssatsningar som
behovs sa vil och som dr en viktig del av framtidsvisionen for
Larsberg och for Lidingd.”

Dby

Stv Malmgren
VD



VISION LARSBERG

“Larsberg dir den perfekta stadsdelen
att utveckla for att bidra till Lidingos
tillvixt. Utmdrkia kommunikationer,
sjoldige och naturndra”

Inflyttningen till Stockholmsomridet
Sortsditter i oforminskad takt och
behovet av nya bostider dr stort.

8 FORVALTNINGSBERATTELSE



VISION LARSBERG

HANDEL OCH SERVICE

Under 2012 har utvecklingen av Larsberg Centrum fortsatt. Lidingos
hélsoprofil mdrks i flera av nyetableringarna, till exempel gymmet
Nordic Wellness och NaturligtVis Hdlsocenter, som bland annat
erbjuder yoga, kognitiv beteendeterapi och massage.

ICA Kvantum i Larsberg har blivit en stor
succé och lockar kunder fran hela Lidingo.
[ samma byggnad finns bland annat
apotek, blomsteraffir och café.

FORVALTNINGSBERATTELSE 9



VISION LARSBERG

10 FORVALTNINGSBERATTELSE

NYBYGGNATION OCH
UPPGRADERING

[ Larsberg finns mojlighet att bygga
400-500 nya ligenbeter i ett forsta
steg och ytterligare 500 pd lite sikt.

Under 2013 flyttar hyresgdisterna tillbaka
till den belt nyrenoverade fastigheten Gale-
asen 2, samtidigt kommer 130 ligenbeter
att genomgd en miniuppgradering, dir
hyresgdsterna kan bo kvar under den tid
arbetet sker.



ILLUSTRATION HMXW / JM AB

ILLUSTRATION HMXW /JM AB

Med nybyggnationen skapas en dkad och
efterfragad spridning i John Mattsons
bestand pa Lidingo, med hyresldgenbeter
av olika storlek och standard, till olika
hyresnivder.

VISION LARSBERG

FORVARV

Under 2015 dir det inflyttning i

146 nybyggda ldgenbeter i sjondra
Dalénum, ett omride som dr granne
till Larsberg. De nya bostiderna
kommer att erbjuda det bésta av tvd
vdrldar - bostadsrittsstandard i ldigen-
heterna och John Mattsons langsiktiga
Sforvaltningsperspektiv.

FORVALTNINGSBERATTELSE 11



Dydliga mal vigleder verksambeten

Jobn Mattson arbetar med mal inom omridena ekonomsi, utveckling, marknad och medarbetare. For vart och
ett av omrdadena formuleras savdl langsiktiga strategiska mal som konkreta mal for enskilda ar. Malen sdtts
utifran foretagets vision och overgripande strategier och bryts ned pad bolags, avdelnings- och medarbetarniva.
For att ytterligare motivera medarbetarna dr vissa av mdlen bonusgrundande.

EKONOMI - GOD AVKASTNING

STRATEGISKA MAL

* Leverera en god lopande avkastning och
hantera ekonomiska risker pa ett struk-
turerat satt

* Lingsiktig virdetillvixt

* Hyresnivd som ligger i 6vre kvartil for
jimforbart bestind

MAL 2012

En nyckelfaktor for att uppna en god av-
kastning ar kostnadskontroll.

Malet for 2012 var att forbittra driftnettot i
bolaget.

Maluppfyllelse - Mlet uppnaddes. For 2012
uppgick drifinettot till 69,3 mkr, vilket dr en
okning med 6,9 mkr jamfort med foregdende dr.

MAL 2013

Fokus pa att bygga upp ett strukturerat sys-
tem for en mer differentierad hyressittning,
omforhandla hyresnivier f6r uppgraderingen
av foretagets fastighetsbestind samt forbattra
driftnettot frin fastigheterna 1 den l6pande
forvaltningen.

UTVECKLING - LANGSIKTIG TILLVAXT

STRATEGISKA MAL
o Langsiktig tillvixt via fértitning och forvirv
e Larsbergs attraktivitet ska 6ka

MAL 2012

Utvecklad handel och service ir en viktig del av att 6ka Larsbergs attraktivitet.
Malet var att samtliga kommersiella lokaler i Larsberg Centrum skulle vara nyuthyrda
efter renovering.

Maluppfyllelse - Mdlet uppniddes inte. Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent.

MAL 2012

Uppgraderingen av 27 liagenheter 1 fastigheten Galeasen 2 var forsta steget
1 det koncept som nu tagits fram for samtliga bolagets 1950- och 60-tals
fastigheter.

Malet var att samla erfarenbeter till kommande renoveringar i omridet.

Maluppfyllelse - Milet uppndddes.

MAL 2012

For att utveckla bolagets langsiktiga tillvixt och oka Larsbergs attraktivitet
som bostadsomride behover en fortitning av omradet ske.

Malet var att under dret starta plandrenden for nybyggnation i omridet.
Maluppfyllelse - Milet uppniddes inte. Déiiremot forvirvades 146 ligenbeter
som ska byggas i ndaromradet Dalénum, vilket bidrar till bade tillvixt och att 6ka
Larsbergs attraktivitet.

MAL 2013

Mailsittningen dr oforindrad fran foregdende ar. Arbetet med renovering och
uppgradering av foretagets fastighetsbestind fortsitter, samtidigt som dialogen
med Lidingd stad om planindring for nybyggnation i Larsberg fortgar.



MARKNAD - FINA HUS OCH NOJDA KUNDER

STRATEGISKA MAL
e Tillvarata fastigheternas potential och utveckla dem 1 syfte att tillmotesga
nuvarande och framtida kunders énskemal och krav

MAL 2012

For att utveckla foretagets service och verksamhet gor John Mattson drliga
kundundersokningar 1 samarbete med AktivBo.

Malet var att kundndjdheten ska ligga i 6vre kvartil jamfort med branschen.
Maluppfyllelse - Milet uppniddes. Foretaget placerade sig pa plats 12 av 54.

MAL 2012

For att sakerstélla en hog serviceniva dr malet att upplevelsen av John Mattsons
service ska vara lika bra eller bittre dn foregdende dr.

Maluppfyllelse - Milet uppniddes inte. Kundernas nojdhet minskade frin
86 procent till 85 procent jamfort med 2011.

MAL 2012

For att tillmotesgd framtida kunders 6nskemal och krav jamfors upplevelsen
hos hyresgister som bor 1 uppgraderade ligenheter med hyresgister som bor
i lagenheter med ildre standard.

Mailet var att upplevelsen av utrustning och underhall ska vara béttre bland de
hyresgister som bor i uppgraderade ligenbeter.

Maluppfyllelse - Mlet uppniddes. Boende i uppgraderade ligenbeter dr

16 procent mer ndjda med ligenhetens utrustning och underhall.

MAL 2012
Malet var att utveckla den kommersiella forvaltningen for att ge ett professionellt
stod till de lokalbyresgister som stdr for handel och service i omrddet.

Maluppfyllelse - Milet uppniddes.

MAL 2013

Under 2013 kommer foretaget att mita kundnojdheten dven bland kom-
mersiella hyresgaster, for att bittre kunna samarbeta for att 6ka Larsbergs
attraktivitet.

MEDARBETARE
= PROFESSIONELLT OCH
ENGAGERAT

STRATEGISKA MAL

e Vara en attraktiv arbetsgivare

e Det dagliga arbetet ska priglas av stindiga
forbattringar

MAL 2012

Under de nirmaste aren ska stora delar av
foretagets fastighetsbestind fran 1950- och
60-talet renoveras - en utmaning som paverkar
hela organisationen.

Malet var att sikra resursbehovet i organisationen.
Maluppfyllelse - Malet uppniddes. Under

dret har en omfattande organisationsforindring
genomforts i syfte att anpassa organisationen infor
kommande utmaningar.

MAL 2012

For att sikra kompetensutvecklingen mits hur
vil medarbetarnas individuella mal uppnitts.
Mailet var att 80 procent av de individuella malen
skulle nds.

Maluppfyllelse - Milet uppniddes.

MAL 2013

Under éret dr fokus att anpassa och anvinda
processer 1 syfte att sikerstilla kvalitén i arbetet
med kommande renoveringar i fastighetsbe-
standet.



Lidingo en attraktiv

bostadsmarknad

Liding® stad har 44 000 invdnare och ir en vil integrerad del av
Stockholmsregionen. I kommunen finns knappt 20 000 bostider
fordelade pa 28 procent hyresritter, 36 procent smahus och 36
procent bostadsritter. Agandet av hyresfastigheter 4r spritt pa
flera aktorer. John Mattson ir den storsta bostadsaktéren med
drygt 1 400 ligenheter, vilket motsvarar drygt 25 procent av
hyresritterna 1 kommunen.

Betalningsviljan for bostider 1 kommunen ir hég och det
finns ingen vakans for hyresritter.

Lidingd - en attraktivkommun nu ochii framtiden

Lidingd gir en expansiv framtid till métes. Pa bada sidor av
Lidingdbron pédgar projekt som kommer att innebéra stora for-
indringar 1 omréidet. I och med stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgérdsstaden skapas flera nya stadsdelar med bostider, han-
del och kontorsfastigheter. Samtidigt forbittras infrastrukturen
och fir en tydligare koppling till Stockholm city, en utveckling
som far positiva effekter dven for Lidingd.

Utvecklingen pa Lidingd foljer det forslag till versiktsplan
som Liding6 stad lade fram under 2011 och som beskriver Lidin-
gos utveckling de kommande 20 dren. De huvudsakliga malen 1
oversiktplanen ir att virna gronomraden, forbattra kommunika-

tionerna och frimja en lingsiktigt hallbar utveckling pa Liding6.
Tanken ir att befolkningen ska ¢ka med 8 000 - 11 000 personer
fram till 2030, ett forslag som kriver ett 6kat bostadsbyggande
motsvarande cirka 3 000 bostdder.

