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JOHN MATTSON PA 5 MINUTER

2016 1 korthet

e Arbetet med stambyte och uppgradering fortgir
och vid arets slut har nistan hilften av bestandet
renoverats.

e Tre arkitektf6retag ges i uppdrag att ta fram
forslag pa flerbostadshus vid Larsbergsvigen 31,
fastigheten Fyrtornet 5.

* Detaljplanen for Parkhusen, fastigheten
Klockbojen 2, vinner laga kraft med efterféljande
projektering, bygglov och upphandling.

John Mattson 1 korthet

John Mattson Fastighetsforetagen AB ir ett familjedgt
foretag med en 50-drig historia. John Mattson iger,
forvaltar och utvecklar fastigheter pa Liding6 1 Stock-
holm med fokus pé hyresligenheter. Bostadsbestindet
omfattar drygt 1 600 ligenheter beligna 1 Larsberg,
Baggeby och Dalénum.

Vid utgingen av 2016 dgde John Mattson 23 fastig-
heter till ett samlat marknadsvirde om 4,2 mdkr.
Medelantalet anstillda under aret var 23.

Vision
John Mattsons vision ar att betraktas som ett

foredome 1 branschen nir det giller att generera
nytta for agare, hyresgister och samhille.

[ fokus 2017

» Fortsitta utvecklingsarbetet for det vixande
Larsberg.

e Start for detaljplanearbete av ungdomsligenheter
med nérhet till Lidingdbanan, handel och service.

* Byggstart av Parkhusen 1 Larsbergsparken.

* Fortsatt detaljplanearbete {or fastigheten
Fyrtornet 5.

* Totalrenovering av fastigheten Barkassen 1
Baggeby paborjas.

» Stambyte och uppgradering av ytterligare
500 lagenheter beriknas slutforas.

Foretaget i sammandrag 2016 2015
Hyresvirde, mkr 185 178
Marknadsvirde, mdkr 4,2 3,6
Soliditet, % 31 38
Belaningsgrad, % 36 40
Area, tkvm 134 134
Bostadsarea, tkvm 120 120
Antal lagenheter 1602 1601

Affdrsidé

John Mattsons affirsidé ar att langsiktigt dga, forvalta
och utveckla attraktiva hem och boendemiljoer.
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GRUNDSTENAR FOR VERKSAMHETEN

John Mattsons verksambet baseras pa en tydlig virdegrund som samman-
fattas vil av de fyra virdeorden. I drets drsredovisning sdtts fokus pd den
professionella organisationen - en forutsditining for en forvaltning i takt
med tiden, och en utveckling som adderar nya drsringar till Larsberg.

Som storsta privata fastighetsigare pa Lidingd har
John Mattson en viktig roll 1 utvecklingen av
Lidingd. Ambitionen ir att bidra till tillvixten
genom att erbjuda fler manniskor bostad 1 Larsberg.
Vi tror pé hyresritten och ser goda méjligheter

att ytterligare stirka mangfalden 1 bostadsutbudet
genom en nyproduktion som moter framtida krav
pa boende och forindrade levnadsmonster. Centralt

1 verksamheten &r en professionell organisation

som bygger fortroende genom att forvalta befintligt
bestind med stor hinsyn till fastigheternas och
omgivningens varden. En organisation som med stor
lyhordhet driver utvecklingen av Larsberg med hus
av hog byggnadskvalitet, som dldras vackert och ir
funktionella 6ver tid.

John Mattson grundades av byggmastare John
Mattson, som skapade ett av Sveriges storsta

bygg- och fastighetsbolag under aren 1944-1965.
Byggverksamheten, i dag JM, avyttrades i mitten

av 1960-talet. Redan frin starten utvecklade John
Mattson en verksamhet som strickte sig lingre dn
traditionellt byggande. Byggmastartanken - att bygga,
dga och forvalta fastigheter - har starkt bidragit till
framvixten av det moderna Stockholm.

Genom aren har foretaget utvecklats och forandrats,
men byggmastarkvalitet ar fortfarande en ledstjirna.
Ambitionen att skapa lokalsamhallen dir manniskor
bor och trivs, bdde 1 dag och 1 framtiden, star fast
och ir lika aktuell 1 dag som nir foretaget grundades

for mer an 50 ir sedan.



VD HAR ORDET

Frin planering till

Vi adderar nya drsringar for att skapa ett attraktivt bostadsomrade. Stabil ekonomi och egen mark att bygga pa
dr John Mattsons utgangspunkter for utvecklingen av Larsberg, sdger John Mattsons vd Siv Malmgren.

Att utveckla ett bostadsomride ir ett lingsiktigt och
ibland talamodskrivande arbete, sirskilt om utvecklingen
innefattar byggande av nya flerfamiljshus. Planering, sam-
rad, férankring, planarbete, upphandlingar och byggande
- sammantaget ir det en mangdrig process. Det ir inte
ovanligt att det hinner gi ett helt decennium frin det
inledande idéarbetet till dess att de nya bostiderna ir klara
for inflyttning.

Dirfor ir det glidjande att det konsekventa utvecklings-
arbete som John Mattson sedan linge bedriver i Larsberg
nu ger resultat dven pd nybyggnadssidan. I bérjan av 2017
var det byggstart for de nya Parkhusen i Larsbergs centrum.
Redan sommaren 2018 stir 80 nya hyresligenheter i tva hus
av hogsta byggmistarkvalitet redo for inflyttning.

I samverkan med Lidingd stad bygger vi ungdomsbosti-
der i Larsberg. Eftersom behovet av bostider for unga ar
stort pa Lidingd ar projektet prioriterat av kommunen och
om forberedelsearbetet gir som planerat kan byggandet av
det nya huset starta redan under forsta halvan av 2018. Nu
under viren sker samrid, samtidigt som vi genomfér samtal
i fokusgrupper med ungdomar fran Lidingd och ungdomar
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8 [ika viktigt som
utformmingen av de

nyafostiderna

ar livet mellan husen.
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1 Stockholms bostadskd, si att deras behov och 6nskemail
kan tillgodoses i de nya ligenheterna.

Under viren har vi ocksé fran tre olika arkitektfretag
tagit emot forslag till utformning av de bostadshus som
vi planerar att bygga vid Larsbergsvigens slut, vid det
parkeringsgarage som finns dir i dag. De nya husen far en
hinférande utsikt 6ver inloppet till Stockholm och kom-
mer att linka ithop Larsberg med grannomradet Dalénum.
Nu fortsitter planarbetet och 1 bésta fall kan en detaljplan
vara antagen i borjan av nista r.

Stabil ekonomi

Sammantaget innebir de tre nybyggnadssatsningarna en
ansenlig projektvolym som pi sikt tillsammans med ytterli-
gare framtida nybyggnation kommer att betinga ett nistan
lika stort virde som hela bolagets befintliga bestind. Efter-
som det inte var s linge sedan John Mattson dven hade
ett betydande kommersiellt fastighetsbestind har vi god
vana att hantera stora utvecklingsprojekt, men sjilvklart
vixer nu den affirs- och projektutvecklande delen av vir
organisation. Aven finansiellt 4r vi vil rustade. En avsevird

orsta mursten

del av investeringarna finansieras av de goda kassaflédena
frin vir férvaltningsverksamhet - 2016 uppgick driftnettot
till 93,4 miljoner kr och 6verskottsgraden var 51,2 procent.
Dirmed kan vi hélla nere de externa finansieringsbehoven,
som sker till goda villkor och med ramverket att beldning-
en inte ska Sverstiga 50 procent.

Eftersom alla pigiende och planerade nybyggnationer
sker pa egen mark har vi inga kostnader for markférviry
utan fr i stillet en god virdeutveckling pd den mark
som tas 1 ansprak for nya projekt. Och i takt med att nya
fastigheter star klara s3 bidrar de till kassaflddet. I och med
Larsbergs attraktiva lige och bostadsbristen i Stockholms-
omrddet har vi aldrig ndgra vakanser, utan kan snabbt hyra
ut nybyggda eller tomstillda ligenheter.

Virdedkning

Den fortsatt goda utvecklingen p3 fastighetsmarknaden under
2016 1 kombination med de allt mer framskridna byggplaner-
na har resulterat i att den sammanlagda virderingen under
dret okat med drygt 15 procent till 4,2 miljarder kr. Virde-
Skningen férdelar sig jamnt mellan forvaltningsbestindet

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016



och utvecklingsprojekt och byggritter. Resultatet fore skatt

och bokslutsdispositioner pa 3,5 miljoner kr ir blygsamt,
men forklaras av savil nysatsningar som fortsatt hog takt i
renoveringen av fastigheterna frin 1960-talet. Vid utgdngen
av 2016 hade nistan halva bestdndet rustats upp och fitt nya
stammar. Tack vare noggranna férberedelser och forstirkt
projektkoordination kan renoveringarna ske snabbt och med
begrinsade storningar for hyresgisterna, som bor kvar i sina
ligenheter medan arbetet pagar.

