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John Mattsons verksambet genomsyras av en tydlig virdegrund.
[ drets drsredovisning sdtter vi fokus pa vdrdeordet serids,

vilket innebdr medarbetare som tar ansvar for helbeten och
representerar foretaget med stolthet. Allt vi gor ska kunna sta
pad tidningarnas forstasidor.
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ANSVARSTAGANDE FOR

dagens och morgondagens

hyresgdster

Som storsta fastighetsigare pa Liding6 har
John Mattson en viktig roll i utvecklingen av
Liding6. Vér ambition ér att skapa bostads-
omraden, dir manniskor trivs, bade 1 dag och
1 framtiden. Vi tror pa hyresritten och vill
bidra till att fler fir mojlighet att bo 1 hyres-
lagenhet péd Lidingo.

John Mattson grundades av byggmastare
John Mattson (1915-1995), som under mitten
av 1900-talet skapade ett av Sveriges storsta
bygg- och fastighetsbolag. Byggverksamheten,

1 dag JM, avyttrades 1 mitten av 1960-talet.

Redan frin starten utvecklade byggmastare
John Mattson en verksamhet som strickte sig
lingre an traditionellt byggande. Att lingsiktigt
forvalta fastigheter 1 samarbete med hyresgasterna
har visat sig vara en framgangsrik strategi som
bidragit till den solida grund som foretaget vilar
pd. Genom dren har foretaget utvecklats och
forandrats men byggmastare John Mattsons
tankar ar lika aktuella 1 dag som nir foretaget

grundades for snart 50 ar sedan.
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Vi tror pa hyresritten och vill
bidra till att fler far maojlighet att
bo 1 hyresldgenbet pd Lidingo.
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John Mattson 1 korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett familjedgt foretag

2014 1 korthet

Liding® stad pdbdrjade planarbete for nya bostider 1
Larsberg. John Mattson fortsatte verka for att samrid
halls 2015.

Affdrsidé

Affirsidén dr att pd hyresmarknaden tillfredsstilla efterfrigan pa

2015 i fokus

Kundnojdheten ar likt tidigare dr i fokus, men 2015 vissas
med en 50-drig historia. Fortsittningsvis 1 drsredovisningstexten

skrivs John Mattson.

bostider och tillhérande service och tjanster med ett langsiktigt servicenivan ytterligare. Ambitionen ir att g frin topp tre

och aktivt fastighetsigande som bas. till att ha hogsta serviceindex i Sverige.

John Mattson dger, forvaltar och utvecklar fastigheter pa

Liding® i Stockholm med fokus pa hyresligenheter. Bostads- Foretaget i sammandrag John Mattson férmedlade 146 nybyggda hyresligenheter 1

Arbetet med Larsbergs utveckling fortsitter. Ambitionen dr
bestindet omfattar drygt 1 400 ligenheter beldgna i1 Larsberg

och Baggeby. Frin 2015 dger och forvaltar John Mattson dven

fastigheten Tryckregulatorn 1 i Dalénum. att starta ytterligare planarbeten f6r nya bostider i omridet.

146 lagenheter 1 Dalénum.

Vid utgingen av 2014 dgde John Mattson 23 fastigheter
till ett samlat marknadsvirde om 3 mdkr. Antalet anstillda 1

bolaget uppgick vid arsskiftet till 22.

Vision

Visionen ir att betraktas som ett foredome 1 branschen nir det

giller att generera nytta for dgare, hyresgister och samhalle.

O O

Hyresvirde, mkr

Marknadsvirde, mdr

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Area, tkvm

Bostadsarea, tkvm

Antal ligenheter

N

Under édret pdborjades hyresgistdialog infér kommande

stambyte i fem hus i Larsberg. Renoveringen av ett helt

kvarter fardigstlldes och samtliga ligenheter i ett punkthus

renoverades.

I december avslutade John Mattson foretagets bostadskd
och gick dver till att formedla ligenheter via Bostads-
formedlingen 1 Stockholm.

Samrdd planeras for 250 nya ligenheter 1 Larsberg,

100 ligenheter i Larsberg Centrum samt 150 ligenheter

vid Larsbergsvigens slut.

John Mattson tilltrider fastigheten Tryckregulatorn 1 1

Dalénum. Hyresgisterna flyttar in successivt under dret.

Renoveringen av John Mattsons fastigheter 1 Larsberg

fortsitter. Cirka 200 ligenheter renoveras.

John Mattson firdigstiller konverteringen av kontors-

lokaler 1 Larsberg till drygt 20 ligenheter.

Vid érsskiftet 2015/2016 fyller foretaget 50 ar.
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Larsberg star klart med 1200 hyres-
ldgenbeter, ndrcentrum, parkerings-
hus, serviceboende och skolor.

Lidingo stad antar ett program for utveck-
ling av Larsberg. Mojligheter till fortitning
och utveckling av stadsdelen identifieras.
Omirddet byggdes av byggmistare

John Mattson.

John Mattson bjuder in boende och verksam-
ma i Larsherg att svara pd en omfattande
visionsenkdt om utvecklingen av framtidens
Larsberg. Svaren ligger grunden for den

kommande fornyelsen av omrddet.

John Mattson inleder arbetet med stambyte
och uppgradering av foretagets fastigbeter.
En dialog fors med hyresgisterna och olika
metoder for renovering testas och utvirderas.

Ett forsta steg mot fortitning i Larsberg
tas genom nybyggnationen av 128 hyres-
ldgenheter i anslutning till ett befintligt
parkeringshus i Larsberg Centrum.
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1 september flyttar en av Sveriges
ledande konstndirliga universitets-
utbildningar, Carl Malmsten
Furniture Studies, in i nya lokaler
i Larsherg. Fastigheten har byggts
specifikt for verksambeten av
Jobn Mattson.

Fornyelsen av Larsberg fortsdtter
ndr 3 700 kvm ny handelsyta i
Larsberg Centrum invigs med

lca Kvantum som storsta hyresgdst.
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Avtal ingds med JM gillande for-
virv av 146 hyresligenbeter som
ska byggas i Dalénumomsridet.

Stambyte i ett kvarter med
149 lagenbeter genomfors.
1 Baggeby firdigstills upp-
graderingen av en fastighet
med 27 ligenbeter.

Lidingo stad antar Start-PM for
planarbete for byggandet av cirka
250 nya ligenbeter i Larsberg.

Hyresgéstdialog infor kommande
stambyte och uppgradering pabirjas
i fem hus i Larsberg. Hittills dr
28 procent av lagenheterna i
1950- och 1960-talsbestandet
renoverade.

2015

John Mattson tilltriider fastigheten
Tryckregulatorn 1 i Dalénum. In-
[httning sker successivt under dret.

Samrid planeras for 250 nya
ldgenbeter i Larsberg. Utvecklings-
arbetet for fler nya bostider i
omrddet fortsitter.

Vid drsskiftet 2015/2016 fyller
foretaget 50 dr.
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500 famaljer skulle kunna
erbjudas nya bostider 1 Larsberg
utan att vi bebover inkrikta pa
nagra grona. ko
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FRAMGANGAR 2014 GRUNDEN FOR ATT

stkta mot toppen

2014 blev framgangsrikt for Jobn Mattson - med en resultatokning och kundndjdbet i toppklass.
Nu véintar ett utmanande ar, da vd Siv Malmgren hoppas att det fortsatta fornyelsearbetet i1 Larsberg

ska ta fart pa allvar.

Siv Malmgren, vd for John Mattson: du kan

blicka tillbaka pa ett framgdngsrikt ar.

- 2014 var ett bra ar for foretaget. Intikterna okade med
6 procent till 150,7 miljoner kronor, samtidigt som vi
lyfte driftnetto med 7,8 miljoner kr - en forbittring med
11 procent. Naturligtvis har de mycket liga rintorna haft
en betydande inverkan pd drets resultat, men intikts- och
resultatokningen dr ocksé frukten av ett mer effektivt for-
valtningsarbete. Exempelvis har snabbare nyuthyrning nir
ligenheter blir lediga, minskad projektvakans och minskade
vakanser 1 parkeringsgarage bidragit till forbattringen.

Framgdngarna under 2014 har inte bara

varit rent ekonomiska, eller hur?

- I AktivBos drliga kundnéjdhetsmitning placerade vi oss
som ett av Sveriges tre bista fastighetsforetag 1 var storleks-
klass, ndgot som vi dr vildigt stolta 6ver. Undersokningen
visar att vdra hyresgister ir mycket ndjda med sitt boende
och med John Mattson som hyresvird. Och dé har vi anda
under flera ars tid provat vara hyresgisters tilamod med de
olidgenheter som stambyten och renoveringar ofrinkomligen
for med sig.

Vilken ir din férklaring till att

hyresgésterna ir sia néjda?

- Det viktigaste r forstds att vi har duktiga och engagerade
medarbetare, som skapar goda relationer med hyresgisterna.
Mycket handlar om smd, vardagsnira saker som till exempel
att placera ut skoskrapor utanfér porten nir det ir sndslask
sd att det blir mindre blétt och smutsigt 1 trapphusen.
Men lika betydelsefullt ir att uppritthalla en lingsiktig
dialog med dem som bor i vira fastigheter. I 18 drs tid har
vi kontinuerligt frigat hyresgiasterna hur de vill ha det och
vilka aspekter av boendet som ir viktigast for dem.

Ni haller pa att renovera alla ligenheter frin 1950-
och 60-talen i Larsberg och Baggeby. Hur gir det?
- Det gér bra och under aret har vi slutfort stambyte och
renovering i tvd fastigheter. Under 2015 planerar vi att
renovera ytterligare 200 ldgenheter i tre fastigheter. Vir
ambition ar att samtliga ligenheter ska vara uppgraderade
vid utgingen av 2018.

Vad siger de hyresgister som fitt

sina ligenheter renoverade’?

- Alla som jag talat med ar ndjda med resultatet, men tycker
forstds att det varit jobbigt med buller, damm och stok
under sjilva arbetet. Det dr valdigt viktigt att vi haller tid-
planerna, om processen drar ut lingre pa tiden skapar det
onddig frustration. I det har sammanhanget vill jag passa
pé att beromma vara samarbetspartner i renoveringsarbetet.
De {rstér verkligen hur viktigt det ar att ha en lyssnande
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dialog med de boende och vilken hinsyn man méste visa
nir man jobbar inne i ndgons hem.

Férutom fortsatta renoveringar, vad ir

viktigast for John Mattson under 2015?

- 2015 blir ett handelserikt &r, fyllt av spinnande utmaningar.
For att kunna ta oss an dem pa bista sitt har vi under dret
som gitt genomfort ett antal fdrindringar som resulterat 1
en mer fokuserad och effektiv organisation.

- En ambition for dret som kommer, ir att ta steget
fran att tillhora toppskiktet till att faktiskt vinna AktivBos
mitning av serviceindex. Om vi lyckas skulle det pa ett fint
satt illustrera bade den langsiktighet som alltid priglat John
Mattson och det stora engagemang som ir ett kinnetecken
for alla vira medarbetare.

Apropa lingsiktighet — firetaget firar

50-drsjubileum i 4r.

- Ja, och vi kommer bland annat att fira pa ett sitt som vi
tycker fingar vira kirnvirden - ldngsiktighet och engage-
mang. Efter flera ars flitig trining kommer samtliga med-
arbetare att resa upp till Lappland i slutet av augusti for att
gemensamt bestiga Sveriges hogsta berg, Kebnekaise.

Men de riktigt stora utmaningarna

finns vil pa betydligt nirmare hall?

- Det stimmer, och under 2015 riknar vi med att nista steg
i fornyelsen av Larsberg tar fart pa riktigt. Forsta etappen,
som vi hoppas f3 klartecken for under aret, ir byggandet

av tvd nya flerfamiljshus med totalt 100 ligenheter intill
Larsberg Centrum.

Varfor vill John Mattson bygga nya bostider?

- Det finns en rad viktiga skil till att det behdvs nya och
moderna ligenheter - inte minst hyresritter. Hela Storstock-
holm vixer och det rader bostadsbrist i hela regionen. Det
finns ocksd en vixande efterfrigan pd Lidingo, dir bland
annat unga som vill bo kvar i kommunen har svirt att hitta
ligenheter. Dessutom har Lidingd stad en hogre andel ildre
in genomsnittet i lanet. Dirfor dr det angeliget att locka
fler yngre, fdrvirvsaktiva till kommunen, inte minst for

att tillmotesgd det forvintade behovet av fler medarbetare
inom vird och omsorg.

Och varfor ir Larsberg ritt plats for att bygga nytt?
- Larsberg ligger mitt i en expansiv del av Lidingd dir
tillvixten ir mycket stark. Dalénum, ett helt nytt omrade
med 1000 bostider, ir pa vig att firdigstillas och kommer
i praktiken att bilda en gemensam stadsdel med Larsberg.
Stora dagligvarukedjor har etablerat sig i niromridet och
det finns dven utvecklingsplaner fér de omgivande stads-
delarna Géngsitra, Hogsitra och Bergsitra.

- Omréiden som ska vara livskraftiga éver tid behover
kontinuerligt utvecklas. Dessutom ir Larsberg ett etablerat
bostadsomrade, dir all nédvindig infrastruktur och kom-
mersiell och social service redan finns pd plats. Kommuni-
kationerna ir utmirkta - med Lidingdbanan tar man sig till
Ropsten pa tio minuter och sedan med tunnelbana vidare in
till centrala Stockholm.