For att bygga langsiktigt hallbart och inte ta gronomrdden
i ansprik ska bebyggelsen frimst vara i form av flerbostadshus
samt bebyggelse i anslutning till kommunala firdmedel. Fortit-
ning planeras bland annat i omradet Torsvik och i anslutning

Fastighetsigare pa Lidingd

Gustaf Olof Ekengren
Lars Erik Edman

Wallfast
Nir-livs intressenter AJ
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till Liding6 centrum. I syfte att 6ka det kollektiva resandet ska
Liding6banan uppgraderas och kopplas thop med Spérvig City.
Tanken idr att skapa en snabb, kapacitetsstark férbindelse mellan
Liding6, Norra Djurgirdsstaden och Stockholms innerstad. I
forslaget beskrivs en utveckling av Larsberg dir tillginglighet
och trygghet ses over, stationer till Lidingdbanan och niromrs-
de rustas upp tillsammans med att kompletteringar av bostider
planeras.

I augusti 2012 antogs Sversiktsplanen i kommunfullmiktige,
men har sedan dess dverklagats. Nista steg ir programsamrid
avseende den av kommunen mest prioriterade utvecklingsdelen;
Torsvik och Lidingd centrum. Programsamradet ar planerat till
varen 2013.

Relationen mellan stadshyggande och attraktivitet
Oversiktsplanens inriktning stimmer vil &verens med den studie
fran 2011 som genomfordes av analysforetagen Evidens och
Spacescape pa uppdrag av Stockholms stad, Regionplanekonto-
ret, Liding® stad, Nacka kommun och Haninge kommun. Syftet
med studien var att utveckla stérre kunskap om relationen
mellan stadsbyggande och attraktivitet. I studien identifierades
sju stadskvaliteter som virderas hogt av boende; nirhet till city,
nirhet till sparstation, tillgang till gdng- och gatunitet, tillging
till park, nirhet till vatten, byggnader placerade i kvartersform
samt tillgdng till s kallade urbana verksamheter - restaurang,
sallankdpshandel och kultur.

Larsberg, dir John Mattson har storre delen av sina fastighe-
ter, uppfyller flertalet av de stadskvaliteter som tas upp 1 studien
och har didrmed stor potential att uppfattas som ett attraktivt
bostadsomrdde. Studien stirker ocksd bilden av att fortsatta sats-
ningar inom dessa omraden p4 sikt dkar Lidingds och Larsbergs
attraktivitet.

Enligt Riksantikvarieimbetets bebyggelseregister har Larsberg
iven byggnadshistoriska virden. John Mattson har darfor latit
genomfora en kulturhistorisk virdeanalys av bebyggelsen 1 omra-
det for att kunna ta hansyn till dessa virden vid renovering och
framtida nybyggnation.

Ett annat projekt som véntas bidra till att 6ka Lidingds och
Larsbergs attraktivitet ar nirbelagna Dalénum, dir byggforeta-
get JM skapar 1 000 nya bostider och arbetsplatser under de
kommande tio éren.

Marknaden for kontors- och butikslokaler
Lidingd ir en populir bostadsort och efterfrigan pa service till
boende ir hég. Den handel och service som finns ir utspridd
pé ett antal mindre stadsdelscentrum. Lidingd centrum ir kom-
munens storsta centrum med bibliotek, systembolag och flera
butiker.

John Mattson dger och forvaltar Larsberg Centrum, ett stads-
delscentrum pé den sddra delen av Lidingd med drygt 7 000 kvm

uthyrningsbar area. Konsumtionsunderlaget for handel och
service dr cirka 10 000 boende i flerfamiljshus. Tillsammans med
Larsbergs strategiska placering och goda kommunikationer med-
ger det ytterligare etablering av butiker och nirservice i omradet.
Kontorsmarknaden pé Lidingd ir begrinsad till nagra fa
omrdden, frimst Dalénum och Torsvik. Stérsta arbetsgivare dr
Lidingd stad, Attendo Care och Bonver logistics. Efterfrigan pa
kontorslokaler 4r lig da endast tre procent av Lidingds 6 700
foretag har fler an tio anstillda. Det kan jaimforas med Stock-
holmsregionen dir andelen foretag med fler dn tio anstéllda
ir det dubbla. De fital kontorslokaler som John Mattson dger
planeras pd sikt att konverteras till bostader.

Hyressadttning av hostader mot en differentiering
Hyressittning av bostider i Stockholmsregionen sker i dag enligt
den si kallade bruksvirdesmodellen. Ett forslag till framtida
grund for hyressittning, kallat Stockholmsmodellen, har arbe-
tats fram av Fastighetsigarna Stockholm, Hyresgistforeningen
Stockholm och de tre kommunala bostadsbolagen i Stockholms
kommun. Grundprincipen ir att hyrorna ska spegla hyresgisternas
efterfrigan vad giller service, standard och lage.

Lidingds bostadsbolag arbetar for ett inférande av den sd
kallade Stockholmsmodellen 1 hyresférhandlingarna pa Lidingd.
Om Stockholms kranskommuner skulle inordnas 1 Stockholms-
modellen skulle Larsberg kategoriseras som ett attraktivt bostads-
omrdde med nirhet till Stockholm city.

Under 2012 har situationen pa Stockholms bostadsmarknad
uppmirksammats allt mer i media. Bristen pd hyresritter paverkar
Stockholms tillvixt och méjligheten for niringslivet att rekrytera
medarbetare. Fastighetsigarnas organisation och en rad andra par-
ter driver frigan om en mindre reglerad hyresrittsmarknad, men i
dagsldget dr positionerna i diskussionen med Hyresgistforeningen
lasta. Dock bedomer John Mattson att en implementering av
Stockholmsmodellen kommer att ske pa sikt.



Fastighetsutveckling med fokus
pd framtidens hyresritt

Bolagets fastigheter dr beldgna i Larsberg och Baggeby pd Lidingo.

John Mattson har byggt, dgt och forvaltat fastigheter 1 dessa om-
riden sedan 1960-talet. De boende trivs, 95 procent av hyresgis-
terna 4r positiva till sin ligenhet och omradet. Over 40 procent
har bott 1 omradet i tio dr eller mer, och drygt 12 procent har
varit sitt omrade troget i mer dn 30 4r. Kétiden till 2 rum och
kok 1 Larsberg dr i snitt 6 4r och till 4 rum och kok 14 &r.

Attraktiv boendemiljo i dag och i framtiden
John Mattson arbetar aktivt for att bostdderna ska fortsitta att
vara lika attraktiva att bo och leva i som de varit fram till 1 dag.

Uthyrbar area Ligenhet efter storlek

Vird/Skola  Ovrigt

Butik | Bostad Srok 1 rok

Kontor

4 rok 2 ok

3 rok

Genom att tillvarata fastigheternas och omridenas potential ska
nuvarande och framtida kunders 6nskemaél och krav tillmétes-
gds. Tillvixt sker for nirvarande genom foridling av befintligt
innehav, nybyggnation och fastighetsférvirv. Ambitionen ir att
ge fler minniskor mojlighet att bo i Larsberg och kunna erbjuda
olika typer av boende med olika hyresniva.

Under de kommande aren ska storre delen av fastighetsbestidndet
fran 1950- och 1960-talet renoveras. Hittills har drygt tio procent
av ligenheterna uppgraderats 1 bestindet.

P4 sikt finns planer pd nybyggnation i Larsberg. Mojlighet

Lagenhetsstandard Hyresgisters hoendetid

1950-tal Nyproducerad

>30 ar

N

Renoverad

P 11-30 ar

1960-tal

6-10 éar /



finns att bygga 400 - 500 nya ligenheter i ett forsta skede och yt-
terligare nirmare 500 ligenheter i ett lingre perspektiv. Forutom
ett storre och mer differentierat utbud bidrar nybyggnationen
till att Larsberg knyts nirmare grannomraden sisom Dalénum,
Baggeby och Bodal.

Under 2012 har avtal ingitts med byggforetaget JM gillande
forvarv av 146 hyresritter som ska byggas 1 Dalénum. Produk-
tionsstart beriknas ske under tredje kvartalet 2013 och
John Mattson tilltrader vid firdigstallt projekt planerat till
hosten 2015.

Fornyelse av handel och service

Som stdrsta privata fastighetsigare pd Lidingd har John Mattson
en viktig roll i utvecklingen av framtidens Liding®. Larsberg
Centrum har forutsittningar att bli den sjilvklara motes- och
handelsplatsen for de stadsdelar som ingér i en sammanhéllen
region pa den sddra delen av Lidingo.

Den satsning pé utveckling av Larsberg Centrum som
inleddes 1 och med byggnationen av Ica Kvantum ir nu inne i
sin slutfas. Under 2012 har avtal tecknats med Nordic Wellness,
Restaurang och Pizzeria Toscana, NaturligtVis Hilsocenter och
Nya Foéreningsgdrden, verksamheter som ligger i linje med
John Mattsons mal om att skapa en naturlig motesplats med
fokus pd nirservice och hilsa. Sedan tidigare har DocMorris
apotek, Vivels Café och brodbod, Lidingd Blommor, Lins-
forsakringar Fastighetsfdrmedling samt privat och kommunal
hemtjanst flyttat in i Larsberg Centrum.

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

Langsiktighet och hallbarhet integrerad i den dagliga
verksamheten

Som langsiktig fastighetsigare ar héllbarhetsperspektivet en na-
turlig del av verksamheten och integrerad i det dagliga arbetet.