Miniuppgraderingar gor vi i alla ligenheter som stambyts,
medan de som blir tomma totalrenoveras. Det innebir att vi
kan erbjuda bostider med olika standardnivéer sivil som
olika hyresnivder. Dirmed kan vi attrahera hyresgister med
varierade krav och énskemdl, en erbjudandebredd som 6kar
ytterligare nir vi bygger nytt.

Nya krav pa var organisation

Den mer heterogena sammansittningen av hyresgister stil-
ler 6kade krav pd vér organisation. Nya kundgrupper for-
vantar sig en hdg serviceniv, snabbhet i dterkoppling och
itgirder, och en storre flexibilitet frin var sida. Dirfor dr
det med tillfredsstillelse jag kan konstatera att vir organisa-
tion utvecklas och blir annu mer effektiv och professionell.
Nyligen genomfoérda undersékningar ger organisationen
hoga betyg bade nir det giller medarbetarklimat och ledar-
skap. Arbetet med att ytterligare anpassa organisationen till

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016

framtida kundbehov och till ett dnnu hdgre tempo i fastig-
hetsutvecklingen fortsitter under 2017. For att fortydliga
den férindringen kommer vi ocksd att visuellt méta mark-
naden pa ett nytt sitt med en fornyad grafisk profil.

Mater framtida utmaningar

Foretagets grundare, byggmastare John Mattson, ledde
uppforandet av Larsberg med visionen att skapa ett
fungerande samhille som kunde tillgodose behoven hos
alla som bodde och arbetade i omradet. Hans tankegingar
lever vidare i féretaget och vi arbetar nu for att utveckla ett
bostadsomrdde som anpassas till hur minniskor kommer
att leva pd 2020- och 2030-talen. Nir framtidens Larsberg
nu vixer fram ir det i takt med tiden och de forindringar
som sker inom IT, e-handel och digitalisering i stort, tran-
sporter, kommunikation, etc. Lika viktigt som utformningen
av de nya bostiderna ir livet mellan husen. Larsberg ska
std for trygghet och gemenskap dven for nista generation
Lidingébor. Dirfor fortsitter vi att utveckla omradet i nira
samrdd med vira hyresgister, till exempel genom att skapa
frutsittningar for fler moten dver generations- och kultur-
grinserna. Moderna tvittstugor som ocksa kan fungera
som systugor, forutsittningar for att laga mat tillsammans
och nya sitt att dela saker och resurser, ir nigra av de
mojligheter vi studerar.

For oss dr det viktigt att de som soker sig till vara bostider
aktivt valjer att bositta sig i Larsberg och inte bara vill ha
en hyresligenhet oavsett var i Stockholmsomridet den ir
beligen. Dirfor foljer vi noga flyttménstren och har en
tydlig bild av vad bostadssokande i olika dldersintervall
och familjesituationer virderar. Vi har ett nira samarbete
med Lidingd stad eftersom vi vet att vilfungerande kom-
munikationer, god barnomsorg och bra skolor ir viktiga
faktorer vid val av bostadsomrade.

En uppfattning om behoven hos morgondagens boende
ger en solid bas for oss nir vi nu accelererar utvecklingen
av Larsberg. Virdeutveckling av vara fastigheter, utvecklings-
projekt och byggritter, starka kassafléden frin verksam-
heten och egen mark att bygga pd gor att John Mattson
sammantaget r vil rustat for de utmaningar som vintar
under kommande 4r.

pox

Siv Malmgren
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Dydliga mal vigleder verksambeten

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

verksambeten pd lang sikt och ligger grunden for de madl som sdtts och foljs upp drligen.

PRIORITERADE OMRADEN

ATTRAKTIVA HEM MED
BYGGMASTARKVALITET

LANGSIKTIG
TILLVAXT

KONKURRENSKRAFTIG
AVKASTNING

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE MED
EFFEKTIV ORGANISATION

FORVALTNINGSBERATTELSE

STRATEGISKA MAL

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

® Index for Service, Produkt, Profil och Att-
raktivitet 1 6vre kvartil jamfort branschen.

® Larsberg ir topp tre bland hyresrittsomra-
den pa Lidingo.

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

® Lidingd stads viktigaste part for stadsut-
veckling.

® Leverera en avkastning minst i nivd med
jimf6rbara bolag med lag risk.

® Milfokus, uppfoljning och effektiva
processer i nivd med publika foretag.

® En kompetent organisation som priglas
av affirsmissighet och professionalism.

e Oppenhet och stort engagemang for att
16sa uppgiften praglar medarbetarna.

® High Performance Team index 1 6vre
kvartil.

BESKRIVNING

Hallbara, vilfungerande hus och nojda kunder bi-
drar till en attraktiv boendemiljo och sikerstiller
efterfrigan hos framtida kunder.

For att veta vad kunderna tycker, miter John
Mattson érligen kundnojdheten tillsammans med
AktivBo. For nirvarande anvinder éver 50 fastig-
hetsbolag, privata och kommunala, enkiter frin
AktivBo och mojligheten att jaimfora resultaten ir
darfér goda.

Kundnoéjdheten 1 det ildre bestindet har dver
dren varit bland de hogsta 1 Sverige. Att skapa nya
bostider som blir lika attraktiva dr en utmaning.

En utveckling av Larsbergsomridet, dir merpar-
ten av fastighetsinnehavet finns, 6kar vardet pa
befintliga fastigheter samtidigt som det bidrar till
en mer levande boendemiljé med stdrre variation
i bostadsutbudet och utékat underlag f6r handel,
service och kommunikationer.

John Mattson agerar héllbart genom ldngsiktiga
ekonomiska beslut baserade pa livscykelanalyser,
genomtinkta materialval 1 samband med renove-
ring, hyresgistanpassningar och underhall av fastig-
hetsbestindet samt energieffektiva 16sningar.

For att lyckas med bolagets mal for langsiktig
tillvixt dr goda relationer med Lidingd stad och
andra externa intressenter avgorande.

For att motivera ett langsiktigt fastighetsinnehav
ska avkastningen utifrdn ett ligriskperspektiv
vara konkurrenskraftig, dels i forhallande till
jimforbara bolag i branschen, dels jamfort andra
placeringar. Frin och med 2014 jimfors bolagets
nyckeltal i Svenskt Bostadsindex.

En viktig framgangsfaktor for bolagets utveckling
ir professionella och engagerade medarbetare som
arbetar mot tydliga mil. Hég kompetens och ett
affarsmissigt agerande sdkrar ett professionellt
agerande.

Organisationen ar flexibel 6ver tid med interna
generalister och upphandlade specialister.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016



MAL OCH MALUPPFYLLELSE 2016

MAL: Serviceindex och Produktindex hogre in 2015 samt &kat indexvirde for bolagets profil
och Larsbergs attraktivitet i AktivBos kundmitning.
MALUPPFYLLELSE: 7 Serviceindex dkade med 1,3 procentenheter och Produktindex 6kade
med 1,9 procentenheter jamfort 2015 och bolagets index ligger 1 6vre kvartil jimfort med bran-
schen som helhet.

Virdena for bolagets profil 6kade med 0,5 procentenheter och Larsbergs attraktivitet kade
med 0,7 procentenheter mellan 2015 och 2016.

MAL: Fortsatt renovering av 1950- och 60-talsbestandet i enlighet med beslutad tidplan.
MALUPPFYLLELSE: ¥ Renoveringarna léper pa i enlighet med tidplan och samtliga ildre

fastigheter beriknas vara firdigrenoverade under 2018.

MAL: Férdjupad planering med Lidingé stad gillande utvecklingsprogram for Larsberg vixer.
Starta fler detaljplaner f6r nybyggnation i Larsberg.

MALUPPFYLLELSE: @ Under 2016 har detaljplan antagits for 80 nya ligenheter i Larsbergs
centrum. Flera workshops har hillits tillsammans med Lidingd stad infor programskrivning till
arkitektforetag for ytterligare cirka 200 lagenheter. Under 2018 forvintas en detaljplan for dessa
att antas. Startbeslut togs 1 bérjan av 2017 for ungdomsbostider.