Hur ser era framtidsplaner for Larsberg ut?
- Det finns en stor utvecklingspotential i Larsberg. Omradet
ir fantastiskt att bo i redan i dag, med naturskont lige och
nirhet till vattnet. Vi kan tillféra ytterligare kvaliteter som
efterfrigas och behdvs, till exempel ligenheter med andra
storlekar och med hégre standard n i det befintliga bestandet.
- Vi skulle kunna bygga 500 nya ligenheter pd mark
som vi sjilva dger, pa ytor som redan ir asfalterade eller dir
det i dag ligger p-platser, parkeringshus, eller andra servi-
cefastigheter som inte lingre utnyttjas. 500 familjer skulle
kunna erbjudas nya bostider i Larsberg utan att vi behéver
inkrikta pa ndgra grona ytor.

Klarar John Mattson av en sidan storsatsning?

- John Mattson ir ett stabilt familjedgt foretag, med en
lagriskprofil och ldg beldning och har forvaltat fastigheterna
i Larsberg 1 50 ar. Vi har sikrat ldga rintenivder ett antal ar
framéver, s forutsittningarna for en expansion kunde inte
vara bittre. En av utmaningarna ir utdragna planproces-

ser med overklaganden som gor projekten dyrare och som
hindrar den snabba byggtakt som Lidingd och Stockholm
sd vil behover.

Avslutningsvis — vad behdévs for att framtids-
planerna for Larsberg ska bli verklighet?

- Att vi ir manga som delar samma vision. Att de som bor
i Larsberg idag, andra Lidingdbor och kommunpolitikerna
- att alla ser och uppskattar de méjligheter som Larsberg
kan erbjuda, sd att manga fler fir chansen att bo och leva

i detta fina omrade.

- D4 kan vi bygga nytt med samma hoga ambitioner
och med samma héga kvalitet som nir foretagets grundare,
byggmistare John Mattson, ledde uppforandet av Larsberg
pa 1960-talet.

éw MalmW
Vd



Dydliga mal vdgleder verksambeten

John Mattson arbetar med tydliga mal pa lang och kort sikt. Foretagets strategiska mal végleder

verksambeten pd lang sikt och ldgger grunden for de mal som sditts och foljs upp drligen.

PRIORITERADE OMRADEN

KONKURRENSKRAFTIG
AVKASTNING MED
LAG RISK

LANGSIKTIG
TILLVAXT

HALLBARA,
VALFUNGERANDE HUS
OCH NOJDA KUNDER

PROFESSIONELLT
OCH ENGAGERAT

8 FORVALTNINGSBERATTELSE

STRATEGISKA MAL

Leverera en avkastning minst i nivd med jimférbara
bolag med l3g risk.

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

Hyresutveckling utifrdn affirsmissiga kriterier s lingt
nuvarande system tillater.

Lingsiktig tillvixt ska ske genom fértitning och forvirv.

Fastighetsvirdet ska fordubblas till 2020 och vara tre
ganger sa stort 2030.

Okad Iénsamhet genom hallbart agerande.

Tillmétesgd nuvarande och framtida kunders
onskemadl och krav genom att tillvarata och utveckla
fastigheternas och omridenas potential.

Index for Service, Produkt, Profil och Attraktivitet 1
6vre kvartil jimfort branschen.

Kunder i renoverade och nybyggda ligenheter ska
vara mer ndjda med ligenheten in kunder i det €]
renoverade bestindet.

Ha malfokus, uppfoljning och effektiva processer.
Vara en attraktiv arbetsgivare.
Hailla virdegrunden levande i organisationen.

Uppritthélla goda relationer med Lidingd stad och
andra externa intressenter.

BESKRIVNING

For att motivera ett lingsiktigt fastighetsinnehav ska avkastningen uti-

fran ett lagriskperspektiv vara konkurrenskraftig, dels i forhallande till

jamforbara bolag i1 branschen, dels jimfort andra placeringar.

Fran och med 2014 jamfors bolagets nyckeltal 1 IPD Svenskt Bostadsindex.
John Mattson arbetar kontinuerligt med hyresutveckling 1 bestdndet

och har en vilutvecklad dialog med hyresgisterna for att veta vad som

efterfrdgas. Nuvarande hyressystem begrinsar dock utvecklingen.

En utveckling av Larsbergsomridet, dir merparten av fastighetsinnehavet
finns, okar virdet pd befintliga fastigheter samtidigt som det bidrar till
en mer levande boendemiljé med storre variation 1 bostadsutbudet och
utdkat underlag for handel, service och kommunikationer.

John Mattson agerar héllbart genom ldngsiktiga ekonomiska beslut
baserade pa livscykelanalyser, genomtinkta materialval i samband med
renovering, hyresgistanpassningar och underhdll av fastighetsbestindet
samt energieffektiva 13sningar. Linga relationer efterstrivas med sivil
hyresgéster, medarbetare som samarbetspartners.

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

For att veta vad kunderna tycker, miter John Mattson arligen kund-
nojdheten tillsammans med AktivBo AB. For nirvarande anvinder
over 50 fastighetsbolag, privata och kommunala, enkiter frin AktivBo
och mojligheten att jimfora resultaten dr ddrfér goda.

Kundnéjdheten 1 det dldre bestindet dr bland de hogsta 1 Sverige.
Att skapa nya bostider som blir lika attraktiva ir en utmaning.

En viktig framgangsfaktor for bolagets utveckling ir professionella
och engagerade medarbetare som arbetar mot tydliga mal. En stark
och levande virdegrund vigleder organisationen och underlittar
rekrytering av ritt medarbetare.

For att lyckas med bolagets maél for lingsiktig tillvaxt dr goda
relationer med Liding6 stad och andra externa intressenter avgorande.
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MAL OCH MALUPPFYLLELSE 2014

MAL: Differentiera hyressittningen for ett 8kat driftnetto.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfyllt. Differentieringen inom bestindet
okade med 0,6 procentenheter.

MAL: Oka driftnetto fran den 1opande verksamheten.
MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Driftnetto kade med 7,8 mkr.

MAL: Fortsatt arbete for att uppna antagna detaljplaner under 2015
for nybyggnation.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Samrad planeras till varen 2015
for detaljplan avseende 100 ligenheter i Larsberg.

MAL: Utveckla kundbemétandet och forbittra serviceindex.
MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes, serviceindex kade med 2 procent-

enheter och niddde 87,3 procent ndjda hyresgister, vilket gav en topp tre-
placering i AktivBos arliga kundenkit.

MAL: Renoverat 1950-talsbestindet och péborjad stamrenovering av fastigheterna
1 1960-talsbestindet.

MALUPPFYLLELSE: Malet delvis uppfyllt. Godkinnandehantering i Hyres-

nimnden for kvarvarande ej renoverad 1950-talsfastighet har dragit ut pa
tiden. En fastighet fran 1960-talet renoverades under 2014.

MAL: Kunder i renoverade och nybyggda ligenheter ska vara mer néjda med
ligenheten in kunder i det ej renoverade bestindet.

MALUPPFYLLELSE: Malet uppfylldes. Kunder i nybyggda och renoverade
lagenheter dr mer ndjda med ligenheten dn kunder 1 det orenoverade bestindet.

MAL: Effektivisera forvaltningsprocessen, bland annat genom nytt fastighets-
system, 1 syfte att forbittra kundbemdotande.

MALUPPFYLLELSE: Milet uppfylldes. Nytt fastighetssystem implementerat.
Effektiviteten och kundnojdheten har dkat.

MAL: Nsjdare och mer engagerade medarbetare dn genomsnittet 1 branschen.
MALUPPFYLLELSE: Mslet uppfylldes. Mitning utford av Beta Team Perfor-

mance AB visar att bolaget ligger i 6vre kvartil avseende High Performance
Team.

MAL: Uppna mal i hilso- och ledarutvecklingssatsning.
MALUPPFYLLELSE: Mslet uppnaddes, samtliga medarbetare trinar minst

en gang i veckan, ledarindex har hojts.
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MAL 2015

o Oka driftnetto frin den I6pande verksamheten utifrin ett
lagriskperspektiv.

e Analysera och itgirda outnyttjad intiktspotential.

*  Omradesplan for Larsbergs utveckling kommunicerad
hos Lidingd stad.

e Detaljplan antagen for 100 ligenheter i Larsberg.

*  Minst ytterligare tvd pigdende planarbeten hos Lidingo stad.

e Vinna serviceindex 1 AktivBos drliga kundenkit.

e Resultat i dvre kvartil pd Profil och Attraktivitet 1 AktivBos
arliga kundenkit.

o Sikerstilla att forutsittningar finns for att 1950- och
1960-talsfastigheterna dr renoverade 2018.

e Kunder i renoverade och nybyggda ligenheter ska vara mer
nojda med ligenheten dn kunder i det ej renoverade bestindet.

e Utdkad dialog med Liding6 stads politiker och tjansteman.

e Implementera struktur f6r tydligare uppf6ljning av de viktigaste
styrparametrarna med fokus pd process- och projektstyrning.

e Tydliggora och sikra bestillarkompetensen i organisationen.
e Alla medarbetare ska bestiga Kebnekaise.

e Stirka varumirket for framtiden genom att uppmairksamma
bolagets 50-drsjubileum.

FORVALTNINGSBERATTELSE



LIDINGO EN ATTRAKIV

bostadsmarknad

Lidingd stad har 45000 invdnare och

ir en vil integrerad del av Stockholms-
regionen. I kommunen finns knappt
20000 bostider fordelade pa 28 procent
hyresritter, 36 procent smihus och

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

Agandet av hyresfastigheter i kom-
munen ir spritt pd flera aktorer. John
Mattson dr den stdrsta bostadsaktoren
med drygt 1400 ligenheter, vilket mot-
svarar cirka 25 procent av hyresritterna.
Nya aktorer pa Lidingds bostadsmarknad
ir Tagehus som forvirvade 460 ligenheter
av Rikshem under 2013, och Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB) som
vunnit en markanvisningstivling for 150
bostider under 2014. I bérjan av inneva-
rande ir, 2015, férvirvade Ikano Bostad
tillsammans med HSB en fastighet med
planer pa att utveckla ligenheter och
smahus.

En spinnande framtid att

vinta for Lidingdborna

P4 bida sidor av Lidingobron pigar projekt
som kommer att innebira stora forind-
ringar 1 omradet. I och med stadsutveck-
lingsprojektet Norra Djurgardsstaden,
skapas flera nya stadsdelar med bostider,
handel och kontorsfastigheter. Samtidigt
forbittras infrastrukturen. Norra linken
oppnade i november 2014 och knyter
Lidingd dnnu nirmare ovriga delar av
Stockholm och underlittar visentligt

for resor till och frén 6n. Inom ett antal
ar kommer Sparvig City att byggas ut
mellan Hamngatan och Ropsten och
linkas samman med den da upprustade

att virna gronomraden, forbittra kom-
munikationerna och frimja en langsiktigt
héllbar utveckling pé Lidingd. Ambi-
tionen att befolkningen ska cka med
8000-11 000 personer fram till 2030 kri-
ver att 3000-4 000 bostider byggs.

I oversiktsplanen beskrivs en utveck-
ling av Larsberg, Baggeby och Bodal, dir
mojlighet till fértitningar finns med po-
tential att linka samman omrddena med
varandra. Sirskilt viktig anses Larsbergs
koppling till Dalénum vara. Till detta ska
liggas det pagdende arbetet med att rusta
upp Liding&banans stationer och dess
naromraden.

Hyresrittens framtid pa Lidingd

i skenet av ny politisk ledning
Bostadsbristen i Stockholmsomradet ir ett
imne som diskuteras frekvent i media och
har gjorts sd under manga ar. Svirigheten
for dagens bostadsmarknad att mota den
enorma efterfrigan pa bostider kvarstar.
P4 Liding® har antalet hyresritter minskat
med &ver 3000 ligenheter de senaste fem
dren, frimst pa grund av ombildningar
till bostadsritter. I dag dr 28 procent av
bostiderna pad Lidingd hyresritter jaimfort
med Stockholmsregionen i stort dir mot-
svarande andel 4r 35 procent.

Frén och med valet 2014 har Lidingo
en ny politisk ledning och ny ordférande
1 kommunstyrelsen. Moderaterna ir fort-
satt storsta parti och leder nu Lidingd i
koalition med Kristdemokraterna och
Lidingopartiet. Under hésten lade den nya
politiska ledningen fram sitt majoritets-
program, som ligger grunden f6r den po-
litik som koalitionen avser att fora under

mandatperioden. Nir de giller bostider

Lidingo dr en attraktiv kommun att bo i och behovet av fler bostider, och inte minst
hyresritter, dr stort. I Lidingo stads dversiktsplan som antogs 2012 planeras for en tillvixt
om 8 000-11 000 invanare under dren 2013-2030.

mark som redan ir ianspraktagen. Stor
hinsyn ska tas till parker och gronomra-
den samt kulturellt virdefulla miljoer och
kulturhistoriskt viktiga byggnader. Sarskilt
intressant for Larsberg ir att utveckling
uppmuntras i de lokala stadsdelscentra
som finns pa Lidingd, dir bland annat
Larsberg ingdr.