John Mattsons mest betydande miljopaverkan kommer fran
energianvindning vid uppviarmning av fastigheterna. Att hushélla
med energi dr ddrfor viktigt for att minska miljopaverkan och
det bidrar samtidigt till sinkta driftskostnader. Med hjilp av en
aktiv driftoptimering har energiforbrukningen sinkts. Fjarrvirme-
férbrukningen uppgar i snitt till 116 kWh/kvm. Riktvirden for
liknande fastigheter ir 150 kWh/kvm och fér nyproduktion
110 kWh/kvm.

Férbrukningen av virme, el och vatten mits per fastighet.

De fastigheter i bestindet som har lagst forbrukning utgér mal-
bilden for resterande fastigheter, samtidigt tillfrigas hyresgisterna
kontinuerligt om inomhusklimatet.

De material som anvinds under en byggnads livscykel har
betydelse f6r bide inom- och utomhusmiljon. En grundliggande
del 1 miljoarbetet ar att gora lingsiktigt hillbara materialval i sam-
band med uppgradering, hyresgistanpassningar och underhall av
fastighetsbestandet. Ambitionen ar att material och byggvaror som
anvinds finns med 1 Sunda Hus miljodatabas, en databas som gér
heltickande miljobedémningar 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 langsiktigt miljdmaissigt perspektiv. Alla hyresgaster
1 fastighetsbestdndet har tillgang till kéllsortering i eller i nara
anslutning till fastigheten dir de bor.



Kundnajdhet 2012  SERVICEINDEX # 853
Ta kunden pa allvar 89,7
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Som en del 1 att ta ett aktivt samhallsansvar stodjer John Mattson
varje dr ett antal verksamheter genom sponsring. I férsta hand
stdds organisationer verksamma pa Lidingd med fokus pa barn,
ildre och milj6, sisom Natur- och miljoboken, IFK Lidingd
Fotboll samt Réda Korset Lidingd. Foretaget stodjer dven Stock-
holms stadsmission samt SOS Barnbyar.

En aktiv dialog med hyresgisterna

John Mattson verkar for en trivsam boende- och utomhusmiljo,
skapar forutsittningar for sociala nitverk och for en aktiv dialog
med hyresgisterna.

John Mattson genomf6r sedan 15 ér tillbaka arliga kundun-
dersokningar i syfte att utveckla foretagets service och verksam-
het. I en enkat far hyresgdsterna ta stillning till fastigheternas
standard och hyresvirdens kvalitet inom omraden som “trygg-
het”, “rent och snyggt”, "utemiljo” och "prisvirdhet”. Resultatet

anvinds som underlag f6r de handlingsplaner som tas fram for
aret. Undersokningen utfors 1 samarbete med AktivBo, som har
mer dn 20 drs erfarenhet av hyresgiststudier. For narvarande
anvander 54 fastighetsbolag, privata och kommunala, enkiter
fran AktivBo och har dirmed mojlighet att jimfora resultaten
med varandra.

Resultaten sammanstills i ett sd kallat Customer Score Card
som byggs upp av fem nyckeltal: Service- och Produktkvalitet,
Attraktivitet, Profil och Prisvirdhet. Arets resultat visar att cirka
90 procent av hyresgisterna trivs med sitt boende, sina grannar och
med John Mattson som hyresvird. 85 procent upplever att de ir
nojda med den service som John Mattson erbjuder och 81 procent
ir positiva till sin lagenhet, allminna utrymmen och utemiljon.






FASTIGHETSBESTANDET | BILDER

De 14 nist intill identiska punkthusen dominerar fastighetsbestindet i Larsberg. Varje vinings-
plan i de upp till tio viningar hoga husen bestdr av tvd lagenheter med tvd rum och kdk och
fyra ligenheter med tre rum och kok. De ligre skivhusen bestdr av fyra- och femrumsbostider,
som ar de mest eftertraktade ligenheterna i Larsberg. Den genomsnittliga boendetiden i dessa
lagenheter dr nirmare 15 ar.

I Baggeby dger och férvaltar John Mattson
tva fastigheter frdn sent 1950-tal. I bada
fastigheterna, Galeasen 2 och Barkassen 1,
genomfors alternativt planeras stambyten
och uppgradering.

Cirka tio procent av John Mattsons
fastighetsbestind utgors av lokaler.

I dessa inryms bland annat kontors-
verksamhet, apotek, gym, hemtjinst,
restaurang, forskolor och universitets-
utbildningen Carl Malmsten Furniture
Studies. I augusti 2011 invigdes Icas nya
lokaler i Larsberg Centrum. Samman-
lagt har 3 700 kvm handelsyta skapats
dir Ica Kvantum hyr 3 100 kvm.

2008 fardigstilldes 128 nya hyresritter 1 Larsberg Centrum. Med sina
putsade ljusbeiga fasader skapar de en kontrast mot omrédets 1 6vrigt
roda tegelfasader. P4 taket pd det gamla parkeringshuset ryms tva rad-
huslingor omgivna av en stensatt gard med lekpark och mindre trad.



S& gott som samtliga ldgenheter i Larsberg har

balkong. Manga med vacker utsikt 6ver Virtan, —

vilket bidrar till den hoga trivseln i ligenheterna.

@ Barkassen 1
@ Gualeasen 2
© Carl Malmsten

Furniture Studies
O Ica Kvantum
© Dualénum

& Larsbergs brygga

Kommunikationsméjligheterna till och fran Larsberg och
Baggeby idr goda. Med den snart 100-driga Lidingdbanan tar
man sig enkelt mellan Larsbergs station och Ropsten. Dirtill
finns ett antal busslinjer for resor in mot Stockholm eller till
andra delar av Lidings. Cykel- och gingvigarna till och frin
omradet ir bra och f6r den bilburne tar en resa in till Stock-
holm city inte mer 4n 20 minuter. Det dr dven mojligt att ta sig
till Larsberg och Lidingd med pendelbat frin Nybroviken via
Nacka. De kommande édren planerar SL att modernisera och
bygga ut Lidingdbanan med partiella dubbelspar och koppla
thop den med Spérvig City, vilket dé férbinder Lidingébanan
och Larsberg med Sergels torg.



Fastighetsforteckning 2012-12-31

ANTAL
FASTIGHETSBETECKNING  GATUADRESS T"“T(“m; BYGE/OMBYGENADSAR Ligenheter Wiyggtal L"kag::::;; P-plats/garage
Larsberg
Bodals gird 1 Larsbergsv. 8 8292 1934/2009 - - 2 -/-
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967 92 3 - 27/ -
Fyrbéken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967 122 12 3 21/ -
Fyren 1 Larsbergsv. 44 2872 1968 59 12 1 -/-
Fyren 2 Larsbergsv. 46 3061 1968 52 8 - 15/ -
Fyren 3 Larsbergsv. 48 3754 1968 52 10 1 12/ -
Fyren 4 Larsbergsv. 50 3901 1969 61 11 - -/-
Fyrmistaren 1# Larsbergs parkv 1-7 5144 1967/2008 114 114 - - /234
Fyrmistaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968,/2008 14 14 17 -/-
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966 60 10 1 10/ -
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968 62 10 2 17/ -
Fyrtornet 2 Larsbergsv. 25 2581 1968 62 15 2 -/-
Fyrtornet 54 Larsbergsv. 29 4025 1968 - - 2 - /380
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 1968 62 6 3 4/ -
Klockbojen 28 Agavigen 36 3203 1969 - - - -/-
Klockbojen 4° Larsbergstorg 9, 11558 1969 149 7 4 -/-
Agavigen 14-34
Radiofyren 1 Agavigen 1-3 14 387 2011 - - 5 204/162
Sjéjungfrun 24 Larsbergsvigen 10-30 17 131 1967/2009 142 7 7 13/299
Sjomirket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 23 - 25/ -
Sjomirket 2 Larsbergsvagen 15-17 5011 1967 120 9 2 9/ -
Summa 116 808 1345 271 52} 377/1075
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvigen 5-15 3334 1956 56 - 2 - /13
Galeasen 2° Farkostvigen 6 2574 1955 27 - - 8/5
Summa 5908 83 - 2 8/18
Hoganis, Skéne
Tjorrod 7:103¢ Nordhemsvigen 14 1023 - - - - -/-
Totalt 123 739 1428 271 54 385/1093
TAXERINGSVARDE (tkr)
Mark Byggnad Totalt VARDEAR NOTER
Larsberg 564 276 914 000 1478276  1966/2008 A Pé fastigheten finns parkeringsgarage
Bodals gard 1° - - - - B Projektfastighet
Klockbojen 27 - - - - C Smahustomt
Butacen 1 o132 280 kg [ aesg D Toerd som speclenberoch
Galeasen 2 10 800 15 585 26 385 1954 saknar taxeringsvirde och virdedr
Tjorréd 7:103 332 - 332 -

Summa 598 100 1 004 545 1 602 645



UTHYRBAR AREA (kvm) HYRA

Bostéder Lokaler Totalarea  Hyresvirde (tkr) Stitthyrabostador
(kr/kvm)

- 2 867 2 867 4147 -

9 080 54 9134 9220 1004
9130 355 9485 9 989 1061
4418 165 4583 5062 1102
3925 25 3950 4263 1074
3925 82 4007 4385 1100
4543 23 4566 5009 1092
7 551 - 7 551 12 990 1516
734 2 284 3018 3220 1599

4 465 108 4573 4891 1067
4636 157 4793 5193 1084
4636 169 4 805 5171 1107
- - - 1438 =
4636 187 4823 5040 1059
- 1026 1026 - -
10272 1627 11 899 12 176 1053
- 3698 3698 8 400 -
13854 1886 15 740 15 896 1007
9133 6 9139 10 102 1099
8930 216 9 146 9 662 1053
103 867 14 935 118 802 136 254 1 096
3448 174 3621 3622 994
2059 20 2079 1951 942
5 507 194 5700 5573 975

109 373 15128 124 502 141 827 1090



En vdrdegrundsstyrd

organisation

Foretaget och medarbetarna arbetar kontinuerligt med att
tillsammans tolka virdegrunden 1 de situationer som uppstar 1
arbetet. Medarbetarna arbetar utifrdn en fastlagd kvalitetspolicy,
dir lyhordhet for hyresgisternas behov, kommunikation och
byggnadsestetiska virden utgdr grunden. Malet ir att dvertriffa
kundernas forvintningar, arbeta forebyggande och att leverera
ritt [6sning fran borjan.