MAL: Byggstart for 80 ligenheter i Larsbergs centrum - Parkhusen.
MALUPPFYLLELSE: ¥ Byggstart februari 2017.

MAL: Oka driftnetto fran den l5pande verksamheten utifrin ett ligriskperspektiv.
MALUPPFYLLELSE: & Malet uppfyllt. Driftnettot Skade med 13,3 mkr.

MAL: Driftnetto bittre in medelvirdet for samtliga bostadsfastigheter i Storstockholm enligt
Svenskt Bostadsindex.

MALUPPFYLLELSE: & Milet uppfylLt.

MAL: Finansiera nybyggnation och projekt utifrn en optimal rinte- och derivatportfolj
med lig risk.

MALUPPFYLLELSE: & Milet uppfylldes.

MAL: Malfokus, uppfoljning och effektiva processer.
MALUPPFYLLELSE: & Malet uppfylldes.

MAL: Index for hogpresterande team och ledarskap inom godkinda grinsvirden.
MALUPPFYLLELSE: (¥ Index for hogpresterande team samt ledarindex ligger vil inom godkinda

grinsvirden och i dvre kvartil jimfort benchmark. Mitningarna har genomforts av BETA Team
Performance.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016

MAL 2017

® Serviceindex och Produktindex hégre dn 2016 samt dkat
indexvirde fér bolagets profil och Larsbergs attraktivitet 1
AktivBos kundmitning.

® Hog kinnedom om Larsberg hos potentiella kunder.

® Fortsatt renovering av 1950- och -60-talsbestindet for att
na malet allt klart till slutet av 2018.

® Dialog med Liding® stad kring helheten for utveckling
av sodra Lidingo.

® Handlingsplan f6r livsmiljon mellan husen.

® Fortsitta det pigdende detaljplanearbetet {or tre bostads-
projekt.

® Fortsatt idéarbete for utveckling av handel, service och
bostider i Larsberg.

® Driftnetto jimfort samtliga bostadsfastigheter i Storstockholm
enligt Svenskt Bostadsindex - bittre in medelvirdet.

e Oka driftnetto fran den I6pande verksamheten utifrin ett
lagriskperspektiv.

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

® Malfokus, uppfoljning och effektiva processer minst i niva
med publika foretag.

® Ledarskapsindex och index fér hogpresterande team minst
1 nivd med foregdende drs mitning.

FORVALTNINGSBERATTELSE



Fler bostdder pa Lidingo

[ hela Stockholmsomriadet rader ett stort behov av fler bostider och investeringar i infrastruktur. Pa Lidingo,
har planeringen for fler bostider nu fatt ytterligare fart. Lidingos planer dr att fram till 2030 véixa med
upp till 15 000 invanare, vilket innebdir att cirka 6 000 nya bostider behover produceras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Lidingd stads invdnarantal 6kade under
2016 med 609 personer och gor att kom-
munen nu har drygt 46 000 invénare.

I kommunen finns knappt 20 000 bostider
fordelade pa 27 procent hyresritter, 36
procent smahus och 37 procent bostads-
ritter. Betalningsviljan for bostider ar
hog och vakanserna 1 hyresrittsfastigheter
ir i det nirmaste obefintliga. Agandet av
hyresfastigheter ar spritt pa flera aktorer.
John Mattson ir den storsta bostadsak-
téren med drygt 1 600 ligenheter, vilket
motsvarar drygt 30 procent av hyresritterna
i kommunen.

iikat bostadsbyggande

en fraga for hela landet

Behovet av nya bostidder ir pd minga

satt akut 1 Sverige. Under sommaren 2016
justerade Boverket sin byggbehovsprognos
mot bakgrund av en férvintad befolk-
ningsdkning och att byggandet inte okat i
tillricklig omfattning for att svara mot be-
hovet. Enligt Boverket bedéms behovet av
nya bostider i landet fram till 2025 vara
710 000, varav 440 000 bedéms behédvas
redan 2020. Det innebir en genomsnittlig
arstakt om 88 000 nya bostider eller att
cirka 7 bostdder per 1 000 invanare firdig-
stalls till &r 2025.

Under 2016 pabdérjades byggandet av
64 000 bostider i Sverige och 2017 spas
siffran fér pdborjade nybyggen hamna pi
runt 67 000 bostider. I Storstockholm pa-
borjades 8,5 bostider per 1000 invédnare ar
2016. For Lidingd var siffran 5 per 1 000
invdnare ar 2015 och 4 per 1 000 invinare
ar 2016.

Intresset for hyresligenheter pd Lidingd
ar stort och det giller inte minst nybyggda
ligenheter. Statistik fran Stockholms
bostadsformedling visar att de som under
perioden 2014-2016 flyttade till nybyggda
hyresratter pd Lidingd var halften i1 dldern
25-34 ar, nirmare 30 procent var i dldern
35-44 ar.

Avstanden krymper i takt
med férbattrad infrastruktur
P4 bada sidor av Lidingdbron pigir
projekt som kommer att innebira stora
férindringar 1 niromréadet. I och med
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgards-
staden, skapas flera nya stadsdelar med
bostider, handel och kontorsfastigheter.
Samtidigt forbittras infrastrukturen i om-
rddet. Med 6ppnandet av Norra linken
ir tillgangligheten med bil till och frin
Lidingd visentligt forbittrad och Lidings-
banan som trafikerar 6ns sodra delar
ir nyrenoverad. En framtida utbyggnad
av Sparvig City frin Djurgdrdsbron till
Ropsten och en sammankoppling med
Lidingdbanan planeras men ir f6r nirva-
rande skjuten pa framtiden.
Sverigeférhandlingens uppdrag ir att
oka kollektivtrafiken, forbittra tillgang-
ligheten och 6ka bostadsbyggandet i de
tre storstiderna. Liding6 deltog tidigare
i diskussioner om en forlingning av
tunnelbanelinjen frin Ropsten till Lidingd
centrum. 2016 brét dock forhandling-
arna med Liding6 stad samman, sedan
Sverigeférhandlingen skirpt kraven pa
kommunen fran knappa 6 000 till 8 000
nya bostider, samt att avstindet till
tunnelbanestationen fran de nya bostid-
erna fick vara hogst en kilometer. Lidingd
stad och det lokala naringslivet fortsitter
dock arbeta for en framtida utveckling av
infrastrukturen pa respektive till och frin
Lidingo.

Fastighetsiigare pa Lidingo

Wallfast

Brogripen

N\
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Lidingéhem '

ohn Mattson /

Fler planer for ett dkat
hostadshyggande pa Lidingo
Utvecklingen pé Lidingd f6ljer dversikts-
planen frdn 2012 som vann laga kraft
under 2014. Oversiktsplanen beskriver
utvecklingen de kommande 20 dren och
de huvudsakliga mélen i form av att virna
gronomrdden, forbittra kommunikatio-
nerna och frimja en lingsiktigt hillbar
utveckling pa Lidingd. Ambitionen ir att
befolkningen ska 6ka med upp till 15 000
invanare fram till ar 2030. For ndrvarande
pagar detaljplanearbete for Liding® cen-
trums utbyggnad dir detaljplanebesluten
etappindelas for en successiv utveckling.
Totalt planeras for 4 500 kvadratmeter
handel och 15 000 kvadratmeter bostader
i omrddena Liding® centrum och Torsvik.
I oversiktsplanen framhalls méjligheter-
na till en fortitning av Larsberg, Baggeby
och Bodal, samtidigt som omridena
linkas samman med varandra. Enligt
oversiktsplanen idr det ocksd angeliget
att knyta samman Larsberg och Hogsitra
med Dalénum. I Dalénum bygger JM
sammanlagt 1 000 nya bostider, med
sista inflyttning planerad till 2021. Fér
nirvarande pagir programarbete for
vidareutveckling av Hogsétra, dir 700 nya
bostider planeras i en forsta etapp. Pro-
gramforslaget innehéller dven ett forslag
till en géng- och cykelbro som foérbinder
Hogsitra med Larsberg. Lidingd stad
forvantas fatta beslut gillande planpro-
grammet under viren 2017.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016
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Larsbergs nya drsringar

Jobn Mattsons langsiktiga utveckling for ett modernt och trivsamt Larsberg, fyllt av liv och rorelse,
gar nu in 1 en ny och betydligt mer aktiv fas. Forst ut dr bygget av Parkbusen, tvd bostadshus

Larsbergs centrum om totalt 80 hyresldgenbeter.