Efterfragan pa hyresligenheter
ir fortsatt mycket stor
Intresset for att hyra ligenhet pa Lidingd ir
stort, inte minst nir det giller nybyggda
ligenheter. I det nyetablerade Dalénum-
omridet pa Lidingd ligger hyresnivin pd
cirka 2 100 kronor per kvadratmeter och
ar. Liget ar attraktivt och utforande och
material hiller en mycket hog kvalitet.
Vid uthyrning under 2014 var intresset fér
varje ligenhetstyp stort. I Larsberg ar in-
tresset for en stamrenoverad ligenhet frin
1960-talet, med en hyresniva pa cirka
1200 kronor per kvadratmeter, dnnu storre.
Det finns med andra ord en stor efter-
fragan pé hyresligenheter i olika storlekar
och med olika hyresnivder pd Lidingd.
Tillsammans med den &versiktsplan som
finns fér Lidingds utveckling de kom-
mande dren ligger det grunden for mojlig
nybyggnation av hyresritter pa Lidingo.

Hyresrattssigare pa Lidingo

Wallfast  Folksam Fastigheter

Brogrip

Tagehus

Lidingébanan. betonar majoritetsprogrammet vikten Lidingdhem
Utvecklingen pa Lidingo féljer den av en blandning av upplitelseformer pi

oversiktsplan frin 2012 som vann laga Lidingd. Bebyggelse ska ske frimst genom John Mattson -~

kraft under 2014 och som beskriver ut- en ansvarsfull och varsam fortitning i

vecklingen de kommande 20 dren. De kollektivtrafiknira ligen, 1 bostadsom-

huvudsakliga mélen i 6versiktplanen ar réden med flerfamiljsbebyggelse eller pd
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“Utveckling 1 takt som
passar Lidingo™

INTERVJU MED ANNA RHEYNEUCLAUDES KIHLMAN

Lidingd behdver utvecklas och bygga nya bostédder — i ett lagom tempo som
passar éns forutséttningar och som &r i samklang med invanarnas énskemal,
sdger kommunstyrelsens ordférande, Anna Rheyneuclaudes Kihlman.

— Lidingd é&r en blandstad med villa-
bebyggelse, omraden med flerfamiljs-
hus och stora orérda grénomraden.
Alla de har omradena har sina unika
kvaliteter som ar varda att bevara.
Men vi kan inte bara bevara, vi maste
ocksé utveckla och bygga nytt for att
tillgodose framtidens behov.

Nér ni talar om "Lidingémaéssig”
utveckling, vad menar ni?

— Det handlar om att vdga samman be-
hoven av att utveckla med ¢nskemalen
om att bevara. Var kommun &r en 6,
och dérmed sétter det omgivande vatt-
net en naturlig grans fér mojligheterna
att expandera. Darfor maste var tillvaxt
ske i en takt som invanare, natur och
infrastruktur tal.

Vad behdver byggas nytt?

— Vi har historiskt haft en bebyggelse
som bestatt av ungefér lika stora delar
villor, bostadsratter och hyreslagen-
heter. Det ar en bra férdelning som
bidrar till att skapa den valfrihet i bo-
endet som vi efterstravar och som jag
vet att Lidingéborna uppskattar. Det
viktiga nu &r att bygga med kvalitet
och i harmoni med den befintliga be-
byggelsen. Inte minst maste vi satsa
pa god arkitektur — det vi bygger nu
ska vara en del av var boendemiljo
under de kommande 100 aren.

Hur ser du pa framtiden fér
Larsberg med omnejd?

— Forst och framst ska det bli valdigt
spannande att se de nya bostadshus

som ska byggas i anslutning till
Larsberg Centrum och i slutet av
Larsbergsvagen. Nar det galler de mer
Overgripande utvecklingsplanerna ser
jag stadsdelarna Larsberg, Baggeby,
Bodal och Hogséatra som en samman-
hangande del av Lidingd som har
vaxt fram fran 1960-talet och framat.

| forsta hand &r det angeléget att knyta
Larsberg och Hogséatra narmare till det
nya Dalénum-omradet. Dar kan det
goda stadsbyggnadsarbetet bidra till
att de narbelédgna stadsdelarna smal-
ter in och berikar varandra.

— Larsberg, dér jag sjalv bodde ett
antal &r nar jag var liten, &r ett fint
exempel pé ett omrade som byggdes
genuint och med hdg kvalitet fér 6go-
nen. Det ar varden som vi bér ta vara
pa och bygga vidare pa nar omradet
kompletteras med nya fastigheter.

"

Anna Rheyneuclandes Kiblman,

Lidingo stad

p—

m Rbeyneuclandes _Ki/?lmam, k__(_)rm nusisty e-sn_s‘irfdfdmnde
Lar hergﬁ intexempelipa’ett omrade som
iyggdes Itmedhig’kvalitet for dgonen.
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FOKUS PA ATT BYGGA FRAMTIDENS

yyresrdtter pd Lidingo

Som langsiktig och serios fastighetsigare har John Mattson goda forutsitiningar att
vara med och ta ansvar for Lidingos tillvéxt. Genom att bygga fler bostider och utveckla
Larsberg, vill vi bidra till att fler far mojlighet att bo i hyresligenbet pa Lidingo.

Fram till 4r 2030 planerar Liding® stad
att vixa med 8 000-11 000 invanare. Som
storsta fastighetsigare pa Lidingd, och
dgare av merparten av fastigheterna i bo-
stadsomradet Larsberg, har John Mattson
stora mojligheter att bidra till att planerna
forverkligas. Pa sikt ser vi mojlighet att
1000 nya bostider 1 Larsberg kan skapas,
varav 500 ligenheter pa egen mark. For
nirvarande pdgdr planarbeten for 250 nya
ligenheter. Plansamrdd for de forsta 100
ligenheterna planeras till varen 2015.

Potential for
1000 nya bostdder

FORVALTNINGSBERATTELSE

Goda forutsattningar for
nybyggnationilLarsherg

John Mattson byggde Larsberg pa 1960-talet
och kommer att ldngsiktig dga, forvalta
och ta ansvar fér omradets utveckling.
Redan i bérjan av 2000-talet identifierades
mojligheter till fértitning i Larsberg. 2004
antog Lidingd stad ett program fér ut-
veckling av stadsdelen och sedan dess har
John Mattson arbetat med att varsamt ut-
veckla omradet och tillféra nya bostider.
De senaste dren har John Mattson dven
genomfort en omfattande upprustning av
Larsberg Centrum samtidigt som 3 700 kvm

ny handelsyta har skapats. 2011 invigdes
Ica Kvantum 1 nya lokaler och lockar allt
fler besdkare frin hela Lidingd. Tvd ginger
i rad har butiken blivit utsedd till arets
forsiljningsraket av Ica Sverige.

Férutom handel och service finns
utbyggd kollektivtrafik, tillfartsvigar och
parkeringsmojligheter i omridet, som
klarar en 6kad befolkningstillvixt. Fler
bostider skulle dessutom skapa underlag
for ytterligare handel och service och
mojliggdra satsningar pa utdkade kommu-
nikationer.

Langsiktig utveckling med
utgangspunkt i befintliga varden
Nir John Mattson nu bygger nytt ar
malet att skapa bostider som moter
efterfrigan och behov hos bdde dagens
och morgondagens hyresgister. Det finns
en efterfrigan pa fler bostider med storre
variation i planlsningar, ligenhetsstor-
lekar och standard. Samtidigt uppskattas
Larsberg for de kvaliteter som finns i
omrddet 1 dag, vilket inte minst marks i
de fokusgrupper som John Mattson ge-
nomfdrt med hyresgister och andra som
har visat intresse av att flytta till Larsberg.
Centralt for John Mattson ir att
utvecklingen av Larsberg sker med
utgangspunkt i omradets befintliga kva-
liteter. Larsberg har en tidstypisk och vil
sammanhallen arkitektur och i omradet
finns dven byggnadshistoriska virden
och naturvirden, som tas hinsyn till i
utvecklingsarbetet. Som en del i forbere-
delserna infér kommande nybyggnation
har John Mattson dirfor bland annat latit
antikvarien, Claes Reichmann, utfdra en
kulturhistorisk virdeanalys av omradet.

Nya hostider i Dalénum
Frin och med 2015 iger och forvaltar
John Mattson dven hyresligenheter i
Dalénum, omradet sydost om Larsberg,
dir JM AB bygger 1000 nya bostider.
Under aret har John Mattson formedlat
de nya ligenheterna och hyresgisterna
flyttar in successivt under 2015.
Framvixten av det nya Dalénum bidrar
inte bara till fler bostider och hyresritter
pé Lidingd, utan skapar ocksa forutsitt-
ningar for forbittrad infrastruktur och
fortitning. En utveckling som bidrar till
att nirliggande omraden knyts samman
och pa sikt forstirker bilden av en sam-
manhillen och dynamisk stadsdelsregion
pa sodra Lidingd.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014

W G

Nu rullar flyttlassen mot
Dalénum och Lidingos bésta ldge

FOLJ MED NAR VIATCHESLAV OCH KRISTINA LOBODA FLYTTAR IN.
"Vart flyttlass gar fran en tvda i Farsta strand till en nybyggd fyra pd 85 kvm i
Dalénum’. Paret, som véntar sitt férsta barn, gillar bada att sporta mycket och
chansen finns att det blir ett Lidingdlopp till hdsten. "Nérheten till natur och hav
ar viktig fér oss, och kommer att gynna ett aktivt familjeliv”.

Till vénster: Innergarden dr fortfarande under byggnation men hér pa utsidan dr det
ndistan belt klart. Det kommer bli sd fint. Till hoger: Hyilpen med att bira och montera
mobler var ovirderlig.

Till vénster: Ligenheten [ylls med kartonger och mobler. Vi har hallit pa sedan sex

1 morse men det goda humdret bestar och vi kénner oss superndjda! Till hoger: En selfie

mudste ocksd hinnas med. Det dr en hel del kvar men det giller for vdr energi ocksd.
16:00 3

w

Pi efiermiddagen gar vi ner till strandkanten. En mysig avslutning pd en anstringande
men rolig dag.

Foto: Viatcheslav och Kristina Loboda
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NYA BOSTADER

1 Larsberg

Jobn Mattson vill utveckla Larsberg sa att omradet blir lika omtyckt av kommande generationer som

av dagens boende. Ambitionen dr att bredda bostadsutbudet genom att komplettera bostiderna frin
1960-talet med fler hyresréitter. Samtidigt vill vi skapa forutsittningar for utokad handel och service
och tillsammans med Lidingo stad ta tillvara naturen i omrddet och gora den mer tillginglig.
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Planarbeten pdgdr for 250 nya ligenheter pd John Mattsons mark i Larsberg.
Plansamrid for de forsta 100 ligenbeterna pa fastigheten Klockbojen 2 planeras
till vdren 2015. Nista steg dr 150 lagenbeter pa fastigheten Fyrtornet 5.

14
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KLOCKBOJEN 2

I Larsberg Centrum planerar John Mattson att bygga
tvd nya bostadshus med 50 hyresligenbeter vardera.
Varje byggnad bestdar av tvd delar, en ligre del med
fem vaningar och en hiogre del med sju vaningar.
Husens utformning och placering dr noga genomtinkt
for att sd langt som majligt bevara utsikt och solljus
for befintliga bus. I bottenvdningen mot centrumgdngen
kan det bli aktuellt med lokaler for att ytterligare
stdrka handel och service | omrédet.

Larsberg har en tidstypisk och vil
sammanbdllen arkitektur. De nya

husen byggs i klassiska material och

hog kvalitet med fasader i antingen ljus
puts eller tegel i en rodbrun firgskala.
Byggnaderna fir oppna, utanpdliggande
balkonger och genersa glaspartier. Taken
kommer vara plana likt kringliggande
byggnader och girna tickta med gron och
blommande sedum.

Bostadshusen byggs pd en tomt ddr det ligger en
uttjdnt enplansbyggnad som ska rivas. De nya
husen kommer att ta upp mindre yta dn den
gamla byggnaden, vilket skapar okat utrymme
[for utevistelse pd bostadsgdrden och dppnar
majligheter for cykelparkering, planteringar, lek
och motesplatser. Trid bevaras i storsta mojliga
utstrickning och nya trid och buskar planteras
mellan husen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014 FORVALTNINGSBERATTELSE 15



EN NARA DIALOG MED HYRESGASTERNA AR GRUNDEN

for en se
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Jobn Mattson vill skapa levande bostadsomriden, dir ménniskor trivs, bade i dag och i framtiden.
Det stiller higa krav pa foretagets forvaltning och projektverksambet, dir en serids och professionell
instdllning, engagemang och kommunikation spelar en avgorande roll.

Lagenhet efter storlek

5rok  1rok
4 rok 2 rok
s
Ligenhetsstandard
Nybyggda Totaluppgraderade

Stambytta

Ej renoverade
1950- och 60-tal

Hyresgisters hoendetid

>30 ar

16-30 ar
0-5 ar

6-15 dr /
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John Mattsons bostadsbestind omfattar
drygt 1400 liagenheter i Larsberg och
Baggeby pa Lidingd. Hir har John Mattson
byggt, dgt och forvaltat fastigheter sedan
1960-talet. De boende trivs och kotiden
till de ligenheter som blir lediga ir ling.

John Mattson arbetar aktivt for att
bostiderna ska fortsitta att vara attraktiva.
Ambitionen ir att tillsammans med hyres-
gisterna skapa en trygg och trivsam
boendemiljé samt ge férutsittningar for
professionell férvaltning och framgings-
rika projekt. Hallbara, vilfungerande hus
och néjda kunder ir ett uttalat mal som
starkt praglar verksamheten.