John Mattson arbetar med en liten kdrnorganisation dar
medarbetarna fokuserar pa kundrelationer, ekonomisk och
teknisk forvaltning, fastighetsskotsel samt projektutveckling och
fastighetsforadling. For specialisttjanster arbetar John Mattson
med utvalda samarbetspartners. I dessa relationer tillimpas kvali-
tetsklausuler for att sikerstilla att samarbetspartners levererar en
hog kvalitet inom sina respektive verksamhetsomraden.

Fokus pa affarsutveckling

IT-utvecklingen i samhillet och en dkad efterfrigan pa service-
tjanster stiller nya krav pd kundbemétande. Att bolagets fastig-
heter star infor en renovering paverkar ocksd organisationen och
det dagliga arbetet. Med anledning av detta har ett affirsut-
vecklingsarbete bedrivits under varen 2012. Syftet har varit att
analysera framtida kundbehov, effektivisera organisationen samt
vidareutveckla IT-anviandningen. Arbetet har lett fram till en om-
organisation som syftar till att forstirka strukturen med en liten

kirnorganisation med hog bestillarkompetens. En minskning av
antalet medarbetare har gjorts fran 26 till 22.

En nyrekrytering skedde under dret, Thomas Enmark till-
tridde som Fastighetschef med ansvar fér bade férvaltning och
projekt.

Satsning pa utveckling av medarbetarna
John Mattson arbetar med en systematiserad beskrivning av fore-
tagets samlade kompetensbehov. Ritt kompetens pa ritt plats
ses som grundliggande for en effektiv organisation. Arligen ana-
lyseras foretagets befintliga kompetens och behov av utveckling.
Medarbetarutveckling ar en viktig del av arbetet och diskuteras i
ett utvecklingssamtal mellan medarbetare och nirmaste chef.
Fran och med 2012 samarbetar John Mattson med BETA
Team Performance AB i syfte att under 2013-2015 utveckla ledar-
skap, laganda och effektivitet i foretaget. I satsningen ingér ett
omfattande trinings- och hilsoprogram som, fdrutom friska och
starka medarbetare, ska resultera i en gemensam toppbestigning
péd Kebnekaise 2015 i samband med att foretaget fyller 50 ar.

Omsorg om medarhetarna prioriteras

Ett aktivt hilsoarbete dr sdrskilt viktigt da foretagets kirnorganisa-
tion ir liten. I arbetet med att stirka medarbetarnas hilsa erbjud-
er foretaget friskvardstimme varje vecka, massage, traningsbidrag



Organisationsschema

samt arlig hdlsoundersékning. John Mattson har en frisknirvaro
exklusive ldngtidssjukskrivna pa 97,8 procent (97,6).

John Mattson verkar f6r méngfald och jimstélldhet och det
forekommer inte nigra konsrelaterade loneskillnader. Varken
direkt eller indirekt diskriminering accepteras. Foretaget har en
positiv instillning till foraldraskap och familjeliv. Medarbetare
stdds 1 sin Onskan att ta ut forildraledighet och ledighet for vard
av sjukt barn.

For att ytterligare stirka motivation och engagemang finns
sedan 1997 ett bonusprogram som utgdr frin forvaltningsre-
sultat och kundnéjdhet. Bonuskriterierna ir gemensamma for
samtliga medarbetare, for 2012 kunde bonus utgd med maximalt
en mdinadslon, tre manadsloner for ledningsgruppen och fem
ménadsléner for verkstillande direktdren. Arets bonus uppgick
till 55 procent (91) av den maximalt mojliga.



Fornyelse och utveckling

L fokus under 2012

John Mattson-koncernen har varit verksam i snart 50 4r. Nu-
varande koncernstruktur bildades 15 mars 2010. Moderbolaget
John Mattson Fastighetsforetagen AB, organisationsnummer
556802-2858, har sitt site i Lidingd kommun. Uppgiften ar att
iga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter.

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett heldgt dotterbolag
till AB Borudan Ett, organisationsnummer 556761-9373.

I koncernen ingdr itta aktiebolag, dir John Mattson Fastig-
hets AB ir det storsta och stdr for 91 procent av koncernens
intikter. Har dr dven all personal anstilld.

FASTIGHETSBESTAND

Langsiktigt Zigande med fokus pa hostadsfastigheter
John Mattsons fastighetsbestind ar koncentrerat till Lidingd i
Stockholm och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Fore-
tagets kommersiella hyresgéster ir frimst sidana som bedriver
verksamhet kopplad till service till de boende.

Vid arsskiftet 2012/2013 uppgick fastighetsbestandet till
cirka 125 tkvm fordelat pa 88 procent bostider och 12 procent
kommersiella lokaler och férradsutrymmen. Bestdndet omfattar
1 428 ligenheter och 54 lokaler.

Under 2012 har avtal tecknats med JM AB om forvirv av en
nyproducerad bostadsfastighet med 146 ligenheter i Dalénum-
omridet pa Lidingd. Produktionsstart ar beriknad till hésten
2013 och tilltride sker vid firdigstillt projekt, planerat till
hosten 2015. Affiren uppgar till cirka 350 mkr.

Hyreskontraktsstruktur och vakans
Fastighetsbestandets hyresvirde for 2012 uppgick till 142 mkr,
varav 84 procent avser bostader.

I de kommersiella lokalerna ér de storsta enskilda hyresgis-
terna Ica Kvantum och Carl Malmsten Furniture Studies. Den
genomsnittliga hyreskontraktslingden uppgick vid drets slut 8,2 ar
(9,1) for lokaler, exklusive forrad, garage och parkeringsplatser.

Vakansbortfallet 2012 uppgick till 4,2 mkr (4,2), vilket mot-
svarar en vakansgrad pa 2,9 procent (3,1). 76 procent av vakans-
bortfallet avser projektfastigheter.

Fastighetsutveckling och investeringar
Under éret har projektfokus legat pa utvecklingsarbetet av
Larsberg Centrum. Centrumet som ir frin 1960-talet har totalre-
noverats. Renoveringsarbetet kommer att pdgd dven under 2013.
I bostadsbestindet har renoveringar av tak, hissar, balkonger
och garage genomforts. En totalrenovering av bostadsfastigheten
Galeasen 2 med 27 ligenheter har paborjats under aret och kom-
mer att slutféras under 2013.
Under édret har 58,8 mkr (75,5) investerats 1 fastigheter, varav
55,2 mkr (71,9) har aktiverats.

FASTIGHETSVARDE

Varderingsmetodik

2012 har fastighetsbestdndet virderats internt. Avstimning har
gjorts med extern virderare. Marknadsvirdet har bedémts med
hjilp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pa
kassaflddesanalys med en femdrig kalkylperiod. Virderingar har
utforts objektsvis och 1 enlighet med Svenskt Fastighetsindex
anvisningar.



Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod, ér 5
Inflation, % 2,0
Hyresutveckling, % 2,0
Driftkostnadsutveckling, % 2,0
Vakansgrad
Bostider, % 0,5
Kommersiellt, % 5-20
Direktavkastning restvirde
Bostider, % 2,6-3,75
Kommersiellt, % 5,0-6,75

Fastighetshestandets virde

Virdet pé fastighetsbestindet vid arets slut har bedomts till
2,6 mdkr (2,5). Det motsvarar en virdeférandring, justerad for
genomforda investeringar, om 1,9 procent (4,9).

FINANSIERING

Finansférvaltningen

Att 4ga fastigheter kréver tillgng till kapital for att framgings-

rikt kunna utveckla bestindet. John Mattson strivar efter att

vara en attraktiv ldntagare, ha en l3g risk och hog forutsigbarhet

samt, inom ramen for lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning

och sikerstilla foretagets rintebetalningsformdaga 6ver tid.
Finansforvaltningen hos John Mattson bestar av tva

delar, dels John Mattson Kapitalférvaltning AB och dels en

laneportfol).

John Mattson Kapitalforvaltning AB
John Mattson Kapitalforvaltning AB startade placeringsverksam-
heten 2011. Det 6verordnade malet fér verksamheten ir att det
ska finnas likvida placeringar i balansriakningen. 300 mkr har pla-
cerats med en placeringshorisont pa 5 ar eller lingre. Ytterligare
100 mkr har placerats med kortare tidshorisont och ar tinkt att
aterforas till fastighetsrorelsen 1 takt med att renoveringarna av
fastighetsbestindet genomfors.

Vid darets slut var 238 mkr placerade i aktier, 121 mkr 1 aktie-
fonder och 26 mkr 1 foretagscertifikat. Det bokforda virdet pd
portfoljen uppgick till 390 mkr.

Laneportfalj

Vid arets slut uppgick ldneportfoljen till 941 mkr (941). Samtliga
lén ar upptagna hos Handelsbanken och har pantbrev med be-
tryggande inomligen som sikerhet. Linen har kort bindningstid,
vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga bindningstiden till 0,6
ar (0,6).

Rintebindning och finansiella instrument

Linen l6per i huvudsak med 3 manaders Stibor. I syfte att
nyttja det ldga rinteldget och minska rinterisken har rintenivier
sikerstillts genom rintetaksavtal och rinteswappar. Den genom-
snittliga rintan i laneportfoljen inklusive derivat och kreditloften
uppgick vid drsskiftet till 3,1 procent (3,5). Rintebindningstiden
uppgick till 5,7 ar (2,9).