Fastighetsutveckling

i takt med tiden

John Mattson Fastighets AB har drygt

50 &r pd nacken som bolag och foretagets
starka virdeord dr framtridande i hela
verksamheten, pd alla nivder och for alla
medarbetare. Byggmistarkvalitet var viktigt
fér byggmaistare John Mattson, att skapa
bostider som &ldras vackert, héller under
lang tid och 4r hemtrevliga att bo i.
Larsberg byggdes utifrin John Mattsons
vision om ett folkhemsomride dar var-
dagen skulle férenklas genom nirhet till
handel och service, barnomsorg och
lekplatser. Konst var frin borjan ett viktigt
inslag i fastigheterna, nigot som bolaget
har fortsatt att satsa pa i savil nybyggna-
tion som renoverade hus.

Ett forsta viktigt steg 1 utveck-
lingen av Larsberg dr bygget
av Parkbusen.

Larsbergs bebyggelse ir resultatet av ett,
for sin tid, modigt tilltag, med monumen-
tala hus som tronar pd berget. Omradet
utgdr en tydlig del av Lidingds skyline,
sedd frin vattnet. Sedan Larsberg byggdes
har omradet férindrats marginellt, det ir
till stor del intakt.

John Mattsons 1 370 hyresligenheter
utgdr drygt 60 procent av bostiderna i
Larsberg. De mest framtridande kvalite-
terna ir nirheten till vattnet, utsikt dver
Virtan och hela Stockholm, park och
naturstigar genom eklundar. Kommuni-
kationerna ir goda med spértrafik och
busslinjer och en kort restid till Stock-
holms city. I Larsbergs centrum finns
en vilbesokt livsmedelshandel och dven
annan service.

FORVALTNINGSBERATTELSE

John Mattsons ambition ir att fortsitta
bidra till en positiv samhillsutveckling i
Larsberg med omnejd. Som Lidingds
storsta fastighetsigare har John Mattson
en betydelsefull roll i stadsutvecklingen.
Den redan stora efterfrigan pd bostider
kommer ytterligare att forstirkas av de
politiska mél som satts for att 6ka Lidingos
befolkning. For John Mattson ar det dar-
for gladjande att se att en fortsatt utveck-
ling av ett attraktivt och levande Larsberg
nu successivt konkretiseras i bade pdbérjade
och planerade nybyggnationer.

Nybyggnation med
byggmastarkvalitet

Fram till 2030 ser John Mattson méjlighet
att skapa minst 1 000 nya ligenheter i
Larsberg, varav merparten kan byggas pa
egen mark. Ovriga planer pa nybyggnation
finns vid John Mattsons nuvarande kontor
samt en fortsatt utveckling av handel

och service i ndra samarbete med Ica och
Svriga aktorer. P4 Ica-fastigheten finns,
utéver mer handel, dven utrymme for
bostader.

John Mattson for en kontinuerlig
dialog med Lidingds tongivande intressen-
ter, for att utveckla en gemensam syn pa
de langsiktiga planeringsfrigorna.

Ett forsta viktigt steg i utvecklingen av
Larsberg ar bygget av Parkhusen, tvd bo-
stadshus i Larsbergs centrum, som sitter
igang under 2017. Totalt handlar det om
80 hyresligenheter med inflyttning till
sommaren 2018. Nybyggnationen gors
utifrdn byggmastarkvalitet vilket innebir
att det som byggs dr héllbart, funktionellt,
tidlost och 1 harmoni med omgivning-
arna, vilket bidrar till att gora boendet
attraktivt over tid. Vilkomnande entréer
erbjuder bra tillginglighet tillsammans
med en genomtinkt utemiljo med belys-
ning som ger trygghet och sikerhet.

Sist men inte minst stir de kommande
hyresgasternas behov och 6nskemal i
fokus vid utformningen av yteffektiva,
flexibla ligenheter med god maoblerbarhet.

Startskott for

ungdomshostider

John Mattson tillsammans med Liding®
stad vill bidra till att underlitta for unga
vuxna att ta ett steg in pa bostadsmark-
naden och till ett férsta eget boende. I
bérjan av 2017 kom beskedet frin Lidingd
stad som gav klartecken for bygget av
ungdomsligenheter i Larsberg. Platsen f6r
den planerade fastigheten ir en tidigare
parkering invid Lidingébanan och det
vixande omradet for handel och service.
Forslaget ar en byggnad med mellan 60-70
ligenheter, frimst ettor och tvior. De sma
och vilplanerade ligenheterna vinder sig
till 18-25-dringar med en begrinsad
boendetid pa fyra dr fran det att inflyttning
sker. Under viren 2017 pabérjas arbetet
med detaljplan parallellt med att samrdd
och samtal med ungdomar i fokusgrupper
hélls. Projektet med ungdomsligenheterna
ir prioriterat for kommunen och férhopp-
ningen ir byggstart under 2018.

Attraktivt boende ur

flera perspektiv

Under 2016 gavs tre arkitektforetag i upp-
drag att ta fram forslag pa flerbostadshus
vid Larsbergsvigens slut. P4 platsen ligger
idag ett parkeringshus som ska rivas for
att ge plats for runt 200 nya hyresbostider
i varierande storlek. Férutom att projektet
moéter behovet av en stérre mangfald i
utbudet av hyresligenheter, kommer det
ocksa linka samman Larsberg och det
vixande bostadsomradet Dalénum. Nir
de nya bostadshusen star firdiga kommer
de att erbjuda ett attraktivt boende,

med fantastisk utsikt over Lilla Virtan
och nirhet till goda kommunikationer
till och frdn Stockholms city. Arkitektfore-
tagens forslag kommer bedémas under
2017 med efterfoljande planarbete av det
valda forslaget. Malet ér att en detaljplan
kan antas varen 2018.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016



Fastighet
Radiofyren 1

PROJEKTBESKRIVNING:
Planer pa en fortsatt
utveckling av handel
och service. P4 Ica-
fastigheten finns, ut6-
ver mer handel, aven
utrymme for bostader.

Fastighet
Sjojungfrun 2

PROJEKTBESKRIVNING:
Planer pd nybyggna-
tion av bostader finns
vid John Mattsons
nuvarande kontor pa
Larsbergsvagen 10,
pa egen mark, nara
vattnet och med utsikt
over Frihamnen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016

Parkbusen vid Larsbergsparken,
inflytt sommaren 2018.

Bild: Sweco Architects Orebro,
utifran tidig bild av Arkitema

s 7

MY Carl Malmstes [ )

tudies)

Radiofyren 1

SODRA KUNGSVAGEN

Fastighet

Klockbojen 2, Parkhusen

PROJEKTBESKRIVNING:
Férsta steget i utvecklingen av Larsberg ar Parkhusen, som byggs med

start 2017. 80 hyreslagenheter och inflyttning till sommaren 2018.

Fastighet
Klockbojen 4,
Ungdomsboende

PROJEKTBESKRIVNING:
Forslaget ar en byggnad
med ca 60-70 sma och
vélplanerade lagenheter
for 18-25-aringar.
Planerad byggstart
under 2018.

Fastighet
Fyrtornet 5

PROJEKTBESKRIVNING:
Parkeringshuset i slutet
av Larsbergsvagen
rivs for att ge plats at
ca 200 hyresbostader i
varierande storlek.

FORVALTNINGSBERATTELSE 11



Larsbergs virdeutveckling

For Jobn Mattson dr det av stor betydelse att langsiktigt folja hur Larsberg utvecklas och hur nya
malgrupper attraberas av omrddet. Med bjilp av ett antal nyckeltal kan vi jamfora utvecklingen
med andra bostadsomrdden och stadsdelar.

12

FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyckeltalens férindringar foljs utifrdn hur
omradet utvecklas, 1 syfte att sikerstilla
att ritt prioriteringar gors och att Larsberg
forflyttar sig 4t 6nskat hall.

De nyckeltal som vi initialt har valt ut ir:

® Relation kotid/hyresniva

® Flyttmonster

® Upplevelse av omridets attraktivitet
hos boende

® Befolkningssammansittning

® DPrisutveckling pa bostadsritter i
omradet

® Forindring av stadskvaliteter

® Kinnedom om omridet hos
bostadssokande

Relation kotid/hyresniva

I en marknad med hég efterfrigan och
stor bostadsbrist blir kétid ett relevant
madtt pa attraktivitet. Hyresnivdn paverkar
ocksa kotiden varfor relationen kétid/
hyresnivé har valts som nyckeltal. Kétiden
till hyresritter i Larsberg ar i snitt 10 dr.