Vara hyresgister ger oss

hiista betyget pa tio ar

John Mattson arbetar med stindiga
forbittringar, dir lyhordhet for hyres-
gisternas behov utgor grunden. En viktig
del i arbetet dr den drliga kundenkiten
som delas ut till en tredjedel av bostads-
bestindet. I enkiten fir hyresgisterna ta
stillning till fastigheternas standard och
hyresvirdens kvalitet inom omriden som
“trygghet”, “rent och snyggt”, "utemiljs”
och "hjilp nir det behévs”. Undersok-
ningen utfors i samarbete med AktivBo,

som har mer dn 20 4rs erfarenhet av
hyresgaststudier 1 fastighetsbranschen.
Svaren 1 kundenkiten anvinds som un-
derlag for handlingsplaner och dtgirder pa
kort och ling sikt. Atgirderna foljs upp
under dret och kommuniceras till hyres-
gisterna. I drets enkit har John Mattson
det bista resultatet pa dver tio ar och var
ocksd nominerade i kategorin bista service-
index bland mindre fastighetsbolag pa
AktivBos arliga prisutdelning. 92 procent
av hyresgisterna trivs med John Mattson
som hyresvird och drygt 87 procent upp-
lever att de ir néjda med den service som
John Mattson erbjuder. Over 94 procent
upplever sitt boende som attraktivt och
82 procent ir positiva till sin ligenhet,
allminna utrymmen och utemiljon.

Samtliga lagenheter renoverade 2018
John Mattson har som mal att samtliga
fastigheter frin 1950- och 1960-talet ska
vara renoverade till och med 2018. I de
flesta fastigheter planeras for mindre om-
fattande uppgraderingar, dir hyresgisterna
kan bo kvar medan arbetet sker. Under
dret startade John Mattson hyresgistdialog
infér kommande renovering i fem hus i
Larsberg. Renoveringen fardigstalldes i ett

helt kvarter pi Agavigen och samtliga
ligenheter renoverades i ett punkthus

pé Larsbergsvigen. Hittills ar sammanlagt
28 procent av John Mattsons ligenheter
renoverade.

En stor utmaning ir att behdlla en hog
servicenivd samtidigt som det pagir om-
fattande renoveringsprojekt i bestindet.
Med ambitionen att i ett tidigt skede
skapa en trygg grund for renoveringen
har John Mattson satsat pa att utveckla
hyresgistdialogen. Hyresgisterna erbjuds
olika sitt att ta till sig information om
renoveringen, bland annat genom digitala
kanaler sdsom filmer och e-postprenume-
ration. Samtidigt 4r mer traditionella kon-
taktvigar fortfarande det allra viktigaste
sittet att nd samtliga hyresgister.

Serviceindex 87,3 %
79% 80%
\ \ ! / /
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Av alla firetag 2014
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Nedre fjirdedel

Attraktivitet 94,4 %
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M Pilen visar John Mattsons plats i Aktiv Bo:s drliga undersékning

Produktindex 82,3 %
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Langsiktighet och hallbarhet ir
integrerad i den dagliga verksamheten

Langsiktighet och kvalitet har alltid varit centrala begrepp

i John Mattsons verksamhet. Den omsorg som foretagets

grundare, byggmistare John Mattson, lade ner pa val av
material ir ett forhdllningssitt som ir lika aktuellt i dag.
En grundliggande del i hillbarhetsarbetet ar att géra
langsiktiga materialval i samband med renovering, hyres-
gistanpassningar och underhall av fastighetsbestdndet.
Ambitionen ir att material och byggvaror som anvinds

SAGARETT STAMBYTE TILL - SOM FILM
Som komplement till mer traditionella kontaktvigar har John Mattson
producerat tva filmer. Syftet dr att hyresgister som stdr infor en renovering
ska kunna forbereda sig och ta del av informationen pa olika sitt.

2200 xR F T NN PR

FLERA MALGRUPPER FOR KOMMUNIKATIONEN

Behovet av kommunikation dr stort, inte bara 1 de hus som renoveras.
Hyresgéister i nérliggande fastigheter halls underrittade via kundtidning
och webbplats. Men lika viktig dr entreprendrens formdga till god kom-
munikation, som i hyresgistens ogon dr en representant fran John Mattson.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014

finns med 1 Sunda Hus miljodatabas, en databas som gor
heltickande miljobedémningar av cirka 88 000 varor.
En annan viktig del ar att effektivt hantera det avfall som

genereras vid savil projektutveckling som av hyresgisterna.

Lopande underhdll planeras i 20-30 ars cykler. De se-
naste dren har omfattande underhdll utforts 1 fastigheterna
och i omrddet, bland annat p3 tvittstugor, hissar och bal-
konger. Belysningen i parkeringshus, utanfor fastigheterna
och i trapphus har successivt bytts ut. Forutom att ge ett
kraftigare ljus drar de nya LED-lamporna betydligt mindre

Scanna QR-koderna for att se filmerna eller gain pa:

strom. Bara i parkeringshusen har energiférbrukningen
minskat med upp mot 80 procent. Inom de nirmaste fem
aren kommer all belysning i allmidnna utrymmen att bytas
ut till LED.

John Mattsons mest betydande miljopaverkan kommer
fran energiférbrukningen vid uppvirmning av fastigheterna.
Med hjilp av en aktiv optimering av driften har energi-
anvindningen sinkts. Fjarrvirmeférbrukningen uppgar i

snitt till 120 kWh/kvm.

TANKAR KRING STAMBYTE OCH UPPGRADERING
At renovera stora delar av bestandet dr en stor utmaning. Malet dr att uppnd
en balans mellan hyresgisternas onskemdl, de nodvindiga upprustningsbehoven
och den standardhiojning som behovs for att motsvara dagens standard.

www.johnmattson.se/boendeinformation/stambyte-och-uppgradering?

aTEEREFaFERERE DS

Virrer sfperiing
flall I,..r.ll.fv.l;
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https://www.youtube.com/watch?v=Tkb7wzNTT2k
https://www.youtube.com/watch?v=Tkb7wzNTT2k
https://www.youtube.com/watch?v=Tkb7wzNTT2k
https://www.youtube.com/watch?v=7Mbih3lKy-I
https://www.youtube.com/watch?v=7Mbih3lKy-I
https://www.johnmattson.se/boendeinformation/stambyte-och-uppgradering2
https://www.youtube.com/watch?v=7Mbih3lKy-I

MEDARBETARE SOM REPRESENTERAR

foretaget med stolthet

John Mattson strivar efter att vara en attraktiv arbetsgivare med goda utvecklings-
majligheter och stort eget ansvar. En tydlig virdegrund, engagerade medarbetare och

trivsel dr centrala framgangsfaktorer.

John Mattson bestdr av en liten kirnorga-  Envidrdegrundstyrd organisation
nisation med hdg bestillarkompetens som  John Mattson har en tydlig virdegrund

fokuserar pa kundrelationer, ekonomisk som genomsyrar verksamheten. Virde-
och teknisk forvaltning, fastighetsskotsel grunden baseras pa ett seridst, professio-
samt projektutveckling och fastighetsfér- nellt, engagerat och lingsiktigt agerande
idling. For specialisttjinster arbetar John samt en vision om att uppfattas som ett
Mattson med utvalda samarbetspartners, foreddme 1 branschen.
ddr linga relationer efterstrivas. Att arbeta i en virdegrundstyrd orga-
Under aret fortydligades strukturen nisation stiller hoga krav men ger ocksd
med en liten kdrnorganisation, d& affirs- stor frihet for den enskilde medarbetaren.
omridena Fastighetsforvaltning och Fast- John Mattson arbetar kontinuerligt med
ighetsutveckling bildades samtidigt som virdegrunden i organisationen, s att
John Mattsons externa ligenhetsférmed- samtliga medarbetare ska ha en gemensam
ling togs 6ver av Bostadsformedlingen i bild av vad foretaget stir for. Genom att
Stockholm. Jonas Hermansson, tidigare forankra virdegrunden i verksamheten
affirsutvecklingschef pd John Mattson, hélls den levande och skapar forutsitt-
tilltridde som chef for affirsomridet ningar for medarbetare som tar ansvar
Fastighetsforvaltning och Thomas Enmark,  for helheten och representerar foretaget
tidigare Fastighetschef pa John Mattson, med stolthet. Virdegrunden ligger ocksa
tilltridde som chef for affirsomridet till grund for foretagets riktlinjer kring
Fastighetsutveckling. I slutet av aret pa- kundbematande.
borjades ocksd rekryteringen av en kund-
servicechef, som ska leda arbetet i kund- Satsning pa utveckling och hilsa
tjdnst med uppgift att forstirka servicen For att kunna erbjuda goda utvecklings-
ytterligare. mdjligheter arbetar John Mattson struk-
Tre nyrekryteringar skedde under turerat med medarbetarsamtal, mal och
aret och tre personer limnade foretaget. maluppfdljning samt kompetensutveck-

Maria Sidén tilltradde som ekonomi- och ling. Syftet ir bland annat att skapa
finanschef och ingar i John Mattsons led- delaktighet och engagemang i arbetet.
ningsgrupp, Fredrika Lillja anstilldes som Maojligheten som medarbetare att paverka

Frin och med 2012 samarbetar John
Mattson med Beta Team Performance AB
i syfte att under 2013-2015 utveckla ledar-
skap, virdegrund, laganda och effektivitet
i foretaget. [ satsningen ingdr ett omfat-
tande trinings- och hilsoprogram som,
forutom friska och starka medarbetare, ska
resultera i en gemensam toppbestigning
pé Kebnekaise i1 augusti 2015 i samband
med att foretaget fyller 50 ar.

Omsorg om medarhetarna prioriteras
Ett aktivt hilsoarbete ir sirskilt viktigt

da foretagets kirnorganisation ir liten.

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

John Mattson verkar fér mangfald och
jamstilldhet och det férekommer inga
konsrelaterade loneskillnader. Varken direkt
eller indirekt diskriminering accepteras.
Foretaget verkar for att det ska finnas ba-
lans mellan arbete och fritid och erbjuder
flexibilitet i arbetstiderna.

For att ytterligare stirka motivation och
engagemang finns sedan 1997 ett bonus-
program som utgr frin forvaltnings-
ekonomiskt resultat och kundnéjdhet. For
2014 kunde bonus utgd med maximalt en

controller och Oscar Raud rekryterades verksamheten ir stor och den férhillande- manadslén for medarbetarna respektive tre
som projektledare for att stirka organi- vis lilla organisationen erbjuder interna ménadsloner for ledningsgruppen. Arets
sationen 1 den pagdende renoveringen av karriirmojligheter liksom goda méjlig- bonus uppgick till 100 procent (55) av den
fastighetsbestandet. heter att utvecklas i foretaget. maximalt mojliga.
Organisationsschema
VD
Ekonomi och finans (5)
Fastighetsforvaltning (12) Fastighetsutveckling (4)
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"Vilian tll stindiga
forbdttringar och utveckling
av verksambeten imponerar!”

INTERVJU MED MARIA SIDEN

Ekonomi- och finanschef vid John Mattson sedan november 2014.
Maria kommer nédrmast fran en tianst som CFO vid BTH Bygg och Bostad.

Véalkommen till John Mattson!
Beritta — vad dr mest spannande
med ditt nya jobb?
— Det som framférallt lockade mig till
John Mattson &r kombinationen av
fastighetsforvaltning och projektverk-
samhet — att f& arbeta med helheten.
Med erfarenhet av att jobba med eko-
nomistyrning och projektuppféljning
inom framst byggbranschen, kommer
jag kunna tillféra varde vid saval ut-
vecklingen av befintligt bestdnd som
vid nybyggnation. Datrtill ser jag fram
emot att f& bredda min kompetens inom
mer renodlad fastighetsférvaltning.
Det ar en platt och prestigelds
organisation som verkligen bjuder in
till delaktighet — helt klart en 6ppen
och inspirerande foretagskultur!

Seriositet ar en viktig del av
féretagets vardegrund — hur
méter du det i din vardag?

—Jag upplever att det speglas i det
satt som vi tar oss an vart uppdrag
som fastighetsagare. Seriositet
praglar sattet som vi bemoter vara
hyresgéster och samarbetspartners
och tar deras fragor och forslag pa
storsta allvar. Seriositet tycker jag
ocksa finns i form av en grundmurad
vilja till standiga férbattringar och
utveckling av verksamheten, oavsett
om det ror kundservice, férvaltning
eller projektverksamhet.

Du bidrar inte bara med ny kompe-
tens utan kan ocksa se med lite nya
6gon pa hur ekonomistyrning res-
pektive projektuppféljning fungerar
— ser du nagra utmaningar?

—John Mattson har redan idag en
etablerad och fungerande projektstyr-
ning. Utmaningen ar att vassa den
ytterligare vad géller kompetens och
arbetsmetoder, till exempel utveckla
strukturen pa den ekonomiska uppfolj-
ningen. Dartill ser jag en utvecklings-
potential av rutiner och policyer fér
att uppna ett an mer effektivt och
enhetligt arbetssatt inom ekonomi-
funktionen. Jag vill vara tydlig med

att John Mattsons goda rykte som ett
stabilt och valskott fastighetsbolag, ar
valfortjant. Det marks inte minst inom
mitt specialomrade dar jag ser en
stravan efter en kvalitet i det finansiella
bokslutet som inte star bérsbolagen
langt efter. Men eftersom jag redan
anammat féretagskulturen stravar jag
forstas efter att standigt gora saker
och ting lite, lite battre!