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid érets slut till 13,3 mkr
(49,7). Dérutover finns en outnyttjad checkkredit om 10 mkr (50).



Balansrikning

Balansomslutningen uppgick till 2 289 mkr (2 294). Eget kapital
i bolaget uppgick vid arets slut till 1 037 mkr (1 038). Bolaget
har en soliditet pa 45 procent (45) och en belaningsgrad pa

31 procent (33).

EKONOMISKT UTFALL 2012

Intékter

Intikterna for aret uppgick till 138,3 mkr (132,4). Okningen
beror dels pa drets hyreshdjningar, dels pa heldrsintikter frin
den nya handelsfastigheten med Ica Kvantum som storsta hyres-
gist. Handelsfastigheten pa 3 700 kvm firdigstilldes 2011, med
successiv inflyttning hosten 2011.

Den Sverenskomna hyreshdjningen uppgick till 1,1-3,0 pro-
cent och bérjade gilla frin och med 1 januari 2012. T ett jimfor-
bart bestand 6kade hyresintikterna med 3,0 procent. Hyresbort-
fallet kopplat till vakanser uppgick till 4,2 mkr (4,2).

Driftkostnader

Driftkostnaderna for dret uppgick till 35,7 mkr (33,8). Den stors-
ta kostnadsposten ir taxebundna kostnader som motsvarar 43
procent av driftkostnaderna. Under éret har fjarrvirmeavtalet
omférhandlats. Det har resulterat 1 en kostnadsékning pa fjrr-
virme med 11 procent i jaimforbart bestind.

Fastighetsadministration

All administration av koncernens bolag sker frin dotterbolaget
John Mattson Fastighets AB. Kostnader for fastighetsadminis-

tration uppgick till 12,8 mkr (16,3). Férindringen mellan aren

beror pa en férindrad uppdelning mellan fastighetsadministra-

tion och central administration 1 syfte att ha en fordelning som
ar bruklig i branschen.

Reparation, underhall och projekt
Projektverksamheten {or aret uppgick till 58,8 mkr (75,5). Av
det har 55,2 mkr (71,9) aktiverats. Underhéllskostnader och kost-
nadsférda projekt uppgick till 17,5 mkr (17,5).

Storre projekt under aret har varit ombyggnationen av
Larsberg Centrum, totalrenoveringen av fastigheten Galeasen 2 i
Baggeby samt garagerenoveringar.

Driftnetto
Driftnettot for aret uppgick till 69,3 mkr (62,4). Overskotts-
graden uppgick till 50 procent.

Central administration

I kostnaderna for central administration ingér kostnad for fore-
tagsledning samt bolagskostnader. Central administration upp-
gick till 15,0 mkr (9,3). Okningen beror pa omférdelning fran
fastighetsadministration samt en engangskostnad for omstruktu-
rering 1 organisationen pa 2 mkr.

Finansnetto

Rintekostnader och liknande resultatposter uppgick till

34,3 mkr (34,1). Av dessa ir 30,7 mkr (28,6) kostnad for rinta
pé lan till externa ldngivare och derivat, 3,5 mkr (3,5) rinta till
moderbolaget och - mkr (1,9) kostnader f6r pantbrev.



Arets resultat
Periodens resultat uppgick till 10,7 mkr (9,8).

KASSAFLODE

Kassaflodet for aret uppgick till -36,4 mkr (-362,0). Kassaflode
fran den l6pande verksamheten uppgick till 25,2 mkr (10,0).
Skillnaden forklaras frimst av det rintetak som betalades 1 bor-
jan av 2011. Betald skatt uppgick till 221 tkr (161) och ir hanfor-
lig till utlindsk kupongskatt i kapitalforvaltningen. Kassaflode
fran investeringsverksamheten uppgick till -53,3 mkr (-73,5).
Under aret har inga ldn tagits upp utan investeringarna har fi-
nansierats genom likvida medel och drets kassafldde. Kassaflode
fran finansieringsverksamheten uppgick till -8,3 mkr (-298,4).
Vid arets slut uppgick likvida medel till 13,3 mkr (49,7).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga hindelser har skett efter periodens utgéing.

MODERBOLAGET

Moderbolaget har inga anstillda. Arets resultat i moderbolaget
uppgick till 6,0 mkr (1,2).



NYCKELTAL

Nyckeltalen visar historik frdn nuvarande koncernstruktur som bildades 2010.

2012 2011 2010
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar area, tkvm™ 125 125 121
Antal ligenheter, st* 1428 1428 1428
Antal lokaler (>30 kvm), st 54 52 43
Hyresvirde, mkr* 142 138 129
Vakansgrad, % 2,9 3,1 1,7
Finansiella
Hyresintikter, mkr 138,3 1324 143,0
Driftnetto, mkr 69,3 62,4 73,8
Arets resultat, mkr 10,7 9,8 86,6
Kassaflode frian rorelsen, mkr 25,2 10,0 65,8
Kassaflode frin investeringsverksamheten, mkr -53,3 -73,5 -1623,0
Eget kapital, mkr* 1037 1038 1021
Balansomslutning, mkr* 2289 2294 2188
Bedomt marknadsvirde fastigheter, mkr* 2 600 2 500 2 300
Overskottsgrad, % 50 47 52
Rintetickningsgrad, ggr 2,1 1,9 2,9
Synlig soliditet, %* 45 45 47
Justerad soliditet, %* 57 56 56
Beldningsgrad, %* 31 33 36
Direktavkasning fasigheter, % 2,7 2,6 3,1
Virdeforindring fastigheter, % 1,9 4,9 3,2
Totalavkastning fastigheter, % 4,5 7,5 6,3
Medarbetare
Antal anstillda, st* 22 26 24

* Per balansdagen






Riskhantering och
kdnslighetsanalys

John Mattsons anseende, resultat och kassafléde paverkas bade
av forindringar i omvirlden och av foretagets eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggdra och analysera de
risker som bolaget moter samt, att sa langt det dr mojligt,
forebygga och begrinsa eventuella negativa effekter. Frimsta
verktyget for riskhanteringsarbetet dr de strategier som foretaget
arbetar efter och som ir nedbrutna 1 processer och integrerade
i det dagliga arbetet. Strategierna ir foremadl for Gversyn varje dr.
John Mattson har dvergripande en utpraglad lagriskprofil.

OPERATIVA RISKER

Portfdljstrategi

John Mattson har en portfdljstrategi som siger att bolaget ska
ha ett langsiktigt dgande av bostadsfastigheter kompletterat med
kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastigheterna samt
att dessa ska vara beldgna i Stockholmsregionen. I dag ar bestdn-
det 1 sin helhet beldget pd Lidingd i Stockholm. Koncentratio-
nen av bostadsfastigheter till en av de mest attraktiva kommu-
nerna med mycket hog efterfrigan pa hyresbostider innebir en
tydlig reducering av risknivan.

Hyresstrategi

Hyresstrategin syftar till en gradvis introduktion av den s
kallade Stockholmsmodellen, vars tanke ar att hyresnivin i
storre utstrickning dn 1 dag ska spegla hyresgisternas efterfragan
vad galler service, standard och lige. Med det nuvarande sa
kallade bruksvirdessystemet for hyressittning, bedéms risken fér
hyresbortfall pd bostdder under de nirmaste dren vara mycket
ldg. En eventuell forindring av bruksvirdessystemet ar pé sikt
en mojlighet f6r bolaget att 6ka intdkterna och forbittra resul-

tatet, med oforandrat ldg risk for hyresbortfall. En hojning av
bostadshyrorna i fastighetsbestaindet med tio procent skulle leda
till ett forbittrat resultat och kassaflode med 11,9 mkr. For de
kommersiella fastigheterna giller generellt att de dr uthyrda till
mycket stabila hyresgéster pd linga kontrakt for att hilla en lag
riskniva. De kontorslokaler bolaget har dvervigs att konverteras
till bostdder da efterfragan pa kontorslokaler ar ldg.

Drift, underhall och investeringar

Kostnaderna for drift ar till storsta delen taxebundna och svira
att paverka i ett kortare perspektiv. En férbrukningsminskning dr
ofta kopplad till en dtgird i en specifik fastighet. John Mattson
arbetar aktivt med att optimera fastigheternas férbrukning och
darmed minska driftkostnaderna.

Bostadsfastigheterna ir till dvervigande del byggda under
1960-talet, vilket innebir ett behov av upprustning och standard-
hojning. Stambyte och uppgradering kommer dérfor att ske
successivt under de narmaste aren. Av totalt 1 428 ligenheter
kommer cirka 100 ligenheter 1 den éldsta delen av bestindet att
totalrenoveras. I 6vriga fastigheter genomfors mindre omfattande
uppgraderingar som innebir stambyte, renoverat badrum, nya
elledningar och ny ytterdérr.

En f6rindring av drift- och underhillskostnader 2012 med tio
procent skulle ha paverkat resultatet och kassaflédet med 3,6 mkr.

FINANSIELLA RISKER

Finansstrategi

John Mattsons finansiering regleras i en finanspolicy som ir
nedbruten i en finansstrategi. Dessa gas igenom arligen. Foretaget
har ett finansrdd med medlemmar ur styrelsen och foretags-



ledningen som fdrbereder och féreslar forindringar i finansfor-
valtningen till styrelsen. Enligt finanspolicyn ska John Mattson
vara en attraktiv lintagare, efterstriva ldg risk och hog foérutsig-
barhet samt, inom ramen for lag risk, ha en kostnadseffektiv
upplaning och sikerstilla foretagets rintebetalningsformaga dver
tiden. De styrande nyckeltalen for att sikerstilla detta ér, dels
att fastighetsrorelsen ska ha ett fritt kassaflode sd att det klarar
minst 5 procent plus bankens marginal, och dels att belanings-
graden ej bor 6verstiga 40 procent och ej fir dverstiga 50 pro-
cent. Vid drets slut uppgick belaningsgraden till 31 procent.