Flyttmonster

Varifrdn kommer de som flyttar till
Larsberg? Mdanga bostadsbyten sker lokalt,
dven om invanarna i Sverige flyttar i snitt
10-11 ganger i livet si byter man inte bo-
stadsort lika minga ganger. Inflyttare till
60-talsfastigheterna i1 Larsberg kommer till
hilften frdn Liding® och till en fjardedel
fran Stockholms stad. Till de nybyggda
hyresritterna pd Lidingd ir relationen
den omvinda.

Upplevelse av omradets attraktivitet
En viktig prioritering fér John Mattson
dr att Larsberg, dir den storsta delen av
bestindet finns, uppfattas som attraktivt
nu och 1 framtiden, bide f6r dem som
bor i omradet och for dem som séker ny
bostad. Vir bedémning ir att den relativt
sett hoga hyran i nybyggda hyresritter och
den forhallandevis hdga andel nybyggda
hyresritter som kommer ut pd marknaden
kommer leda till att, om inte vakanta

ligenheter, sd 1 alla fall en hog omsittning
i de mindre attraktiva nybyggda hyresligen-
heterna.

I den arliga kundmitningen stills frigan
om hur de boende uppfattar attraktiviteten
1 sitt bostadsomrade. Larsbergsbornas
beddmning av Larsbergs attraktivitet har
okat lite frin 86,7 ar 2015 till 87,3 4r 2016.
Vanligen ir trivseln 1 sitt bostadsomrade
mycket hog 1 kundmitningar.

Befolkningssammansittning -
mangfald bland de hoende

genom mangfald i uthudet

Renovering av ligenheterna frin 1960-talet
medfér att standarden férindras och hyres-
nivin blir hdgre 4n i det orenoverade
bestindet. Det nédvindigaste for fastig-
hetens fortlevnad och hyresgisternas
sikerhet genomfors under renoveringen,

1 huvudsak stamrenovering och byte av
elledningar. Vid succession av en ligenhet
byter vi koksutrustning och ytskikt for att
nya hyresgister ska kunna flytta in i en
helt renoverad bostad. Vid nybyggnation
erbjuds ytterligare en standardniva och
dirmed féljande hyresnivd. Genom denna
successiva renovering och tillkommande
nybyggnation kan vi i samma omride
erbjuda hyresritter med olika standard
och olika hyresnivder vilket leder till att
hushéll med olika preferenser kan bo 1
samma omrade. Vir bedémning 4r att
omréden som bebos av blandade alders-
kategorier, hushallstyper och livsstilar i
lingden ir de som uppfattas som mest
attraktiva.

Prisutveckling

Bostadsrittsmarknaden ir mindre reglerad
in hyresrittsmarknaden och kundernas
preferenser kan tydligare avlisas i betal-
ningsviljan. Ett omrades attraktivitetsfor-
indring kan direkt avlisas pa prisnivin
pé bostadsritter. Hela Storstockholm har
haft en stark prisutveckling pa bostads-
ritter de senaste decennierna. Prisutveck-
lingen pa Lidingds bostadsritter ligger

ndgot ligre dn prisutvecklingen for snittet
i Stockholms nirférorter och Larsbergs
prisutveckling ligger ndgot ligre dn Svriga
Lidingd.

Stadskvaliteter

For att forstd vad som skapar betalnings-
vilja pd bostadsrittsmarknaden har analys-
foretaget Evidens, 1 samarbete stadsut-
vecklingsexperterna Spacescape, tagit fram
sju stadskvalitetsparametrar. Appliceras
dessa stadskvaliteter pd Larsberg visar det
att stadsdelen har hoga eller ganska hoga
virden p4 fyra av sju stadskvaliteter.

Hoga virden

® Tillgang till park

® Tillgang till sparstation

® Nirhet till vatten och natur
® Nirhet till city

Ldgre virde

® Tillgang till urbana verksamheter
® Tillgang till gdng/gatunit

® Kvartersform

I samband med nybyggnation av bostider
ir det mycket viktigt att tillfora service till
omridet i form av barnomsorg, skolor,
handel och nirservice samt kultur och
fritidsmojligheter. I vart utvecklingsarbete
har vi stort fokus pa att dessa kvaliteter
tillfors Larsberg.

Kinnedom

Koande i Stockholm stads bostadsférmed-
lings ko har tillfrigats om de kinner till
Larsberg och hur de uppfattar Larsberg.
Ungefir halften av de drygt 300 tillfrigade
kinde till Larsberg och samma andel upp-
fattade omradet som attraktivt. Det finns
saledes utrymme att marknadsfora omradet
mer till bostadssokande, att utveckla de
kvaliteter som omradet har och tillfora

kvaliteter som efterfrdgas och saknas.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016



Stadskvalitet

Larsberg uppfyller:

1. NARHET TILL CITY

Avstand till centralstationen, med
spartrafik

2. TILLGANG TILL SPARSTATION

Station for tunnelbana, pendel eller
sparvagn inom 500 m gangavstand

3. TILLGANG TILL GANG/GATUNAT [

Gators och gangstréks centralitet med
ett visst matts radie

4. TILLGANG TILL
URBANA VERKSAMHETER [

Antalet verksamheter inom restaurang,
séllankdépshandel och kultur inom 1 km

5. TILLGANG TILL PARK (¢
Parkyta inom 1 km gangavstand

6. NARHET TILL VATTEN (/
Gangavstand till vattenomrade

7. KYARTERSFORM (]

Grad av slutenhet och utatvanda entréer
mot gatan i kvartersform

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016 FORVALTNINGSBERATTELSE 13
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Okade krav pa forvaltnin

Kundundersokningar visar att John Mattsons hyresgdster dr mycket ndjda med bolagets forvaltnings-
kvalitet, trots pagdende renoveringar. En aktiv dialog med hyresgdsterna och lokalsambiillet ger bra
underlag for att utveckla Larsberg i enlighet med kundernas forvintningar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

John Mattsons bostadsbestind omfattar
drygt 1 600 liagenheter i Larsberg, Baggeby
och Dalénum pé Lidingd. Hir har

John Mattson byggt, dgt och forvaltat
fastigheter sedan 1960-talet. Da som nu
ir ambitionen att forvalta ett levande och
attraktivt bostadsomrade, dir minniskor
bor och trivs. Det stiller hoga krav pad
foretagets forvaltning med en professio-
nell organisation som for en aktiv dialog
med hyresgaster och lokalsamhalle for
att utveckla Larsberg i takt med deras

férvintningar.

Forvaltning som mater

framtida krav pa hoende

En langsiktig forvaltning av det befintliga
bestindet och boendemiljén innebir att
ta ansvar for héllbara och vilfungerade
fastigheter. Sedan nagra 4r tillbaka genom-
fors ett nédvindigt stambyte och upp-
gradering av fastigheterna frin 1950- och
60-talet i Larsberg och Baggeby. Vid

sidan av nya vatten- och avloppsstammar
ingdr bland annat nytt badrum och ny
sakerhetsdorr. Husen forses ocksa med

ny teknik som fiber, elektroniskt ldssystem
och digital tvittstugebokning. Tack vare
noggranna forberedelser och en effektiv
projektkoordination kan renoveringarna
nu ske i en allt snabbare takt. Ytterligare
en viktig del i den professionella forvalt-
ningen ir att upphandlingen av arbetsre-
surser har skett i god tid for att sikerstilla
att den utlovade tidplanen for renoveringen
kan héllas. Utmaningen med den pigdende
genomgripande renoveringen ir att uppnd
en balans mellan hyresgisternas 6nske-
mal, god ekonomisk avkastning och de
nodvindiga upprustningsbehoven som
ger en standardhdjning som behdovs for
att motsvara dagens och morgondagens
krav pd boendet. For John Mattson ir det
centralt att de dtgirder som gors frimjar
en ekonomisk och rationell férvaltning

samt sikerstiller ett hallbart fastighetsbe-
sténd som dr attraktivt i minst 50 4r till.
Vid 2016 ars utging var sammanlagt 44
procent av ligenheterna 1 bestindet reno-
verade. Milet ar att samtliga ligenheter
ska vara renoverade senast till utgdngen
av 2018.

I samband med att en fastighet rustas
upp konverteras dven outnyttjade kom-
mersiella areor till ligenheter. I dagsliget
har drygt 35 lagenheter tillskapats och
fram till 2018 kommer ytterligare mellan
10 till 15 nya lagenheter att byggas. Dessa
konverteringsprojekt har inte bara gett
god avkastning och stabila kassaflode
utan dven lett till att bolagets lokalvakan-
ser ar nastintill obefintliga.