Maria Sidén

John Mattson har en oppen foretagskultur och prestlgelq_s. ¢
organisation som verkllgen hjuder in till delaktlghet

e
T
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ANSVARSFULLT AGANDE SOM SKAPAR

langsiktiga virden

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

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

I koncernen ingdr atta aktiebolag, dir John Mattson Fastighets AB ir det storsta och stir
f6r 97 procent av koncernens intikter. Hir dr dven all personal anstilld.

FASTIGHETSBESTAND

Langsiktigt agande med fokus

pa bostadsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestind r koncentrerat till

Uthyrbar area

Viérd/Skola

Butik

stadsfastigheter. Foretagets kommersiella hyresgaster Kontor

Ovrigt

Lidingd i Stockholm och bestar huvudsakligen av bo- Bostad

ir frimst sddana som bedriver verksamhet kopplad
till service till de boende.

Vid arsskiftet 2014/2015 uppgick fastighetsbe-
standet till 125 tkvm fordelat pd 88 procent bostider
och 12 procent kommersiella lokaler och férrddsut-
rymmen. Bestdndet omfattar 1429 ligenheter.

Hyreskontraktsstruktur och vakans
Hyresvirdet i fastighetsbestindet uppgick 2014 till
151 mkr (148), varav 125 mkr (122) avser bostider.
I de kommersiella lokalerna ir de storsta enskilda hyresgisterna Ica Kvantum och
Carl Malmsten Furniture Studies, bida med linga kontrakt.
Vakansbortfallet uppgick 2014 till 1,5 mkr (3,5), vilket motsvarar en vakansgrad pd
1 procent (2,4). 66 procent (63) av vakansbortfallet avser projektfastigheter.

Fastighetsutveckling och investeringar
Stérre delen av John Mattsons fastigheter frin 1950- och 1960-talet star infér omfattande
renoveringar. Under de nirmaste dren kommer cirka 75 procent av ligenheterna att renoveras.
Frimst planeras mindre omfattande uppgraderingar dir hyresgisterna kan bo kvar i sin ligen-
het medan arbetet sker.

I bostadsbestindet har dven stdrre renoveringar av hissar, balkonger, tvittstugor och
parkeringshus genomfdrts. Projektverksamheten for dret uppgick till 92 mkr (99). Av det har
83 mkr (90) balansforts.

FASTIGHETSVARDE

Virderingsmetodik

Fastighetsbestindet har virderats externt av DTZ. Marknadsvirdet har bedémts med hjilp

av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pd kassaflédesanalys med en femarig
kalkylperiod. Virderingar har utforts objektsvis och i enlighet med Svenskt Fastighetsindex
anvisningar.

Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod, dr 5-12
Inflation, % 1 genomsnitt 1,8
Hyresutveckling, % inflation
Driftkostnadsutveckling, % inflation
Vakansgrad
Bostider, % i genomsnitt 0,2
Kommersiellt, % i genomsnitt 3,4
Direktavkastning
Bostider, % 2,1-4,1
Kommersiellt, % 6,3-6,9
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Fastighetshestandets virde

Virdet pd fastighetsbestindet har bedémts till 3 mdkr (2,7). Det motsvarar en virdeforindring,
justerad fér genomforda investeringar, om 6,8 procent (0,2). Virdeforindringen har paverkats
av gjorda investeringar.

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

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

John Mattson Kapitalforvaltning AB

John Mattson Kapitalforvaltning AB startade placeringsverksamheten 2011. Det &verordnade
malet for verksamheten ir att det ska finnas likvida placeringar i balansrikningen. 300 mkr
placerades med en placeringshorisont pa 5 ér eller lingre. 100 mkr placerades med kortare
tidshorisont och har aterforts till fastighetsrorelsen 1 samband med utférda renoveringar.

Vid drets slut uppgick marknadsvirdet pd tillgdngsportfoljen till 367 mkr (387 mkr) fordelat
pé 334 (284 mkr) placerade i aktier och 33 (103 mkr) i aktiefonder. Det bokférda virdet pa
portfoljen uppgick till 283 (334 mkr). Innehav om 80 mkr (31) har avyttrats under aret.

Den 1 januari 2015 avyttras John Mattson Kapitalférvaltning AB till dgarbolaget AB
Borudan Ett.

Laneportfalj
Vid drets slut uppgick ldneportfoljen till 1041 mkr (941). Samtliga ldn ir upptagna hos
Handelsbanken och har pantbrev som sikerhet.

Rintebindning och finansiella instrument

Lanen 16per 1 huvudsak med 3 manaders Stibor. I syfte att minska rinterisken har rintenivier
sakerstillts genom rintetaksavtal och rinteswappar. Den genomsnittliga rintan i lineportfoljen,
inklusive derivat och kreditléften, uppgick vid arsskiftet till 2,7 procent (3,2). Rintebindnings-
tiden uppgick till 4,7 ar (4,7).

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick netto till 2,7 mkr (5,8) vid arets slut. En checkkredit fanns
som var nyttjad till 0 mkr (3,3). Totalt uppgdr checkkrediten till 10 mkr (10).

EKONOMISKT UTFALL 2014

Intékter

Intikterna uppgick till 151 mkr (142). Okningen beror dels pé drets hyreshojningar som for
bostider uppgick till 1,5 procent pd arsbasis, och dels 6kad omsittningshyra f6r Ica Kvantum.

Driftkostnader
Driftkostnaderna for dret uppgick till 36 mkr (35). Den storsta kostnadsposten ir taxebundna
kostnader som motsvarar 40 procent av driftkostnaderna.

Fastighetsadministration
Kostnader fér fastighetsadministration uppgick till 11 mkr (11).

Reparation, underhall och projekt
Projektverksamheten for ret uppgick till 92 mkr (99). Av det har 9 mkr (9) kostnadsforts, reste-
rande har aktiverats. Underhdllskostnader och kostnadsforda projekt uppgick till 22,5 mkr (22).

Driftnetto
Driftnettot for dret uppgick till 79 mkr (71). Overskottsgraden uppgick till 53 procent (50).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014

Central administration
I kostnaderna for central administration ingdr kostnad for foretagsledning samt bolagskostnader.

NYCKELTAL FLERARSGVERSIKT

Central administration uppgick till 12 mkr (11). Kostnadsékningen ir frimst hianforlig till ckade 2014 2013 2012 2011 2010
l6nekostnader samt tre nyrekryteringar under dret. Fastighetsrelaterade
Antal kvm, tkvm* 125 125 125 125 121
Finansnetto Antal ligenheter, st* 1429 1428 1428 1428 1428
F}nan.snettot uppgick till 0,3 mkr (-22). Rantem.takter och resu.1t3t frin kapl.talforvaltfnng.upp- Antal lokaler* 43 43 54 52 48
gick till 32 mkr (10). Kostnad for rinta pa lan till externa lingivare och derivat uppgick till ) ”
29 mkr (29), och 1,3 mkr (4) ir rinta till moderbolaget. Hyresvirde, mkr ol 148 142 138 129
Vakansgrad, % 1,0 2,4 2,9 3,1 1,7
Aretsresultat
Arets resultat uppgick till 11,9 mkr (4). Resultatfrindringen forklaras av dkat driftnetto, Finansiella nyckeltal
positiv virdeutveckling av virdepapper samt koncernbidrag. Hyresintikter, mkr 151 142 138 132 143
. Driftnetto, mkr 79 71 69 62 74
BALANSRAKNING i | " - A " 10 87
Balansomslutningen uppgick till 2305 mkr (2 266). Eget kapital uppgick vid drets slut till rets resultat, mir
1 031 mkr (1 023). Koncernen har en synlig soliditet pd 45 procent (45) och en beldningsgrad Kassafldde fran rérelsen, mkr 15 28 25 10 66
pa 31 procent (30). Overvirden foreligger i fastigheter och virdepapper. Kassaflode frin investerings-
verksamheten, mkr -85 -92 -53 -74 -1623
KASSAFLODE o Eget kapital, mkr* 1031 1023 1037 1038 1021
Kassaflodet for dret uppgick till -3 mkr (-8). Kassafléde frin den 16pande verksamheten Bal - et i 5266 2289 2294 5188
uppgick till 15 mkr (28). Betald skatt uppgick till 0,8 mkr (0,3) och ir hinforlig till utlindsk alansomsiutning, mir
K Katt i kapitalforvaltni Kassaflode frin investeri ksamhet ik il Beddmt marknadsvirde
upongskatt i kapitalférvaltningen. Kassafléde frin investeringsverksamheten uppgick ti Easticheter. mkt* 3000 2700 2600 2500 2300
-85 mkr (-92). Kassafldde frin finansieringsverksamheten uppgick till 67 mkr (56). Vid drets & >
slut uppgick likvida medel till 2,7 mkr (5,8). .
Overskottsgrad, % 52 50 50 47 52
VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG Rintetickningsgrad, ggr 3,3 23 2,1 1,9 2,9
John Mattson Kapitalférvaltning AB avyttras 2015-01-01 till igarbolaget AB Borudan Ett. Synlig soliditet, %™ 45 45 45 45 47
Avyttringen har skett till bokfort virde. Justerad soliditet, %* 60 58 57 56 56
Beldningsgrad, %* 31 30 31 33 36
MODERBOLAGET . Kastni oh 0
Moderbolaget ir ett inkdpsbolag som administrerar dotterbolagen. Moderbolaget har inga Direktay <astr.11ng fasflg eter, % 2 27 27 2,6 3.1
anstillda. Arets resultat i moderbolaget uppgick till -11,9 mkr (-0,9). Resultatfrindringen Virdef6rindring fastigheter, % 6.8 0.2 19 49 3.2
forklaras genom minskat koncernbidrag jaimfort med foregdende ér. Totalavkastning fastigheter, % 9,5 2,8 45 75 6,3
Medarbetare
Antal anstillda, st* 22 22 22 26 24
* Per balansdagen
Koncernschema b Mt
Fastighetsforetagen AB
5568022858
John Mattson John Mattson John Mattson John Mattson John Mattson
Kapitalforvaltning AB Fastighets AB Skolfastigheter AB Butiksfastigheter AB Parkering AB
556821-1451 5560566977 556703-0357 556792-8568 556902-1206
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John Mattson John Mattson
Tomt AB Projekt AB
5560776253 556598-0496
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och riskhantering

John Mattson har 6vergripande en ldgriskprofil, men bo-
lagets anseende, resultat och kassaflode paverkas bide av
forandringar i omvirlden och av foretagets eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggdra och analysera
de risker som bolaget méter samt, att sd langt det dr mojligt,
forebygga och begrinsa eventuella negativa effekter.
Friamsta verktyget for riskhanteringsarbetet dr de strategier
som bolaget arbetar efter och som konkretiseras 1 processer
integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet
ir en viktig del 1 att hantera risker i den dagliga verksam-
heten samt att sikerstilla en hog kompetens i organisationen.

OPERATIVA RISKER

Fastighetsstrategi

John Mattson har en strategi som sager att bolaget ska ha
ett lingsiktigt 4gande av bostadsfastigheter kompletterat
med kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastig-
heterna, samt att dessa ska vara beldgna 1 Stockholmsregi-
onen. I dag ir bestdndet i sin helhet beliget pa Liding® i
Stockholm. Koncentrationen av bostadsfastigheter till en av
de mest attraktiva kommunerna i Sverige innebir en tydlig
reducering av risknivan. De tillvixtplaner som bolaget har
koncentrerar sig till Lidingd och de omriden dir bolaget
redan ar verksamt.

Hyresstrategi

Hyresstrategin syftar till att i samarbete med Fastighets-
dgarna Stockholm verka for en vilfungerande bostads-
hyresmarknad. Det sker mot malet att hyresnivan i storre
utstrickning dn i dag ska spegla hyresgisternas efterfrigan
vad giller service, standard och lige. Detta kan ske via en
gradvis introduktion av den sa kallade Stockholmsmodel-
len. Med det nuvarande bruksvirdessystemet for hyressitt-
ning, bedéms risken for hyresbortfall pa bostider under de
nirmaste dren vara mycket lig. En eventuell férindring av
bruksvirdessystemet dr pad sikt en mojlighet for bolaget att
oka intikterna och forbittra resultatet, med of6rindrat lig
risk for hyresbortfall.

De kommersiella fastigheterna dr uthyrda till mycket
stabila hyresgister pa linga kontrakt for att hélla en lig
risknivd. De kommersiella lokalerna ska komplettera bo-
stadsbestiandet och foretridesvis ge service till bostads-
hyresgisterna. Kontorslokaler i bostadsfastigheterna
konverteras till bostider da efterfragan pd kontorslokaler
ir lag.

Drift, underhall och investeringar

Kostnaderna fr drift ar till storsta delen taxebundna

och svéra att paverka i ett kortare perspektiv. En forbruk-
ningsminskning ir ofta kopplad till en atgird i en specifik
fastighet och John Mattson arbetar dirfor aktivt med att
optimera fastigheternas forbrukning och dirmed minska
driftkostnaderna. Bostadsfastigheterna ir till &vervigande
del byggda under 1960-talet, vilket innebir ett behov av
upprustning och standardhojning. Stambyte och uppgra-
dering pagar och beriknas vara genomfort till 2018 ars
utgang. Alternativa framtida energiforsdrjning utreds for att
lingsiktigt sikra en hallbar och kostnadseffektiv uppvirm-
ning. Nyckeltal f6r drift, underhall och investeringar jim-
fors med branschen 1 6vrigt via IPD for att sikra konkur-
renskraftiga nivder.