Finansierings- och motpartsrisk

I syfte att minimera finansieringsrisken har bolaget en ldg beld-
ning i kombination med en likvid kapitalplaceringsverksamhet.
Bolaget har ocksa i sin strategi att vara enbankskund. Samarbetet
stricker sig 6ver 20 ar bakit i tiden.

Ranterisk
Rinterisken hanteras genom rantetak och rinteswappar, dar
rantebindningstiden har forlingts till 1 genomsnitt 5,7 ar.

ANSEENDE RISKER
Varumarkesstrategi
Varumirke och anseende ar viktigt for John Mattson som har
en ling byggmistartradition som gar 50 &r tillbaka i tiden. Risk-
begrinsningar gors genom en varumarkesstrategi som syftar till
stark forankring av varumirke och virdegrund 1 hela organisa-
tionen.

John Mattson ska i grunden associeras med egenskaper
som ldngsiktig, serids och professionell. For att leva upp till

virdegrunden ar det viktigt att agera foredomligt, férespraka en
aktiv och 6ppen dialog med kunder och intressenter samt ta ett
langsiktigt ansvar for fastigheter och omraden.



34 FINANSIELLA RAPPORTER



Resultatrikningar

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2012 2011 2012 2011
Fastighetsforvaltning
Hyresintikter Not 2 138319 132419 - -
Driftkostnader Not 3, 21 -35708 -33817 = -
Fastighetsadministration Not 3 -12827 -16299 - -
Reparationer och underhall -17 536 -17 543 - -
Fastighetsskatt -2 962 -2 383 - -
Driftnetto 69286 62377 - -
Avskrivningar, utrangeringar Not 9, 10 -15448 -14595 - -
Bruttoresultat 53838 47782 - -
Central administration och marknadsforing Not 4, 21 -14952 -9299 -1706 -921
Rearesultat fastigheter och 6vriga tillgangar Not 5 508 -232 525 -232
Rorelseresultat 39394 38251 -1181 -1153
Rénteintikter och liknande resultatposter Not 6 17594 6016 12299 11305
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -34271 -34111 -12518 -11707
-16 677 -28095 -219 -402
Resultat efter finansiella poster 22717 10156 -1400 -1555
Koncernbidrag -357 - 9392 3300
Resultat fore skatt 22360 10156 7992 1745
Skatt Not 8 -11669 -370 -1969 -524
Arets resultat 10691 9786 6023 1221



Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter Not 9 1776 487 1751464 - -
Pagaende projekt Not 9 20900 6469 - -
Maskiner och inventarier Not 10 1669 2767 - -
1799056 1760700 - -
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag Not 11 - - 1267 424 1267324
Fordran dotterbolag - - 387500 387500
Andra lingfristiga fordringar 28805 26101 18946 15000
Uppskjuten skattefordran Not 12 18 878 26918 - 1969
Langsiktiga virdepappersinnehav Not 13 364075 358353 - -
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 14 100 100 - -
411 858 411472 1673870 1671793
Summa anliggningstillgangar 2210914 2172172 1673870 1671793
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2708 1897 - -
Fordran moderbolag 10926 10882 10926 10882
Fordran dotterbolag - - 3336 -
Skattefordran 347 8048 - -
Ovriga fordringar 2771 5775 - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 21949 21155 - -
Korta placeringar Not 13 25934 23909 - -
Likvida medel 13319 49722 433 430
Summa omsittningstillgingar 77 954 121388 14 695 11312

SUMMA TILLGANGAR 2 288 868 2293560 1688565 1683105



Koncernen Moderbolaget

(kkr) 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31  2011-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Not 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1000 aktier) 10000 10 000 10 000 10 000
Fritt eget kapital
Fria reserver/balanserad vinst 1016702 1018 041 1175200 1185104
Arets resultat 10691 9786 6023 1211
Summa eget kapital 1037393 1037 827 1191223 1196325
Avsittningar
Avsittning till pension Not 17 5984 7527 - -
Uppskjuten skatteskuld Not 18 126 623 123218 - -
Summa avsittningar 132 607 130745 - -
Skulder
Langfristiga ldneskulder till kreditinstitut Not 19 54000 54000 - -
Skuld till moderbolag, ldngfristig 139000 139000 139000 139000
Skuld till dotterbolag, lingfristig - - 1612 1612
Leverantorsskulder 23845 17740 1121 125
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 354 684 345778
Kortfristiga laneskulder till kreditinstitut Not 19 8863821 886821 - -
Ovriga kortfristiga skulder 1763 1575 270 157
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 13439 25852 655 108
Summa skulder 1118868 1124988 497 342 486 780
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 288 868 2293560 1688 565 1683105
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sikerbeter
Fastighetsinteckningar 980 185 980 185 Inga Inga
Kapitalforsakringar for sikerstillande av pensioner 9859 11 100 Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Eventualforpliktelser, pensioner Not 21 5043 5043 Inga Inga



Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(kkr) 2012 2011 2012 2011
Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat 39394 38251 -1181 -1153
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar Not 9, 10 15448 14595 - -
Vinst forsiljning av fastigheter, dotterbolagsaktier Not 5 -508 232 -525 232
Ovrigt 621 6070 = 108
Erhéllen rinta 2224 2866 12299 11593
Erlagd rinta -30973 -51070 -12518 -11 995
Betald skatt Not 8 -221 -161 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25985 10783 -1925 -1215
fore forandringar av rorelsekapital
Forindring i rorelsekapital
Okning/minskning kortfristiga fordringar 5512 8095 -3380 -10556
Okning/minskning kortfristiga skulder -6 309 -8896 10562 8681
-797 -801 7182 -1875
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25188 9982 5257 -3 090
Investeringsverksamheten
Investering 1 férvaltningsfastigheter m.m. Not 9 -53 8383 -71908 - -
Avyttring forvaltningsfastigheter och dotterbolagsaktier Not 5 525 -232 525 -232
Investering 1 dotterbolagsaktier - - -100 -3500
Nettoinvestering i maskiner och inventarier Not 10 51 -1396 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -53307 -73536 425 -3732
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin - 96 000 - -
Nettoinvestering virdepapper -7747 -386 616 - -387 500
Placeringar 1 dvriga finansiella anlaggningstillgingar -4 161 -15037 -3946 -
Utdelning aktieplacering m.m. 14 749 7216 - -
Lamnad utdelning Not 16 -11 125 - -11 125 -
Erhallet koncernbidrag Not 16 - - 9392 3300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 284 -298437 -5679 -384200
Forindring av likvida medel -36 403 -361991 3 -391 022
Likvida medel vid arets ingang 13 319 49 722 433 430
Likvida medel vid arets utgang 49 722 411 713 430 391 452



Noter

Belopp i kkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rdd, rekommendationer och ut-
talanden, forutom BENAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktie-
bolag (K2-reglerna). Avseende koncernbidrag har K3-reglerna
tillimpats 1 fortid vilket innebdr att det redovisas ver resultatet.
2011 har riknats om som jimfOrelsedr.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats enligt metodik for forvirv
av foretag under gemensam kontroll avseende bolagets forviry
frain moderbolaget. I 6vrigt tillimpas Redovisningsridets rekom-
mendation RR 1:00.

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

Aktiveringsprinciper

Utgifter som okar tillgdngens livslingd, 6kar hyresintikter eller
sanker driftkostnader aktiveras. Stora utbyten av komponenter
aktiveras, varvid utbytta komponenter utrangeras.

Avskrivningar och avskrivningsprinciper for

materiella anliggningstillgingar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsviarden med tilligg f6r aktiveringar. Avskrivning sker
linjart &ver Sver tillgdngens beriknade nyttjande period. Av-
skrivning pa en tillging startar dret efter tillgdngen aktiverats.

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

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

Pigdende projekt
Pagiende projekt virderas till nedlagda kostnader.

Intikter
Hyresintikter bokférs i den period de avser. Hyresintikter ut-
gors av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.

Kapitalkostnader

Rantor och andra kapitalkostnader kostnadsfors 1 de enskilda
bolagen. P4 koncernniva har rintor hinforliga till utnyttjat kapi-
tal under produktionstiden for nyproduktion kapitaliserats och
Okat fastigheternas bokforda virde.

Langsiktiga virdepappersinnebav

Virdepappersportfoljen har ett lingt investeringsperspektiv varfor
de upptas till anskaffningsvirde. De anses vara del 1 bolagets
finansférvaltning varfor de i resultatrikningen redovisas under
Finansiella poster och i kassaflodesanalysen redovisas under
Finansieringsverksamheten.

Aktierelaterade placeringar klassificerade som

finansiella anliggningstillgingar

Anskaffningsvirdet pé aktierelaterade placeringar 1 utlandsk
valuta har ej riknats om till balansdagens kurs da innehavet
inte utgdr monetira poster. Aktierelaterade placeringar virderas
kollektivt enligt portfoljmetoden. Marknadsvirdet pa noterade
aktier bestims till sista betalkurs pé drets sista handelsdag. Om
marknadsvirdet beddms vara bestiende ligre in anskaffnings-
virde gors nedskrivning till marknadsvirdet. Eventuell nedskriv-
ning redovisas i resultatrikningen som nedskrivning av anligg-
ningstillgangar. P4 noterade aktiefonder bestims marknadsvirdet
enligt forvaltarnas rapporterade fondandelskurser.