Verksamhetens

visentligaste miljoaspekter

John Mattsons verksamhet har allt sedan
begynnelsen statt for lingsiktighet och
kvalitet. Det ligger vil i linje med verksam-
hetens viktigaste hillbarhetsambitioner s&-
som miljdmedvetna val och kontinuerlig
utveckling av en resurseffektiv verksamhet.
John Mattsons mest betydande miljépa-
verkan kommer frin energiférbrukningen
vid uppvirmning av fastigheterna. Med
hjilp av en aktiv optimering av driften
och investeringar i virmedtervinning de
senaste aren, har energianvindningen
sankts frin redan liga nivder. Fjarrvirme-
forbrukningen uppgér i snitt till 130
kWh/kvm. Vid nybyggnation efterstrivas
Svensk Miljébyggnad niva guld for
energianvindning. En central del 1 hall-
barhetsarbetet dr att gora ritt material-

val frin bérjan, oavsett om det giller
16pande underhill av bestdndet eller i
samband med renovering och nybyggna-
tion. Utgdngpunkten for de material och
byggvaror som anvinds ir att de uppfyller
kriterierna enligt Svensk Miljobyggnad.
En annan viktig del ar att effektivt hantera

det avfall som genereras vid savil projekt-
utveckling som av hyresgisterna. Milet ir
att sa mycket som mojligt ska kunna iter-
anvindas, dtervinnas eller avfallssorteras.

I eller i direkt anslutning till fastigheterna
finns mojlighet till killsortering och i ett
antal fastigheter finns utrymme for att
lamna saker som kan komma till anvind-
ning for andra. Under éret fortsatte dven
arbetet med att byta ut sopnedkasten
mot underjordsbehéllare med resultatet
att samtliga hyresgaster nu kan omvandla
sitt matavfall till biogas och biogddsel.
Planerade satsningar for ett mer hallbart
bostadsomréde ar en ging- och cykel-
vinlig stadsgata, elbilspool och 18sningar
1 bostiderna som bidrar till minskad
miljopaverkan.

Lyhdrd och professionell dialog

I arbetet med ett ldngsiktigt ansvarstagande
for fastigheter och omrdde ingdr ocksa att
fora en aktiv dialog med hyresgisterna.
Det sker via en rad olika kanaler - webb,
e-post, telefon, dagliga méten, tidningen
Kvadrat och kundundersékningar. Den
arliga kundenkiten, som utfors 1 samarbete
med AktivBo, delas ut till en tredjedel

av hyresgisterna. Hyresgisternas svar
analyseras noga for att bidra till det kon-
tinuerliga férbattringsarbetet genom att
utgdra underlag for handlingsplaner och
stgirder pa kort och ling sikt. Atgirderna
foljs upp under ret med aterkoppling till
hyresgisterna. Totalt sett anger 84,8 procent
att de ir nojda med den service som
John Mattson erbjuder, och 83,8 procent
att de ar positiva till sin lagenhet, allminna
utrymmen och utemiljon. Glidjande ir
ocksa att 89,2 procent ir mycket nojda
med utemiljon 1 omradet.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2016



Framtida boende 1 Larsberg
- en yngre malgrupp

Hyresgasternas alderssammansittning férindras. Den stora hyresgist- Liding6s nybyggda och befintliga hyresritter ir mellan 24 och 35 ar.
gruppen med ca 35 procent dlderspensionirer 1 det befintliga bestindet Det innebir en foryngring av malgruppen, okade kundkrav da till
blir kontinuerligt mindre till f6rman for yngre hyresgister. Statistik frin exempel snabbare dterkoppling forvantas. En mangfald 1 utbudet, fler
Bostadsformedlingen Stockholm visar att nistan halften av inflyttare till olika hyresnivéer, kraver hogre flexibilitet av John Mattson.

Ligenhet efter storlek
5 rok 1 rok

4 rok i
= 2 rok

Lagenhetsstandard

Renoverade

Nyproducerade

Orenoverade -

Hyresgiisters boendetid

F ‘ Q 16-30 ar '
Nojda kunder igen enligt drets métning

Under de dr som foretagets kundndjdhetsmétningar har genomforts visar bolaget
starka resultat och dr 1 genomsnitt 1 de &vre kvartilen nér det giller matomradena
produkt och kundservice. John Mattson som vird fir med andra ord goda betyg.

Produktindex Serviceindex Alder vid inflyttningtill hyresritt pa Lidingd
83,8% 84,8%
Nyproduktion [l Befintligt
75% 77% 78% 79% 80% 81% 50
82%
40
83%
s - 0/
71% - _ _ 84% 30
~_85%
- 20
69% — ~ 86%
~ 87% 10
<
P N s N
67% 86% 71% 88%

18-24  25-34  35-44 45-54 55-64 65-74 >75
Mitningen utfors av AktivBo.

Inflyttare i vanliga hyresritter formedlade i bostadskon 2014-2016-11-20.
Killa: Bostadsférmedlingen
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MEDARBETARE
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John Mattsons personal har under dret gjort flera aktiviteter tillsammans, bland annat Bellmanstafetten i Stockholm under hosten 2016.

Moter framtiden tillsammans

Liksom branschen i stort paverkas John Mattson av digitalisering, okade krav pa effektivitet och servicegrad.
Forvaltningsorganisationen stills infor utmaningar som hanteras med ledarskap, laganda och forankringsarbete

som fdr hoga betyg av medarbetarna.

John Mattson r ett litet foretag med stora ambitioner.
Bestdndet pd 1600 lagenheter i ett sammanhillet omride,
med Larsberg som mittpunkt, skapar en unik nirhet till
kunderna och kirnverksamheten.

En intensifiering av John Mattsons pigdende renovering
av fastighetsbestidndet och en ambition att ytterligare stirka
foretagets service och varumirke, bidrog till att fyra
nyrekryteringar skedde under dret. Tre personer limnade
foretaget for nya utmaningar.

Under aret hade John Mattson 23 medarbetare 1 snitt,
den genomsnittliga anstillningstiden var 9,5 4r och genom-
snittsdldern var 45 ar.

John Mattson har genom érliga medarbetarenkiter,
utforda av Beta Team Performance, en god bild av vad
anstillda pa John Mattson tycker om sin arbetsplats, sina
kollegor, ledare, hur man bedomer foretagets laganda,
kommunikation och motivation. I benchmark fir John
Mattson ett mycket hogt virde.

John Mattsons virde dr 77 nir det giller utvecklande
ledarskap, snittvirde benchmark ir 65. Utvecklande ledar-
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skap omfattar bland annat chefens trovirdighet, om man
far utmaningar och hur chefen visar omtanke. Virdet dr 80
nir det giller lagets prestationsmiljd, snittvirde benchmark
71. Lagets prestationsmiljo omfattar bland annat frigor om
foretagets och egna mal, kommunikation och uppféljning/
utveckling.

Fornyelse staller krav
Liksom branschen i stort paverkas John Mattson av
digitalisering, 6kade krav pa effektivitet och servicegrad.
Férvaltningsorganisationen stills infér utmaningar som ska
motas. De kommande drens nybyggnation betyder bland
annat nya malgrupper som foérvintar sig kommunikation
via digitala kanaler, flexibla &ppettider, service och valméj-
ligheter. En naturlig utveckling blir férindrade roller och
nya uppgifter for medarbetarna. John Mattson f8ljer med
utvecklingen och sikerstiller att utmaningarna kan métas
pé bista sitt.

Att arbeta i en virdegrundsstyrd organisation stiller hoga

krav men ger ocksa stor frihet fér den enskilde medarbetaren.

John Mattson arbetar kontinuerligt med virdegrunden i or-
ganisationen, si att samtliga medarbetare har en gemensam
bild av vad foretaget stir for. Genom att forankra virde-
grunden i det dagliga arbetet hills den levande och skapar
forutsittningar for stolta och engagerade medarbetare, som
tar ansvar for helheten och fattar lingsiktigt hillbara beslut.

John Mattson erbjuder goda utvecklingsméjligheter
och arbetar strukturerat med medarbetarsamtal, mail och
maluppfoljning samt kompetensutveckling. Mojligheten
som medarbetare att paverka verksamheten ir stor och
organisationen erbjuder interna karriarméjligheter och
utrymme att utvecklas i foretaget. I arbetet med att stirka
medarbetarnas hilsa erbjuder foretaget friskvardstimme
varje vecka, massage, triningsbidrag samt hilsoundersok-
ningar. Foretaget verkar for att det ska finnas balans mellan
arbete och fritid och erbjuder flexibla arbetstider.