Utvecklingsprojekt

John Mattson arbetar aktivt med fortitningsplaner och
nybyggnadsprojekt 1 de omraden dir bolaget redan ir
verksamma. Liding® dr en mycket attraktiv bostadsmarknad
och bolaget kan bygga bostider pd egen mark. Riskmoment
1 utvecklingsprojekt dr att fa till smidiga processer s att
kringkostnader inte blir fér héga samt att vara en tydlig
och kompetent bestillare sa att slutprodukten blir hog-
kvalitativ. Proaktivitet och vilutvecklad kommunikations-
formaga ar tva viktiga verktyg for att lyckas.

Organisation

John Mattson ar en forhéllandevis liten organisation som

har nira samarbete med sin kretsorganisation. Att vara en

tydlig och kompetent bestillare ir en viktig kirnkompetens.
Stor noggrannhet vid rekrytering och kontinuerlig utveck-
ling av medarbetare vad giller sivil kunskap som kompe-

tens ir framgangsfaktorer.

FINANSIELLA RISKER

Finansstrategi

John Mattsons finansiering regleras i en finanspolicy som
ir konkretiserad i en finansstrategi. Foretaget har ett finans-
rdd med medlemmar ur styrelsen och foretagsledningen
som forbereder och foresldr férindringar i finansforvalt-
ningen till styrelsen. Enligt finanspolicyn ska John Mattson
vara en attraktiv lintagare, efterstriva ldg risk och hég fér-
utsigbarhet samt, inom ramen for lag risk, ha en kostnads-
effektiv upplaning och sikerstilla foretagets rintebetalnings-
formaga 6ver tid.

Finansierings- och motpartsrisk

I syfte att minimera finansieringsrisken har bolaget en lig
belaning i kombination med en likvid kapitalplacerings-
verksamhet. Bolaget har ocksd i sin strategi att vara enbanks-
kund. Samarbetet stricker sig Gver 20 ar bakét i tiden.

Ranterisk
Rinterisken hanteras genom rintetak och rinteswappar,
ddr rintebindningstiden uppgar till i genomsnitt 4,7 r.

ANSEENDERISKER

Varumarkesstrategi

Varumirke och anseende ir viktigt for John Mattson som
har en ling byggmistartradition som gir 50 r tillbaka i
tiden. Riskbegransningar gors genom en varumirkesstrategi,
som syftar till stark forankring av varumirke och virde-
grund 1 hela organisationen.

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

Byggmastare John Mattsons bygghja
= ett minne fran hans aktiva period.
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Resultatrikningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2014 2013 2014 2013
Fastighetsforvaltning
Hyresintikter 4 150706 142 147 - -
Driftkostnader -35599 -34808 - -
Fastighetsadministration 6 -10831 -10956 - -
Reparation och underhdll -22526 -22475 - -
Fastighetsskatt -3039 -2942 - -
Driftnetto 78711 70966 - -
Avskrivningar, utrangeringar 11, 12 -28902 -24622 - -
Bruttoresultat 49 809 46 344 - -
Central administration och
marknadsforing 5,6 -11883 -10621 -12099 -11500
Realisationsresultat f6rsiljning
materiella anliggningstillgingar 7 326 428 - -
Rorelseresultat 38252 36151 -12099 -11500
Rénteintikter och
liknande resultatposter 8 32203 10151 6777 8467
Rintekostnader och
liknande resultatposter 9 -31943 -32616 -13188 -13309

260 -22465 -6411 -4 842

Resultat efter finansiella poster 38512 13 686 -18510 -16 342
Koncernbidrag -2289%4 -7 650 3156 15148
Resultat fore skatt 15618 6036 -15 354 -1194
Skatt 10 -3 634 -1699 3362 260
Arets resultat 11 984 4337 -11 992 -934
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Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not  2014-12-31  2013-12-31  2014-12-31  2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 1 856 464 1827058 - -
Pigdende projekt 11 60 844 36 770 17 -
Maskiner och inventarier 12 5697 2843 - -
1923 005 1 866 671 17 -
Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterbolag 13 - - 1267 424 1267 424
Fordran dotterbolag - - 300 000 337 940
Andra langfristiga fordringar 28 438 27 680 20 748 19 062
Uppskjuten skattefordran 14,20 20579 14796 3622 260
Langfristiga virdepappersinnehav 15 282 915 333495 - -
Andra langfristiga virdepappersinnehav 16 100 100 - -
332 032 376 071 1591794 1624686
Summa anliggningstillgangar 2255037 2242742 1591811 1624686
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 799 491 - -
Fordran moderbolag - - 3329 -
Fordran dotterbolag - - 88 156 95471
Ovriga fordringar 34 397 2829 902 1948
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 17 12013 14 458 96 15
Likvida medel 2765 5811 1743 -
Summa omsittningstillgangar 49 974 23 589 94 226 97 434
SUMMA TILLGANGAR 2305011 2266331 1686037 1722120
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Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not  2014-12-31  2013-12-31  2014-12-31  2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Aktiekapital (1000 aktier) 10 000 10 000 10 000 10 000
Balanserad vinst 1009 432 1009 095 1165 121 1170 055
Periodens resultat 11 984 4337 -11 992 -934
Summa eget kapital 1031416 1023432 1163129 1179121
Avsiattningar
Avsittning till pension 19 3289 4441 - -
Uppskjuten skatteskuld 20 139942 131094 - -
Summa avsittningar 143 231 135535 - -
Langfristiga skulder
Skuld till moderbolag, lingfristig 21 29000 129000 29000 129000
Summa langfristiga skulder 29000 129000 29000 129000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 18325 14878 686 427
Skuld till moderbolag, kortfristig 19 557 6638 - 6686
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 492871 406383
Skatteskuld 300 504 - -
Kortfristiga lineskulder till
kreditinstitut 21 1040821 940821 - -
Opvriga kortfristiga skulder 3565 3290 290 270
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 22 18 796 12183 61 233
Summa kortfristiga skulder 1101364 978364 493908 413999
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2305011 2266331 1686037 1722120
Stillda sikerheter och
ansvarsforbindelser
Stillda sikerbeter
Fastighetsinteckningar 1042 196 980 185 Inga Inga
Kapitalforsikringar for
sikerstillande av pensioner 7 690 8617 Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Eventualforpliktelser, pensioner 5043 5043 Inga Inga
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not 2014 2013 2014 2013
Den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 38 252 36 151 -12 099 -11 500
Justering for poster som inte
ingdr i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar 11,12 27 985 24 622 - -
Resultat f3rsiljning materiella
anliggningstillgangar,
dotterbolagsaktier. 7 -326 ~428 - _
Ovrigt 1150 517 = -
Erhéllen rinta -235 59 6777 8 467
Erlagd rinta -28 644 -29 319 -13 188 -13 309
Betald skatt 10 -774 =275 - -
Kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital 37 408 31327 -18 510 -16 342
Okning (-)/minskning (+)
kortfristiga fordringar -32728 6698 41 205 -43 728
Okning (+)/minskning (-)
kortfristiga skulder 10 050 -9718 -12 441 61413
-22 678 -3 020 28 764 17 685
Kassaflode fran den
lépande verksamheten 14 730 28 307 10 254 1343
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter m.m. 11 -82 382 -90 281 -17 -
Nettoinvestering i maskiner
och inventarier 12 -2528 -1528 - -
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -84 910 -91 809 -17 -
Finansieringsverksamheten
Nettoinvestering virdepapper 50 480 57 093 - -
Placeringar i 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar -3 899 1430 - -
Utdelning aktieplacering m.m 32203 8996 - -
Limnad utdelning 18 -4 000 -11 168 -4 000 -11 168
Erhéllet / Limnat koncernbidrag -7 650 -357 4494 9392
Kassaflde fran
finansieringsverksamheten 67 134 55994 -8 494 -1776
Forindring av likvida medel -3 046 -7 508 1743 -433
Likvida medel vid arets borjan 5 811 13 319 0 433
Likvida medel vid arets slut 2765 5 811 1743 0
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NO ter Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen
och BENAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning (K3),
som tillimpas for forsta gingen.

Da bolaget tidigare tillimpade sig utav Arsredovisningslagen
samt Bokf6ringsnimndens allmadnna rad har jimforelsesiffror, dar
det behovts, riknats om for att ge en rittvisande bild.

Féljande virderings- och omrikningsprinciper ir tillimpade 1

arsredovisningen:

Koncernredovisning

Dotterforetag ir foretag 1 vilka moderforetaget direkt eller indirekt
innehar mer dn 50 procent av rostandelarna eller pa annat sitt har
ett bestimmande inflytande. Konsolidering sker enligt
forvirvsmetoden. Forvirvsmetoden innebir att forvirv av ett
dotterforetag betraktas som ett transaktion varigenom
moderforetaget indirekt forvirvar dotterforetagets tillgangar och
skulder. Dotterféretag konsolideras frin den dag d4 bestimmande
inflytande uppnas och konsolidering upphér fran den dag da
bestimmande inflytande upphér. Frin och med
forvirvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det for-
virvade dotterforetagets intikter, kostnader, identifierbara tillgdngar
och skulder samt eventuell uppkommen goodwill.

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

Viirderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges.

Intékter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintikter bokfors i den period de avser. Hyresintikter utgdrs
av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas 1 resultatrikningen, utom di underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas 1 eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hinférlig till tidigare perioder.

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

Det redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar provas
vid varje bokslutstillfille. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att medféra
lgre skatteutbetalningar i framtiden.

Fastigheter

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

Avskrivningar

Materiella anliggningstillgingar skrivs av systematiskt Sver till-
gingens bedémda nyttjandeperiod frin och med aret efter till-
gingen aktiverats. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststlls, beaktas 1 forekommande fall tillgdngarnas/ komponent-
ernas restvirde. Byggnaden har delats upp pd nedanstiende

komponenter med respektive avskrivningstider.
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Komponentuppdelningen har skett pd bokfort restvirde 2013-01-01,
det vill siga pa nettot av anskaffningsvirde och ackumulerade
avskrivningar. For befintliga anliggningstillgangar vid ingangen av
ar 2013 har varje komponents iterstiende livslingd uppskattats
individuellt utifrdn skick och framtida planer. Pigdende fastighets-

arbeten upptas till anskaffningsvirde.

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

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvirde minskat
med avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Maskiner och
inventarier har avskrivits enligt plan med skattemissigt hogsta
mdjliga belopp.

Linjdr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av
materiella anldggningstillgingar.

Nedskrivningar
Redovisade virden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag
for att bedoma om det finns indikation pd nedskrivningsbehov. Om
sidan indikation finns, beriknas tillgingens atervinningsvirde som
det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Nedskrivning gors om dtervinningsvirdet understiger det
redovisade virdet. En nedskrivning aterfors endast om tillgdngens
redovisade virde efter dterforing inte Sverstiger det redovisade virde
som tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kapitalkostnader

Rintor och andra kapitalkostnader kostnadsfors, 1 de enskilda
bolagen. P4 koncernnivd har rintor hinforliga till utnyttjat kapital
under produktionstiden, f6r nyproduktion och dkat fastigheternas
bokf6rda virde.

Ldngsiktiga virdepappersinnehav

Virdepappersportfoljen har ett lingt investeringsperspektiv varfor
den upptas till anskaffningsvirde. Virdepapperen anses vara del 1
bolagets finansforvaltning varfér de i resultatrdkningen redovisas
under Finansiella poster och i kassaflddesanalysen redovisas under

Finansieringsverksamheten.

Réntebirande placeringar klassificerade

som omsdttningstillgingar

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

Valutaterminskontrakt

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

resultatrakningen.

Realiserat resultat virdepappersinnehav

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

Leasing

Koncernen har ett fital leasingavtal gillande kontorsmaskiner.
Samtliga avtal redovisas som operationella vilket innebir att de
kostnadsfors l6pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag, sdvil erhdllna som limnade, redovisas som boksluts-

disposition.

Awvsdittningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nir bolaget har en be-
fintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intriffad
hindelse och det ir troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten av nir i tiden
betalning sker dr visentlig, beriknas avsittningar genom diskon-
tering av det férvintade framtida kassaflodet till en rintesats fore
skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker som ir forknippade

med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga

tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

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

in- eller utbetalningar.

Not2 Kritiskabeddmningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor bedémningar och antaganden
om framtiden som péaverkar redovisade virden samt limnad
information. Dessa bedémningar baseras pé erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstindigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig frin
dessa bedomningar om andra f6rutsittningar uppkommer.

Not3 Overgangtillnyaredovisningsregler
Koncernen och moderbolagets balansrikningar i drsredovisning-
arna per 2012-12-31 och 2013-12-31, upprittade enligt tidigare

tillimpade redovisningsprinciper, innehéller i sammandrag

foljande:
Koncernen

2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1873475 1797 387
Maskiner och inventarier 2843 1669
Uppskjuten skattefordran 14 796 18 878
Ovriga tillgangar 384 864 470 934

2275978 2 288 868

Skulder och eget kapital

Bundet eget kapital 10 000 10 000
Fritt eget kapital 1020991 1027393
Uppskjuten skatteskuld 133 182 126 623
Ovriga skulder 1111805 1124852

2275978 2 288 868

Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31
Tillgéngar
Aktier i dotterbolag 1267424 1267424
Uppskjuten skattefordran 260 -
Ovriga tillgingar 454 436 421 141

1722 120 1 688 565

Skulder och eget kapital

Bundet eget kapital 10 000 10 000
Fritt eget kapital 1169121 1181223
Opvriga skulder 542 999 497 342

1722 120 1 688 565
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Denna finansiella rapport dr den forsta som upprittas med
tillimpning av K3. De redovisningsprinciper som beskrivs 1 not
har tillimpats fr koncernens och moderbolagets finansiella
rapporter for 2014, f6r 2013 och for ingangsbalansrikningen per
2013-01-01. Vid upprittande av ingdngsbalansrikningen har belopp
som tidigare redovisats enligt tidigare tillimpade redovisnings-
principer justerats enligt K3. Forklaringen till hur évergangen till
K3 har péverkat bolagets egna kapital framgar av féljande tabeller
och forklaringstexter.