Réntebirande placeringar klassificerade som omsdittningstillgangar
Kortfristiga rintebirande placeringar virderas till det ligsta av
anskaffningsvirdet och det verkliga virdet. Eventuell justering
till det verkliga virdet redovisas 1 resultatrikningen som rin-
tekostnader.

Valutaterminskontrakt

For valutaterminskontrakt vilka anskaffats som valutasikring for
aktier noterade i utlindsk valuta tillimpas ligsta virdets princip.
Eventuella forluster pa dessa redovisas som valutakursforluster i
resultatrikningen.



Realiserat resultat vérdepappersinnehav
Vid forsiljning av obligationer beriknas anskaffningsvirdet en-
ligt metoden forst in - forst ut. Vid forsiljning av 6vriga vérde-

papper beriknas anskaffningsvirdet enligt genomsnittsmetoden.

Leasing

Koncernen har ett fital leasingavtal gillande kontorsmaskiner
samt forvaltningsfordon. Samtliga avtal redovisas som operatio-
nella vilket innebir att de kostnadsférs 16pande.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner vilket ar en
ir en forandring mot féregdende ar da det redovisades direkt
mot eget kapital.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhillas avseende aktuellt dr, justeringar avseende tidigare drs aktu-
ella skatt samt férindringar 1 uppskjuten skatt.

Temporira skillnader virderas till gillande skattesats utan
diskontering och redovisas som uppskjutna skattefordringar
och/eller uppskjutna skatteskulder. Forvirvade dvervirden har
redovisats med 10 procents uppskjuten skatt. Underskottsavdrag
redovisas som uppskjuten skattefordran. Forvirvade underskott
har eliminerats.

I bokslutet 2012 har bolagsskatten i balansrikningen raknats
om fran 26,3 procent till 22 procent vilket ir ny bolagsskattesats
fran och med 2013-01-01.

Hyresintikter Koncernen
2012 2011
Hyresintdkter bostider 118142 114853
Hyresintdkter lokaler inkl garage 19946 16 348
Foérvaltningsarvoden - 378
Ovriga intikter 231 840
Hyresintikter 138319 132419
Fastighetskostnader

I drift- och administrationskostnaderna ingar kostnad for lokalhyra egna lokaler med 0,8 mkr (1,6).



Central administration och marknadsfaéring

I kostnaderna for central administration och marknadsforing ingar kostnad for lokalhyra for egna lokaler med 0,9 mkr (-). I central
administration ingar arvoden och kostnadsersittningar till Ernst & Young AB med foljande belopp exklusive mervirdeskatt.

Koncernen Moderbolaget
Ernst & Young 2012 2011 2012 2011
Revisionsuppdrag -483 -425 -303 -259
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -5 -18 -5 -18
Ovriga uppdrag -278 -262 -134 -105
Summa arvoden -766 -705 -442 -382

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningar och bokf6ring, styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning och
Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer péd bolagets revisor att utfora. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avser radgiv-
ning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sidana arbetsuppgifter.

Rearesultat fastigheter och dvriga tillgangar

Posten avser 1 huvudsak dtervunnen moms kopplad till 2010 ars forsiljning av Fyrvaktaren 1, Lidingo.

Ranteintikter och liknande resultatposter Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Rinteintikter frin moderbolag 402 288 402 -
Rinteintikter frin dotterbolag - - 11271 10056
Resultat virdepappersverksamheten 15705 3329 - -
Rinteintikter externt 866 1786 626 1249
Ovriga finansiella intikter 621 613 - -
Rinteintikter och liknande resultatposter 17 594 6 016 12 299 11 305
Rintekostnader och liknande resultatposter Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Rintekostnader moderbolag -3475 -3475 -3475 -3187
Rintekostnader dotterbolag - - -9043 -8520
Rintekostnader externa kreditgivare -30720 -28 642 - -
Pantbrevskostnader - -1921 - -
Ovriga finansiella kostnader -76 =73 - -
Rintekostnader och liknande resultatposter -34271 -34111 -12518 -11707

Av rintekostnaderna har - mkr (1,4) aktiverats pa projekt.



Skatt Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Aktuell skatt =221 -161 - -
Uppskjuten skatt -11448 -209 -1969 -524
Redovisad skatt -11 669 -370 -1969 -524
Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt 2012 2011 2012 2011
Redovisat resultat fore skatt 22360 10156 7992 1745
Skatt enligt gillande skattesats 26,3 % -5881 -2671 -2102 -459
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter eller kostnader -321 285 133 -65
Skatteeffekt av temporira skillnader -1527 2016 - -
Skatteeffekt av omrakning av uppskjuten skattefordran till 22 procent -3 940 - - -
Redovisad skatt -11 669 =370 -1969 -524
Forvaltningsfastigheter Koncernen
2012-12-31 2011-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 1784017 1723789
Utrangering -236 -471
Momsavlyft investering -1122 -12625
Investering under aret 55242 71908
Aktiverad rinta - 1416
Utgaende anskaffningsvirde 1837901 1784017
Ingiende planmissiga avskrivningar -26 084 -13105
Arets planmissiga avskrivningar -14430 -12979
Utgaende planmissiga avskrivningar -40514 -26 084
Utgaende planenligt restvirde
byggnader, mark och pagiende projekt 1797 387 1757933
2012-12-31 2011-12-31
Byggnader 1004 545 960 545
Mark 598100 594133
Taxeringsvirden 1602 645 1554678



Maskiner ochinventarier Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 7777 7131
Férsiljningar och utrangeringar under dret -963 -966
Inkop under aret 375 1612
Utgaende anskaffningsvirde 7189 7777
Ingdende avskrivningar -5011 -4614
Forsiljningar och utrangeringar under dret 510 749
Arets avskrivningar -1019 -1145
Utgaende avskrivningar -5520 -5010
Bokfort restvirde maskiner och inventarier 1669 2767
Aktieridotterbolag Andel Antal  Bokfort virde
(%) 2012-12-31
John Mattson Fastighets AB, Org.nr 556056-6977 Site: Lidingd 100 10000 1262012
John Mattson Skolfastigheter AB, Org.nr 556703-0357 Site: Lidingd 100 1000 1612
John Mattson Butiksfastigheter AB, Org.nr 556792-8568 Site: Lidingd 100 1000 100
John Mattson Parkering AB, Org. nr. 556902-1206 Site: Lidingd 100 1000 100
John Mattson Kapitalfrvaltning AB, Org.nr 556821-1451 Site: Lidingd 100 1000 3600
1267 424

Uppskjuten skattefordran

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

For koncernen uppgdr underskottsavdragen till 142,9 mkr (150,1). Dessa har virderats till 22 procent av underskottens nominella
virde. Forvirvade underskott har eliminerats. Skattemissiga underskott i moderbolaget uppgar per 2012-12-31 till - mkr (7,5).

Langfristigavardepappersinnehav

ochkortaplaceringar Koncernen
2012-12-31 2011-12-31
Aktier 245970 245970
Aktiefonder 118105 112383
Summa langfristiga virdepappersinnehav 364075 358353
Korta placeringar 25934 23909
Summa virdepappersportfolj 390009 382262

Marknadsvirdet uppgick pa balansdagen till 358,5 mkr pa det lingfristiga virdepappersinnehavet och till 26 mkr pa korta placeringar.

Nedskrivning pa de ldngfristiga virdepappersinnehavet har ej gjorts da virdenedgingen bedoms vara tillfillig.



Andralangfristiga vardepapperinnehav Koncernen
2012-12-31 2011-12-31
Brf Hemfjillsbyn 100 100

Foruthetalda kostnader och upplupna intikter Koncernen
2012-12-31 2011-12-31

Upplupna intiktsrantor 44 48
Forutbetald rantetakspremie 16484 19781
Ovrigt 5421 1326
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 21949 21155
Eget kapital
Aktie- Fritt eget
Koncernen kapital kapital Summa
Eget kapital 2011-01-01 100 1 021 366 1 021 466
Fondemission 9900 -9 900 -
Uppskjuten skatt justering ingdende balans - 6575 6 575
Arets resultat - 9786 9 786
Eget kapital 2012-01-01 10 000 1027 827 1037 827
Utdelning - -11 125 -11 125
Arets resultat - 10 691 10 691
Eget kapital 2012-12-31 10 000 1027 393 1037 393
Aktie- Fritt eget
Moderbolaget kapital kapital Summa
Eget kapital 2011-01-01 100 1 195 004 1195104
Fondemission 9900 -9 900 -
Arets resultat - 1221 1221
Eget kapital 2012-01-01 10 000 1186 325 1196 325
Utdelning - -11 125 -11 125
Arets resultat - 6 023 6 023
Eget kapital 2012-12-31 10 000 1181 223 1191 223

Avsittning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos forsikringsbolag inklusive 16neskatt. Avsatt belopp exklusive 16neskatt
uppgdr till 4,8 mkr. Forsikringarna ar stillda som sikerhet for dess fullgorande av pensionsitagande.



Uppskjuten skatteskuld

Posten avser uppskjuten skatt om 22 procent pa temporira skillnader uppkomna genom 6veravskrivningar, bokféringsmissiga ned-

skrivningar och anvindande av utvidgade reparationsbegreppet. Dirut6ver foreligger uppskjuten skatt om 10 procent pa koncern-

missiga 6vervirden pa forvirvade fastigheter med 110,8 mkr (114,9).

Skulder till kreditinstitut och finansiellainstrument

Rintebirande skulder Koncernen Moderbolaget
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Kortfristiga bankln (férfall inom 1 &r) 886 821 886 821 - -
Langfristiga banklan (forfall inom 1-5 ér) 54 000 54 000 = -
Skulder till kreditinstitut 940 821 940 821 - -

Kapitalbindningen uppgick pa balansdagen till 0,6 ar. Ut6ver ovanstdende ldngfristiga 1an finns en beviljad checkkredit uppgdende

till 10 mkr.