For att ytterligare stirka motivation och engagemang
finns ett bonusprogram som utgdr frin forvaltningsekono-
miskt resultat och kundnéjdhet.
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Ldngsiktiga 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 med site i Stockholm.

I koncernen ingdr atta aktiebolag, dir John Mattson Fastighets AB ir det storsta och stir

f6r 85 procent (95) av koncernens intikter. Hir dr dven all personal anstilld. Samtliga belopp

i mkr.
FASTIGHETSBESTAND Uthyrbar area
Langsiktigt agande med .

2 O
fokus pa bostadsfastigheter Vrd/ Skf’la Vit Bostad
John Mattsons fastighetsbestind ir koncentrerat till Butik o

Lidingd i Stockholm och bestir huvudsakligen av Kontor

bostadsfastigheter. Foretagets kommersiella hyres-
gister dr frimst sddana som bedriver verksamhet
kopplad till service till de boende.

Vid arsskiftet 2016/2017 uppgick fastighetsbestan-
det till 134 tkvm fordelat pd 90 procent bostider och
10 procent kommersiella lokaler och férradsutrymmen.
Bestindet omfattar 1 602 ligenheter (1 601).

Hyreskontraktsstruktur och vakans

Hyresvirdet i fastighetsbestidndet uppgick 2016 till 185 mkr (178), varav 154 mkr (133) avser
bostider. I de kommersiella lokalerna ir de storsta enskilda hyresgisterna Ica Kvantum och
Malmstens, Linképings universitet som tillsammans stdr for 69 procent (66) av intikterna for
de kommersiella kontrakten. Vakansbortfallet uppgick 2016 till 1,7 mkr (1,8), vilket motsvarar
en vakansgrad pd 0,9 procent (1,1). 1,1 mkr av vakansbortfallet forklaras av garagevakans och
0,5 mkr ir kopplad till projektfastigheter under stamrenovering.

Fastighetsutveckling och investeringar
Storre delen av John Mattsons fastigheter frin 1950- och 1960-talet genomgér fér nirvarande
renoveringar. Frimst genomfors stambyten, byten av ytskikt och mindre omfattande uppgra-
deringar dir hyresgisterna kan bo kvar 1 sin ligenhet medan arbetet sker. Vid arsskiftet var
44 procent av fastighetsbestindet renoverat och planeras vara slutfort under nista ar.
Projektverksamheten fér dret uppgick till 157,6 mkr (89,7). Av det har 133,8 mkr (76,8)
balansforts. Projektverksamheten ir frimst kopplad till stamrenoveringar. Samtliga belopp
anges 1 mkr.

FASTIGHETSVARDE

Virderingsmetodik

Fastighetsbestindet har virderats externt av Cushman & Wakefield per 2016-12-31. Marknads-
virdet har bedémts med hjilp av en avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pa kassa-
flodesanalys med en femdrig kalkylperiod. Virderingar har utférts objektsvis och 1 enlighet
med Svenskt Fastighetsindex anvisningar.

Virderingsantaganden

Antagande
Kalkylperiod 1-10
Inflation, % 1,5
Hyresutveckling inflation
Driftkostnadsutveckling inflation
Vakansgrad 1 genomsnitt 0,4
Bostider, % 0
Kommersiellt, % 2,9
Direktavkastning restvirde
Bostider, % 2,4-3,9
Kommersiellt, % 5,8-6,4
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Fastighetshestandets virde

Virdet pd fastighetsbestidndet har bedémits till 4,2 mdkr (3,6) vid utgdngen av ir 2016.
Det motsvarar en virdeforindring, justerad for genomférda projektinvesteringar, om
11,4 procent (17,2).

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 férutsigbarhet, samt utifrin
dessa forutsittningar ha en kostnadseffektiv uppldning och sikerstilla foretagets rintebetalnings-
férmaga over tid.

Laneportfolj
Vid drets slut uppgick ldneportféljen till 1 507 mkr (1 437). Samtliga lin 4r 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 lineportféljen,
inklusive swap, rintetak samt kreditléften, uppgick vid arsskiftet till 2,9 procent (2,6). Exklusive
rintetak uppgdr den genomsnittliga rintan till 2,7 procent (2,4 procent). Rintebindningstiden
uppgick till 4,8 ar (5,9).

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick netto till 14,6 mkr (18,1) vid &rets slut. En checkkredit fanns
som var nyttjad till 0 mkr (0). Totalt uppgar checkkrediten till 10 mkr (20).

EKONOMISKT UTFALL 2016

Intékter

Intikterna uppgick till 182,6 mkr (158,5). Okningen beror p férvirv av fastigheten
Tryckregulatorn 1 samt hyreshojningar till £8ljd av renoveringar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna fér dret uppgick till 37,2 mkr (35,3). Den storsta kostnadsposten ir taxe-
bundna kostnader som motsvarar 40 (40) procent av driftkostnaderna.

Reparation, underhall och projekt

Projektverksamheten for dret uppgick till 157,6 mkr (89,7). Av det har 23,8 mkr (12,9) kostnads-
forts, resterande har aktiverats pa fastigheter. Underhéllskostnader och kostnadsforda projekt
uppgick till 35,1 mkr (27,0).

Driftnetto
Driftnetto for aret uppgick till 93,4 mkr (80,0). Overskottsgraden uppgick till 51 procent (51).

Administration

I administration ingdr central- och fastighetsadministration som totalt uppgar till 23,7 mkr (23,4).
Kostnader for fastighetsadministration uppgick till 13,9 mkr (12,8).
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Finansnetto
Finansnettot uppgick till 40,5 mkr (30,6). Kostnadsékningen om 9,9 mkr forklaras frimst

NYCKELTAL FLERARSGVERSIKT

genom att den rérliga rintebetalningen i Johns Mattsons swappar ir kopplad till Stibor och 2016 2015 2014 2013 2012
nir Stibor ir negativ innebir det en 6kad kostnad samtidigt som Stibor inte kan vara negativ Fastighetsrelaterade nyckeltal
enligt definitionen i laneavtal med banken. Det ir till och med s3 att effekten pa finansnetto Antal kvm, tkvm* 134 134 125 125 125
f6r de kommande tolv manaderna skulle bli positiv med knappt 8 mkr om Stibor héjdes med . .
1 procentenhet. Vidare har Finansinspektionens 6kade krav pa bankerna inneburit 6kade line- Antal lagenheter, st 1 602 L 6ol 1429 1428 1428
marginaler, vilket okat John Mattson rintekostnader kopplat till uppldning. Under aret har Antal lokaler” 42 43 43 43 34
John Mattson 6kat sin nyupplining med 70 mkr kopplat till pdgdende stamrenoveringar. Hyresvirde, mkr™ 185 178 151 148 142
Vakansgrad, % 0,9 1,1 1,0 2,4 2,9
Aretsresultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 1,7 mkr (2,9). Finansiella nyckeltal
. Hyresintikter, mkr 183 159 151 142 138
BALANSRAKNING .
Balansomslutningen uppgick till 2 499 mkr (2 694). Eget kapital uppgick vid drets slut till Driftnetto, mkr & 80 7 & 69
770 mkr (1 034). Koncernen har en synlig soliditet pa 31 procent (38), minskningen férklaras Arets resultat, mkr 2 3 12 4 11
genom utdelning om 288 mkr till dgarbolaget samt reglering av dgarldn om 22 mkr. Beldnings- Kassaflode frin rorelsen, mkr 61 70 15 28 25
graden uppgir till 36 procent (40). Kassafldde efter
Se fler nyckeltal i flerdrsoversikten. investeringar, mkr 135 453 -85 _92 _53
KASSAFLODE Eget kapital, mkr* 770 1034 1031 1023 1037
Kassaflodet for dret uppgick till -3,6 mkr (15,4). Kassaflode frin den l6pande verksamheten Balansomslutning, mkr* 2499 2 694 2305 2 266 2289
uppgick till 61,5 mkr (70,0). Betald skatt uppgick till -0,6 mkr (0,1). Kassaflode frin investerings- Bedémt marknadsvirde
verksamheten uppgick till ~135,1 mkr (-453,0). Kassafldde frin finansieringsverksamheten upp- fastigheter, mkr” 4165 3600 3000 2700 2600
gick till 70,0 mkr (398,4). Vid drets slut uppgick likvida medel till 14,6 mkr (18,1).
Overskottsgrad, % 51 51 52 50 50
MODERBOLAGET Rintetickningsgrad, ggr 2,1 2,2 3,3 2,3 2,1
Moderbol;tget ir ett inkdpsbolag som administrerar dotterbolagen. Moderbolaget har inga Synlig soliditet, %" 31 38 45 45 45
anstillda. Arets resultat i moderbolaget uppgick till 0 mkr (4,1). o
Justerad soliditet, %" 54 55 60 58 57
Beldningsgrad, %* 36 40 31 30 31
Direktavkastning fastigheter, % 2,4 2,6 2,8 2,7 2,7
Virdeforindring fastigheter, % 11,4 5,1 6,8 0,2 1,9
Totalavkastning fastigheter, % 14,1 7,8 9,5 2,8 4,5
Medarbetare
Antal anstillda, st* 23 22 22 22 22
* Per balansdagen
DEFINITIONER
Belaningsgrad Justerad balansomslutning Vakansgrad, %
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Rintebirande skulder, interna och externa, i relation till

fastigheternas marknadsvirde.