Koncernen Totalt eget kapital Not

Enligt faststilld balansrikning
2012-12-31 1037 393

Overgingen till K3 har inte hafi nagon effekt

pd ingdngsbalansrikningen.

Summa omriknat eget kapital
enligt ingangsbalansrikning
2013-01-01 1037 393

UB eget kapital 2013-12-31 enligt
faststilld balansrikning 2013 1030991

Korrigeringar pga dvergangen till K3

Skillnad pga

komponentavskrivningar -9 647 1
Uppskjuten skatt fastighet 2088 2
Summa omriknat eget kapital

2013-12-31 1023 432
Noter

1. Effekten pd avskrivningar enligt plan av dverging till
komponentavskrivningar.

2. Effekten pa uppskjuten skatt av komponentavskrivningar.
Moderbolaget

Overgingen till K3 har inte haft nagra effekter, varken pa
ingangsbalansrikningen eller 2013.
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Not4 Nettoomsiattning Koncernen

2014 2013
Hyresintakter bostiader 124 145 120 188
Hyresintikter lokaler inkl garage 25 869 21 604
Forvaltningsarvoden 471 144
Ovriga intikter 221 211
Hyresintikter 150 706 142 147

Not5 Central administration och marknadsforing

I central administration ingar arvoden och kostnadsersittningar

till Ernst & Young AB med féljande belopp exklusive mervirdes-

skatt.
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Revisionsuppdrag -385 -184 -201 -41
Ovriga uppdrag -396 -395 -125 -105
Summa arvoden -781 -579 -326 -146

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningar och
bokforingen, styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
och dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser
rddgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid
sddan granskning eller genomférandet av sidana arbetsuppgifter.

Allt annat dr andra uppdrag.

Not6 Personalkestnader Koncernen

Loéner och andra ersittningar 2014 2013

Styrelse, VD och ledande
befattningshavare -2 340 -2226

Ovriga anstillda -9 784 -8 815
-12 124 -11 041

Sociala kostnader och pension

Pension -3503 -3 444
Varav pensionskostnader avseende
ledande befattningshavare -1290 -1460
Sociala kostnader dvrigt -3 589 -3 498
Summa personalkostnader -19 216 -17 983

Verkstillande direktdren har 65 ars pensionsalder och premie-
baserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.
Anstillningsvillkoren 1 6vrigt innebir en uppsigningstid frain VDs
sida om 6 manader samt frin foretagets sida om 6 manader jimte
12 ménaders avgdngsersittning med avrikning. VD har ett avtal om
direktpension som utbetalas under sirskilda forutsittningar fran
2019. Forutsittningarna beddéms som de inte kommer att intriffa
varfor pensionsforpliktelsen inte har skuldférts. Den ir istillet
upptagen under ansvarsférbindelser med ett belopp uppgdende till
5,0 mkr. For styrelsens foregaende ordforande foreligger avtal
tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010.

Medelantal anstillda med férdelning pa

kvinnor och min uppgér till: 2014 2013
Kvinnor 10 11
Min 12 12

2 23

Samtliga fyra medlemmar i styrelsen ir min.

Moderbolaget har ingen anstélld personal, varfor

personalkostnader saknas.

Medelalder 1 foretaget ar bland kvinnor 42 ar och bland min 40 &r.

Not7 Realisationsresultat forsiljning
materiella anlaggningstillgangar

Posten, 326 tkr (428) avser reavinst uppkommen vid forsiljning av

maskiner och inventarier.

Not8 Ranteintdkterochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Rinteintikter fran
moderbolag - 246 87 246

Rinteintdkter frin
koncernbolag - - 6 686 8211

Resultat
virdepappers-
verksamheten 31945 9575 - -

Rinteintikter externt 23 58 4 10

Ovriga finansiella

intakter 235 272 - -
Rinteintikter
och liknande
resultatposter 32203 10151 6777 8 467

Not9 Rintekostnader ochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Rintekostnader
moderbolag -1322 -3104 -1322 -3350

Rintekostnader
koncernbolag - - -11774  -9923

Rintekostnader
externa kreditgivare -29 380 -29 449 - -36

Ovriga finansiella
kostnader -1241 -63 -92 -

Rintekostnader
och liknande
resultatposter -31943 -32616 -13 188 -13 309
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Not10 Skatt Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Skatt pa drets resultat -351 -275 - -
Skatt hinfdrlig till

tidigare perioder 217 - - -
Avseende temporir

skillnad mellan

redovisat och

skattemissigt virde

pé byggnader - -l424 - -
Uppskjuten skatt -3 066 - 3362 260
Redovisad skatt -3634 -1699 3362 260
Avstimning av Koncernen Moderbolaget
effektiv skatt 2014 2013 2014 2013
Redovisat resultat

fore skatt 15618 6036 -15354 -119%4
Skatt enligt gillande

skattesats 22,0 % -3 436 -1328 3378 263
Skatteeftekt av €]

skattepliktiga intikter

eller kostnader 280 371 -16 -3
Skatteeffekt av

temporira skillnader,

underskott mm. -478 -742 - -
Redovisad skatt -3 634 -1699 3 362 260
Not11 Fdrvaltningsfastigheter Koncernen

2014-12-31  2013-12-31

Ingaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 1928 045 1 837 901

Investering under aret 81195 90 473
Utrangering -874 -329

Utgaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 2008 366 1928 045

Ingaende avskrivningar -64 217 -40 514
Arets avskrivningar -26 841 -23 703
Utgaende avskrivningar -91 058  -64 217

Utgaende bokfort virde byggnader,

mark och pigiende projekt 1917 308 1 863 828

Verkligt virde for fastigheterna uppgar till 3 mdkr (2,7).
Virderingen har genomforts av externa oberoende virderingsmin
och vid virdebedémningen tillimpas normalt en avkastningsbaserad
metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden. Den avkast-
ningsbaserade metoden kombineras med en ortsprismetod genom
avstimningar mot genomfdrda transaktioner av likartade objekt.

Det férekommer inga begransningar i ritten att silja ndgon av
forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintikterna och
ersittning vid avyttring.
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Not12 Maskinerochinventarier

Ingiende anskaffningsvirde

Inkdp under dret

Forsiljningar och utrangeringar
under dret

Utgaende anskaffningsvirde

Ingiende avskrivningar

Forsaljningar och utrangeringar
under dret

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Bokfort restvirde maskiner
och inventarier

Not13 Aktieridotterholag

Redovisat virde vid drets bérjan

Utgaende anskaffningsvirde

Andel
(%)

Koncernen

2014-12-31  2013-12-31
7 935 7 189
4115 2115
-1971 -1369
10 079 7 935
-5092 -5 520
1854 1210
-1 144 -782
-4 382 -5092
5 697 2 843

Moderbolaget
2014-12-31  2013-12-31
1267424 1267424
1267 424 1267 424

Antal

Bokfért virde
2014-12-31

John Mattson
Fastighets AB
Org.nr 556056-6977
Séte: Lidingd

John Mattson
Skolfastigheter AB
Org.nr 556703-0357
Site: Lidingd

John Mattson
Butiksfastigheter AB
Org.nr 556792-8568
Site: Liding®

John Mattson
Parkering AB

Org. nr. 556902-1206
Site: Lidingd

John Mattson
Kapitalforvaltning AB

Org.nr 556821-1451
Site: Lidingd

100

100

100

100

100

10000

1000

1000

1000

1000

1262012

1612

100

100

3600
1267 424

Not14 Uppskjutenskatt moderholaget

Moderbolaget
2014-12-31 Fordran Skuld Netto
Underskottsavdrag 3622 - 3622
2013-12-31 Fordran Skuld Netto
Underskottsavdrag 260 - 260

Forindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
underskottsavdrag.

Belopp Belopp

vid drets  Redovisat vid arets

2014-12-31 ingang over RR utgang
Underskottsavdrag 260 3362 3 622
Belopp Belopp

vid drets  Redovisat vid arets

2013-12-31 ingang over RR utgang
Underskottsavdrag - 260 260

I enlighet med gillande redovisningsregler har skattemissiga
underskott aktiverats som uppskjuten skattefodran utan diskon-
tering. For koncernen uppgar underskottsavdragen till 168,7 mkr
(142,5) . Dessa har virderats till 22 procent av underskottens
nominella virde. Forvirvade underskott har redovisats till 10
procent. Skattemissiga underskott i moderbolaget uppgér per
2014-12-31 1ill 16,5 mkr (1,2).

Not15 Langfristigavardepappersinnehav

och kortaplaceringar
Koncernen
2014-12-31  2013-12-31
Redovisat virde vid drets bérjan 333 495 364 075
Inkop 29911 -
Férsiljning -80 491 -30 580

Summa langfristiga
virdepappersinnehav 282 915 333 495

Marknadsvirdet pa virdepappersportfoljen uppgick pa balans-
dagen till 367 mkr (387). Virdepappersinnehavet klassificeras
som langfristigt.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2014

Not16 Andralangfristigavirdepapperinnehav

Koncernen

2014-12-31  2013-12-31

Redovisat virde vid drets bérjan
avseende brf Hemfjillsbyn 100 100

100 100

Not17 Foruthetaldakostnader och upplupnaintikter

Koncernen

2014-12-31  2013-12-31

Forutbetald rintetakspremie 10 985 13 187
Ovrigt 1028 1271
12 013 14 458

Not18 Egetkapital
Ovrigt
tillskjutet
Aktiekapital kapital Summa

Koncernen

Eget kapital

*

2013-01-01 10 000 1027 393 1037 393
Uppskjuten skatt

justering ingdende

b - -7 130 -7 130

alans

Utdelning - -11 168 -11 168
Arets resultat - 4337 4337
Eget kapital

2014-01-01 10 000 1013 432 1023 432
Utdelning - -4 000 -4 000
Arets resultat - 11984 11 984
Eget kapital

2014-12-31 10 000 1021416 1031 416

Fritt eget

Moderbolaget Aktiekapital kapital Summa
Eget kapital

2013-01-01 10 000 1 181223 1191223
Utdelning - -11 168 -11 168
Arets resultat - -934 -934

Eget kapital

2014-01-01 10 000 1169121 1179121
Utdelning - -4 000 -4 000
Arets resultat - -11992 -11 992

Eget kapital
2014-12-31 10000 1153129 1163 129

*Se not 3 for justering ingdende eget kapital med anledning av K3.
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Not19 Avsattning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos férsikrings-
bolag inklusive l6neskatt. Avsatt belopp exklusive l6neskatt uppgar
till 3,3 mkr (4,4). Forsikringarna ar stillda som sikerhet av Bolaget
for dess fullgdrande av pensionsitaganden.

Not20 Uppskjutenskattkoncernen

Koncernen

2014-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -139 942 -139 942
Underskottsavdrag 20579 - 20 579
Netto 20 579 -139 942 -119 363
2013-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -131 094 -131 094
Underskottsavdrag 14 796 - 14 796
Netto 14796 -131094 -116 298

Foérindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och

underskottsavdrag.

Belopp Belopp
vid drets Redovisat vid arets
2014-12-31 ingang over RR utgang
Byggnader och mark -131 094 -8 848 -139 942
Underskottsavdrag 14 796 5783 20 579
-116 298 -3 065 -119 363
Belopp Belopp
vid arets  Redovisat vid arets
2013-12-31 ingang over RR utgang
Byggnader och mark -133 753 2659 -131 094
Underskottsavdrag 18 878 -4 082 14 796
-114 875 -1 424 -116 298

Posten avser uppskjuten skatt om 22 procent pi temporira
skillnader uppkomna genom &veravskrivningar, bokféringsmissiga
nedskrivningar och anvindande av utvidgade reparationsbegreppet
om totalt 116,9 mkr (15,7). Dirutdver foreligger uppskjuten skatt
om 10 procent pd koncernmaissiga évervirden pé férvirvade
fastigheter med 117 mkr (115).

Not21 Kort-ochlangfristigaskulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter

balansdagen.
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31  2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder till
moderbolag 29 000 129 000 29 000 129 000
Summa 29000 129000 29000 129 000

Rintebirande skulder

Koncernen Moderbolaget

Skulder till
kreditinstitut 2014-12-31  2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Kortfristiga banklin
(forfaller inom 1 dr) 1040821 940 821 - -

Summa 1 040 821 940 821 - -
Rinterisken hanteras genom derivat.

Utdver ovanstdende langfristiga ldn finns en beviljad checkkredit
uppgdende till 10 mkr.

Rintebind-
Rinteforfallostruktur Rinta ningstid, ar
Rintebirande skulder inkl derivat 2,68% 4,7

Derivaten bestar av swapar och rintetak. Per 2014-12-31 hade dessa
finansiella instrument ett marknadsvirde om 1,7 mkr (1,7).