Rinteforfallostruktur Rinta Rintebind-
ningstid, ar
Rintebirande skulder inkl derivat 3,08% 5,7

Derivaten bestdr av swapar och rintetak.

Upplupna kestnader och firuthetaldaintikter Koncernen
2012-12-31 2011-12-31
Forutbetalda hyresintikter 6283 11119
Upplupna kostnadsrintor 2144 4359
Loneskulder och semesterloneskulder inklusive sociala avgifter 2436 2578
Ovrigt 2576 7796

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13439 25852



Anstéllda och loner, moderholaget/koncernen Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Medeltalet arsanstillda
Min 12 13 - -
Kvinnor 14 12 - -
26 25 - -
Personalkostnader
Styrelse och verkstillande direktor
Loner och andra ersittningar 2141 1861 500 300
Sociala kostnader 646 563 131 73
Pensionskostnader 1587 1410 - -
4374 3834 631 373
Ovriga anstillda
Loner och andra ersittningar 10716 9568 - -
Sociala kostnader 3407 3006 - -
Pensionskostnader 1459 1134 - -
15582 13708 - -

All personal ir anstilld 1 dotterbolaget John Mattson Fastighets AB.

Verkstillande direktoren har 65 ars pensionsilder och premiebaserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.

Anstallningsvillkoren 1 6vrigt innebér en uppsigningstid frin VDs sida om 6 manader samt fran foretagets sida om 6 mdnader jaimte

12 manaders avgangsersittning med avrikning. VD har ett avtal om direktpension som utbetalas under sirskilda férutsattningar frin

2019. Forutsittningarna beddms som de inte kommer att intriffa varfér pensionsfoérpliktelsen inte har skuldférts. Den ar istillet upp-

tagen under ansvarsforbindelser med ett belopp uppgdende till 5,0 mkr.

For styrelsens ordforande foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010. For styrelsens foregdende ord-

férande foreligger avtal tecknat 1999 om direktpension som utfoll vid 65 drs dlder. Denna pension bérjade utbetalas 2004.

Samtliga fyra medlemmar i styrelsen dr min.



Forslag till vinstdisposition

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

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras s att:
till aktiedgare utdelas, kr
1 ny rikning overfors, kr

Stockholm 2013-04-26
John Mattson Fastighetsféretagen AB

Jan-Erik Lindstedt
Styrelseordférande

Christer Jansson ( % W

Siv Malmgren

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2013-04-27

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

1 016 701 809
10 690 828

1 027 392 637

11 167 539
1 016 225 098

1 027 392 637

Bo Ennerberg

Hakan Blixt



Revisionsberdtielse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
John Mattson Fastighetsforetagen AB for 2012. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingdr 1 den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 8-49.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
beddmer ar nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pad grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkes-
etiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information 1 arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder

som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncernredo-
visningen for att ge en rittvisande bild 1 syfte att utforma
granskningsatgirder som ir indamadlsenliga med hinsyn till
omstindligheterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten 1 bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksé en utvirdering av indamalsenligheten 1 de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den 6vergripande presentationen i rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat ir tillrickliga
och andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafléden for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att drsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktorens férvaltning f6r John Mattson
Fastighetsforetagen AB for 2012.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed 1 Sverige.

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

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, dtgirder och forhdllanden i
bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ér ersittningsskyldig mot bolaget. Jag
har 4ven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande

direktéren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt férslaget
1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 27 april 2013

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



Styrelse

P4 bilden fran vénster: Jan-Erik Lindstedt, Bo Ennerberg, Hakan Blixt och Christer Jansson.

Jan-Erik Lindstedt

Ordférande

Fodd 1945. Invald 1988.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande John Mattsons Minnes-
stiftelse for Carl Malmsten vid Linkopings Universitet, ledamot
i Svenska Handelsbanken - Regionbanken Stockholm City,
Forvaltnings AB Sydholmarna, Ekhagastiftelsen och Sillskapet
Vinner till Pauvres Honteux.

Bo Ennerberg

Fodd 1948. Invald 2002.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande Forvaltnings AB Sydhol-
marna, ledamot Industri Kapital /97/00/04/07 Ltd, IK VII Ltd,
John Mattsons minnesstiftelse for Carl Malmsten vid Linké-
pings Universitet och Ekhagastiftelsen.

Christer Jansson

Fodd 1952. Invald 2012.

VD Fastighetsigarna Stockholm.

Andra styrelseuppdrag: Ledamot Fastighetsdgarna Service
Stockholm AB.

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



STYRELSENS ARBETE

Styrelser

Styrelsen utgors av ledamoterna Jan-Erik Lindstedt, ordférande,

samt Bo Ennerberg, Christer Jansson och Hakan Blixt.
Styrelserna 1 dotterbolagen utgdrs av Jan-Erik Lindstedst,

ordférande, styrelseledamoten Bo Ennerberg samt VD Siv

Malmgren.

Styrelsens arhete
I styrelserna for John Mattson Fastighetsforetagen AB diskuteras
och tas beslut i koncerngemensamma frigor, sd som kop och
forsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och budget. Under
2012 holls sju ordinarie styrelsemdten i John Mattson Fastighets-
foretagen AB.

Frigor av visentlig karaktir som ror de enskilda bolagen
beslutas och protokollférs i respektive bolag. I John Mattson
Kapitalforvaltning AB holls sex ordinarie styrelsemoten.

Styrelsens arhetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa
innehdller instruktioner om arbetsfordelning mellan styrelse och
verkstillande direktdr samt ekonomisk rapportering. P4 styrelse-
mote di bokslut faststills deltar bolagets revisor och limnar
rapport 6ver sin granskning.

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemdten
som ska hallas under dret utéver konstituerande styrelsemote.
Vidare preciseras vilka fragor som ska behandlas pa nagot av de
ordinarie styrelsemotena. Vid behov kan extra styrelsemoten hallas

dven per telefon eller per capsulam. I arbetsordningen regleras
dven sekretess- och protokollsfrigor samt de arbetsuppgifter
som aligger ordféranden.

Instruktioner for arbetsfordelning

I forsta avsnittet regleras vilka allminna frigor som styrelsen
ansvarar for samt instruktion om vilka frigor som verkstal-
lande direktor ska understilla styrelsen. I andra avsnittet
behandlas de fragor som det aligger verkstillande direktdren
att fullgora, sd som del i styrelsearbetet, rapportering samt
kontroll av att av styrelsens faststillda regler, strategier med
mera efterfoljs dven som att verksamheten bedrivs pé ett inda-
malsenligt sitt och att lagar och regler efterfoljs.

Ekonomisk rapportering

Hir regleras vilken rapportering som ska limnas till styrel-
sen vid ordinarie sammantriden och vilka andra ekonomiska
hindelser som ska rapporteras direkt till ordféranden mellan
styrelsemotena.



Foretagsledning

P bilden fran vénster: Sitv Malmgren, Thomas Enmark, Charlotte Kjellberg och Anna-Karin Hag.

SivMalmgren,

Fodd 1959 (beteendevetare, MBA)
Verkstillande direktor. Anstalld 1996. Till-
tridde som vd vid arsskiftet 2005/2006.
Arbetade innan det som utvecklingschef
pé John Mattson. Dessforinnan pd mana-
gementkonsultbolaget AktivBo AB.
Styrelseuppdrag: Vice ordférande
Fastighetsigarna Stockholm, styrelse-
ledamot 1 Willhem AB, Fastighetsigarna
Sverige och Handelskammaren Lidingd.

Thomas Enmark,

Fodd 1973 (ek. mag. och tek. kand)
Fastighetschef. Anstélld 2012. Arbetade
tidigare som fastighetschef pd

St. Jude Medical. Dessforinnan som
ansvarig fastighetsforvaltare pa

Telia via Addici och som platschef for
fastighetsforvaltningen pa Saab

via Coor Service Management.

Anna-Karin Hag,

Fodd 1973 (ek. mag)

Ekonomichef. Anstilld 2011. Arbetade
tidigare som koncerncontroller pa Vasa-
kronan, f d AP Fastigheter. Dessforinnan
med transaktionsrddgivning och finan-
siell analys pd Pricewaterhouse Coopers.

Charlotte Kjellberg,

Fodd 1977 (ek. mag.)

Utvecklingschef. Tilltridde som utveck-
lingschef 2009. Har arbetat 1 foretaget
sedan 2001 och frin drsskiftet 2005/2006
som marknadschef.



Definitioner

Belaningsgrad
Externa ldn i relation till fastigheternas och aktieportfoljens
marknadsvarde.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto 1 relation till arets genomsnittliga marknadsvarde.

Driftnetto
Hyresintikter och 6vriga intikter minus drift- och under-
hillskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt.

Justerat eget kapital

Eget kapital plus vervirde justerat f6r uppskjuten skatt (26,3 %).

Justerad soliditet
Justerat eget kapital i relation till balansomslutning inklusive
Svervirde justerat for uppskjuten skatt.

Soliditet
Eget kapital 1 relation till balansomslutning.

Rantetackningsgrad - kassaflodesmassig

Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fastig-
hetsforsiljningar med édterliggning av avskrivningar och rinte-
kostnader 1 relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter
Driftnetto plus virdeférindring pé fastigheter minus gjorda
investeringar 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

Vakansgrad, %

Hyresvirdet pd under dret outhyrda objekt i1 procent av totala
drshyran. Projektfastigheter ingar inte i virdena.
Vardeforandring fastigheter

Arets virdeforindring pa fastigheterna minus gjorda investeringar
1 relation till drets genomsnittliga marknadsvarde.

Overskottsgrad
Driftnetto 1 relation till hyresintikter.

Produktion och tryck: Ineko, Arsta 2013-183623. Miljomirkt trycksak, 341142. %
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