Not22 Upplupnakostnaderoch foruthetaldaintikter

Koncernen

2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda hyresintikter 12 915 7 264
Upplupna kostnadsrintor 1042 1909
Loneskulder och
semesterldneskulder
inklusive sociala avgifter 2084 2296
Opvrigt 2755 714
Summa 18 796 12 183
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Christer Jansson
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Forslag till vinstdis

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

Styrelsen fdreslar att vinstmedel disponeras s3 att:
till aktiedgare utdelas, kr
i ny rikning &verfors, kr

Lidings 2015-04-08
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Anders NylZ ( - g
QM

Styrelseordforande
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2015-04-08

Jofias Svensson
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

osition

1165 120 658
-11 992 216

1 153 128 442

1 153 128 442
1 153 128 442

4

Bo Ennerberg

Hakan Blixt
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Revisionsberdtielse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fr John Mattson
Fastighetsforetagen AB for rikenskapsiret 2014. Bolagets drsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 8-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp och
annan information i drsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgir-
der som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamaélsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande om effektiviteten 1 bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamadlsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

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

Utover min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstillande direktdrens forvaltning for John Mattson Fastighetsforetagen AB for
rikenskapsdret 2014.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

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

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

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Uttalanden

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

Stockholm den 8 april 2015
Ernst & Young AB

—

Johas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Pi bilden frin vinster: Christer Jansson, Bo Ennerberg och Anders Nylander. Hakan Blixt saknas pd bilden.

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

Styrelserna 1 6vriga dotterbolag utgors av Anders Nylander, ordférande, styrelseledamoten
Bo Ennerberg samt vd Siv Malmgren.

Styrelsens arhete
I styrelsen f6r John Mattson Fastighetsforetagen AB diskuteras och tas beslut i koncern-
gemensamma frigor, sdsom kop och férsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och
budget. Under 2014 holls fem ordinarie styrelsemoten samt en extrastimma i John Mattson
Fastighetsforetagen AB. Vid extrastimman avgick Jan-Erik Lindstedt som styrelseordférande
efter 9 ar vid posten. Anders Nylander tilltridde som ny styrelseordférande.

Friagor av visentlig karaktir som ror de enskilda bolagen beslutas och protokollférs 1 respektive
bolag. I John Mattson Kapitalférvaltning AB holls tre ordinarie styrelsemdten samt ett
per capsulam.

Styrelsens arhetsordning
Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa innehéller instruktioner om ar-
betsfordelning mellan styrelse och verkstillande direktér samt ekonomisk rapportering. P4 sty-
relseméte dd bokslut faststills deltar bolagets revisor och limnar rapport &ver sin granskning.
I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemoten som ska hallas under dret ut-
6ver konstituerande styrelseméte. Vidare preciseras vilka frigor som ska behandlas pa ndgot
av de ordinarie styrelsemotena. Vid behov kan extra styrelseméten hillas dven per telefon eller
per capsulam. I arbetsordningen regleras dven sekretess- och protokollsfrigor samt de arbets-
uppgifter som 3ligger ordféranden.
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Anders Nylander

Ordférande

Fodd 1952. Invald 2014.

Tidigare vd och styrelseledamot i Atrium Ljungberg AB.
Numera ett antal uppdrag inom eller med anknytning
till fastighetsbranschen.

Andra styrelseuppdrag: Ordforande i Kista Science City
AB, ledamot 1 bland annat Nobelhuset AB samt Investor
AB:s olika fastighetsbolag.

Bo Ennerberg

Fodd 1948. Invald 2002.

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

Christer Jansson
Fodd 1952. Invald 2012.

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

Hakan Blixt

Fodd 1957. Invald 2012.

Director of Investment pd Cordea Savills.

Instruktioner for arbetsfordelning

I forsta avsnittet regleras vilka allminna frigor som styrelsen ansvarar fér samt instruktion om
vilka frigor som verkstillande direktor ska understilla styrelsen. I andra avsnittet behandlas de
fragor som det aligger verkstillande direktdren att fullgora, sisom del i styrelsearbetet, rappor-
tering samt kontroll av att av styrelsens faststillda regler, strategier med mera efterfdljs och att

verksamheten bedrivs pé ett andamalsenligt sitt och att lagar och regler efterfoljs.

Ekonomisk rapportering

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

e
¥

A |y

DEFINITIONER

Belaningsgrad
Externa lan i relation till fastigheternas och aktieportféljens

marknadsvirde.

Direktavkastning fastigheter

Driftnetto 1 relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.

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

héllskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt.

Justerat eget kapital

Eget kapital plus 6vervirde justerat for uppskjuten skatt
(22 %).
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Pi bilden frin vinster: Maria Sidén, Thomas Enmark, Siv Malmgren och Jonas Hermansson.

SivMalmgren

Fodd 1959 (beteendevetare, MBA)

Verkstillande direktor. Anstalld 1996.

Tilltridde som vd vid drsskiftet 2005/2006.

Arbetade innan det som utvecklingschef pa John Mattson.
Dessférinnan pd managementkonsultbolaget AktivBo AB.
Styrelseuppdrag: Vice ordférande Fastighetsigarna Stock-
holm, styrelseledamot 1 Willhem AB.

Maria Sidén

Fodd 1976 (ek. mag.)

Ekonomi- och finanschef. Anstilld 2014.

Arbetade tidigare som CFO pa BTH Bygg & Bostad.
Dessforinnan pd Veidekke Entreprenad AB och som
revisor pd Ernst & Young.

Thomas Enmark

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

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

Jonas Hermansson

Fodd 1982 (civ. ing.)

Fastighetsforvaltningschef. Anstilld 2010.
Tilltridde som fastighetsforvaltningschef 2014.

Har dessforinnan arbetat som affirsutvecklingschef
samt fastighetscontroller pa John Mattson.

Justerad soliditet Vakansgrad, %

Justerat eget kapital i relation till justerad balansomslutning Hyresvirdet pd under dret outhyrda objekt i procent av

inklusive évervirde justerat for uppskjuten skatt. totala drshyran. Projektfastigheter ingar inte i virdena.

Soliditet Virdeforindring fastigheter
Eget kapital i relation till balansomslutning. Arets virdeférindring pa fastigheterna minus gjorda inve-

. - - - steringar 1 relation till rets genomsnittliga marknadsvirde.
Rantetidckningsgrad - kassaflodesmassig e 2 &

verskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintikter.

Resultat efter finansiella poster justerat for resultat av fas-
tighetsforsiljningar med dterliggning av avskrivningar och

rintekostnader i relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter
Driftnetto plus virdeférindring pa fastigheter minus gjorda

investeringar i relation till drets genomsnittliga marknadsvirde.
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Fastighetsforteckning, 2014-12-31

ANTAL UTHYRBAR AREA (kvm) HYRA

FASTIGHETSBETECKNING  GATUADRESS mm?m; nmnvnnu::::; Ligenheter l“"":')‘;:‘k’:l:; P-plats/garage Bostider Lokaler  Totalarea "’"’“Z'k':; s"'""’":::;f:;; TAXEHINESV:::(I:;
Larsherg

Bodals gard 1¢ Larsbergsvigen 8 8292 1934/2009 - 2 0/0 - 2867 2 867 4200 - -
Farleden 2 Larsbergsvigen 32-42 7170 1967 92 - 27/0 9 080 54 9134 9 600 1043 129 274
Fyrbaken 1 Larsbergsvigen 19-21 6915 1967 122 2 21/0 9130 355 9 485 10 400 1100 134 128
Fyren 1 Larsbergsvigen 44 2872 1968 59 1 0/0 4418 165 4583 5300 1145 67 370
Fyren 2 Larsbergsvigen 46 3061 1968 52 - 15/0 3925 25 3950 4500 1117 57 468
Fyren 3 Larsbergsvigen 48 3754 1968 52 1 12/0 3925 82 4007 4500 1141 58 609
Fyren 4 Larsbergsvigen 50 3901 1969 61 - 0/0 4542 23 4566 5200 1133 67 272
Fyrmistaren 14 Larsbergs parkvig 1-7 5144 1967/2008 114 - 0/206 7551 - 7551 13 700 1573 172 274
Fyrmistaren 2° Larsbergstorg 4-6 724 1968/2008 14 10 0/0 734 2221 2955 2700 1338 38 012
Fyrskeppet 18 Larsbergsvigen 9 3009 1966 60 - 10/0 4 465 108 4573 5500 1178 65771
Fyrtornet 1 Larsbergsvigen 23 3831 1968 62 2 17/0 4636 154 4790 5400 1124 68 792
Fyrtornet 2 Larsbergsvigen 25 2581 1968 62 1 0/0 4636 169 4805 5400 1148 69 798
Fyrtornet 54 Larsbergsvagen 29 4025 1968 - 2 0/380 - - - 2 000 - 9 386
Fyrtornet 6 Larsbergsvigen 27 3290 1968 62 3 4/0 4636 187 4823 5300 1095 67 758
Klockbojen 25¢ Agavigen 36 3203 1969 - - 0/0 - 1026 1026 - - -
Klockbojen 4% Larsbergstorg 9, 11 558 1969/2013 150 4 20/0 10 332 1562 11 894 2500 1242 151 836

Agavigen 14-34 12 700

Radiofyren 14 Agavigen 14 387 2011 - 6 204/162 - 3698 3698 7 900 - 67 800
Sjdjungfrun 24 Larsbergsvigen 10-30 17 131 1967/2009 142 7 17 / 366 13 855 1885 15 740 16 800 1050 213 286
Sjomirket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 - 25/0 9134 6 9 140 10 500 1135 136 020
Sjomirket 2 Larsbergsvigen 15-17 5011 1967 120 2 9/0 8930 210 9 140 10 000 1088 129 702
Summa 116 808 1346 43 381/1114 103 928 14 797 118 726 144 100 18 650 1704 556
Baggeby

Barkassen 1 Barkassvigen 5-15 3334 1956 56 - 0/13 3448 174 3621 3 800 1078 49 654
Galeasen 2 Farkostvigen 6 2574 1955/2013 27 - 8/5 2059 20 2079 3000 1387 41 627
Summa 5908 83 - 8/18 5507 194 5700 6 800 2 464 91 281
Higands, Skéne

Tjorrdd 7:103P Nordhemsvigen 14 1023 - 320
Totalt 123 739 1429 43 389/1132 109 435 14 991 124 426 150 900 21115 1796 157

Kommunikationsméjligheterna till och fran Larsberg och Baggeby ir NOTER
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goda. Med Lidingdbanan och ett antal busslinjer tar man sig enkelt in
mot Stockholm eller till andra delar av Liding®. Under senare ar har
mojligheten att ta sig till och fran Nybroviken via Nacka kompletterats
med en pendelbat som dagligen gar ett antal turer frain Dalénum invid
Larsberg. Cykel- och gingvigarna till och frin omradet ar bra och for
den bilburne tar en resa in till Stockholm city inte mer dn 15 minuter.
Under 2014 fortsatte moderniseringen av Lidingobanan. P4 sikt ar
tanken att koppla ithop den med Sparvig City, vilket da forbinder
Lidingdbanan och Larsberg med Sergels torg. I november 6ppnade dven
Norra linken som underlittar visentligt for resor till och fran Lidingd.
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A D3 fastigheten finns parkeringsgarage
B Projektfastighet

C Taxerad som specialenhet och

saknar taxeringsvirde

D Sméihustomt

Bilder pa fastighetsbestdindet

2008 firdigstilldes 128 nya hyresritter i Larsberg Centrum.
Med sina putsade ljusbeiga fasader skapar de en kontrast

mot omridets i dvrigt roda tegelfasader.

2009 flyttar en av Sveriges ledande konstnirliga universitets-

utbildningar, Carl Malmsten Furniture Studies, in i nya
Barkassvigen 1 Baggeby ar en pirla frin lokaler i Larsberg. Fastigheten har byggts specifikt for verk-

sent 1950-tal. samheten av John Mattson.

I augusti 2011 invigdes Ica Kvantums nya
lokaler 1 Larsberg Centrum. Sammanlagt
har 3 700 kvm handelsyta skapats dir Ica
Kvantum hyr 3 100 kvm.

Siluetten av husen 1 Larsberg dr uppskattad av ménga och

en del av Liding®s ansikte utdt mot 6vriga Stockholm.

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

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

Sé gott som samtliga ligen-
heter i Larsberg har balkong.
Minga med vacker utsikt éver
Virtan, vilket bidrar till den
hoga trivseln.

I juni 2013 tog John Mattson och JM tillsammans det forsta spadtaget fér
146 nya hyresligenheter i Dalénum. Frin wvinster; Johan Skoglund, vd JM, Paul

Lindquist, divarande ordférande i kommunstyrelsen Liding6 stad, Siv Malmgren,
vd John Mattson, och Per-Arne Jonsson, chef hyresbostider JM.

Denna arsredovisning 4r resulatet av ett samarbete mellan John Mattson, Intellecta och Ineko. Tryck Ineko, Arsta 2015-220912. Miljdmirkt trycksak, 341 142. %

Foto: Arkitema Architects, BETA Team Performance, BRM/Kraftfull kommunikation AB/2 AM, Christoffer Edling, Hans Alm, HMXW/JM AB, Jupiter Reklam AB, Lidingé stad,

Magnus Fond, Max Plunger, Melker Dahlstrand, Peter Knutson, Pixprovider AB, Viatcheslav och Kristina Loboda, Zentuvo Sverige AB, Ake E:son Lindman, Asa Hafmar.
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