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

nadsvirde plus aktiverade investeringar).

Driftnetto

Hyresintikter och 6vriga intikter minus drift, projekt- och
underhéllskostnader, fastighetsadministration och fastighets-
skatt.

Justerat eget kapital
Eget kapital plus évervirde pa fastigheterna justerat for
uppskjuten skatt (22 %).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Balansomslutning enligt bokforing inklusive évervirde pa

fastigheterna med avdrag fér uppskjuten skatt 22 %.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital 1 relation till justerad balansomslutning.

Synlig soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Rintetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster med aterliggning av avskriv-

ningar och rintekostnader i relation till rintekostnader.

Totalavkastning fastigheter

Bestdr av direktavkastning och virdeférindring.

Hyresintdkter pd under aret outhyrda objekt i relation till

totala drshyran.

Virdeforandring fastigheter
Skillnaden 1 marknadsvirde mellan borjan och slutet av dret

med avdrag for investeringar.

iverskottsgrad

Driftnetto i relation till hyresintikter.
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Risker och riskhantering

John Mattson har &vergripande en lagriskprofil. Bolagets anseende, resultat och kassafldde pa-
verkas dock bide av forindringar i omvirlden och av foretagets eget agerande. Riskhanterings-
arbetet syftar till att tydliggdra och analysera de risker som bolaget moter samt, att si langt
det ir mojligt, forebygga och begrinsa eventuella negativa effekter.

Frimsta verktyget for riskhanteringsarbetet ir de strategier som bolaget arbetar efter och
som konkretiseras i processer integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet 4r en
viktig del 1 att hantera risker 1 den dagliga verksamheten samt att sikerstilla en hég kompetens
1 organisationen.

Verksamhetsrisker

John Mattson har en strategi som siger att bolaget ska ha ett lingsiktigt 4gande av bostads-
fastigheter kompletterat med kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastigheterna, samt
att dessa ska vara beligna i Stockholmsregionen. I dag ir bestdndet i sin helhet beliget pd
Lidingd i Stockholm. Koncentrationen av bostadsfastigheter till en av de mest attraktiva
kommunerna i Sverige innebir en tydlig reducering av risknivin. De tillvixtplaner som bo-
laget har koncentrerar sig till Lidingd och de omrdden dir bolaget redan ir verksamt.

Intékter

Av John Mattsons intikter star bostider for drygt 80 procent. Bostadshyror pd bostadsmark-
naden sitts enligt det s3 kallade bruksvirdessystemet, vilket medfor att hyrorna ir ligre in
marknadshyran. Detta tillsammans med att Liding® ir en mycket attraktiv bostadsmarknad
beddms risken for hyresbortfall pd bostider under de nirmaste dren vara mycket lag.

Bostadspolitiken tar stor plats i dagens politiska debatt och hyressittningssystemet ir en
av frigorna som diskuteras aktivt. Ett mal 4r att hyresnivén i storre utstrickning an i dag ska
spegla hyresgisternas efterfrigan vad giller service, standard och lige. En eventuell forindring
av bruksvirdessystemet dr pa sikt en mojlighet for bolaget att 6ka intikterna och forbittra
resultatet, med oforindrat 1g risk for hyresbortfall.

De kommersiella fastigheterna ar uthyrda till stabila hyresgister med god kontraktstruktur
for att halla en lig risknivd. De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestindet och
foretridesvis ge service till bostadshyresgisterna. Kontorslokaler i bostadsfastigheterna konver-
teras till bostider da efterfrigan pd kontorslokaler ir l3g.

Drift och underhall

Kostnader for drift ar till storsta delen taxebundna och péaverkas till stor del av yttre faktorer
sdsom klimat och prissittning. John Mattson arbetar aktivt med att optimera fastigheternas
férbrukning och dirmed minska driftkostnaderna.

John Mattsons bostadsfastigheter ir till dvervigande del byggda under 1960-talet, vilket
innebir ett behov av upprustning och standardhéjning. John Mattson arbetar med en ling-
siktig underhdllsplan som upprittas for samtliga fastigheter. Stambyte och uppgradering pagar
och bolagets samtliga ligenheter beriknas vara stambytta till 2018 4rs utgng, vilket innebir
att byggnadernas tekniska livslingd har sikrats under nirmaste 30-50-drsperioden.
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Fastighetsutveckling
John Mattson arbetar aktivt med fortitningsplaner och nybyggnadsprojekt i de omraden dir
bolaget redan ir verksamt. Riskerna vid projektutveckling finns i den lokala hyresmarknadens
utveckling, men iven i utformningen av produkten och sjilva projektets genomférande. Lidingd
ir en mycket attraktiv bostadsmarknad och bolaget kan bygga bostider pa egen mark, vilket
minskar risken avsevirt. Kvalitetssikrade interna processer och hog kompetens inom projekt-
organisationen sikerstiller ett effektivt projektgenomfdrande samt att produkten héller hog
kvalitet och ir limpad for langsiktig férvaltning.

En mirkbar risk just nu ir den nigot overhettade byggmarknaden dir det r svart att fa tag
i resurser i form entreprenérer, konsulter och egen personal. Vi hanterar det genom ldngvariga
samarbeten och strategiska upphandlingar.

Finansiering

Hantering av John Mattsons finansiella risker framgéar av bolagets finanspolicy som arligen
faststills av styrelsen. Enligt policyn ska John Mattson vara en attraktiv lintagare, efterstriva
l3g risk och hég forutsigbarhet samt, inom ramen fér lag risk, ha en kostnadseffektiv upp-
laning och sikerstilla foretagets rintebetalningsfdrmaga over tid. Finanspolicyn innehdller
limiter som reglerar de visentliga finansiella riskerna.

Foretaget har ett finansrdd med medlemmar ur styrelsen och féretagsledningen som
forbereder och foreslar storre férindringar 1 finansfrdgor.

John Mattsons frimsta finansiella risker ar likviditet- och finansieringsrisk samt rinterisk.
Likviditets- och finansieringsrisk innebir svirigheter att erhdlla finansiering eller finansiering
med mycket oférménliga villkor vid en given tidpunkt. I syfte att minska denna risk ar lane-
portfdljens kapitalbindningstid férdelad éver tiden. Vidare har John Mattson en 1ig beldnings-

grad som vid &rsskiftet uppgick till 36 procent (40 %). Likviditetsrisken hanteras genom
en checkkredit om 10 mkr, som vid utgingen av 2016 var nyttjad till 0 mkr (0).

John Mattsons enskilt stdrsta kostnadspost ir rintor och derivatkostnader. Forandringar i
marknadsrintan paverkar dessa kostnader, vilket utgdr en risk for verksamhetens resultat- och
kassafldde. Den risken, d.v.s. rinterisken, hanteras men kan inte helt elimineras genom rinte-
swappar, som fordelas over tiden. Rintebindningstiden vid arsskiftet uppgick till i genomsnitt
4.8 ir (5,9).
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Resultatrikningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2016 2015 2016 2015
Fastighetsforvaltning
Hyresintikter 3,4 182 613 158 534 - -
Driftkostnader -37 162 -35310 - -
Fastighetsadministration 6 -13 896 -12 874 - -
Reparation, underhdll och projekt -35133 -27 050 - -
Fastighetsskatt -2 987 -3214 - -
Driftnetto 93 435 80 086 - -
Avskrivningar 11, 12 -39 309 -29 846 - -
Utrangeringar 11 -286 -872 - -
Bruttoresultat 53 840 49 368 - -
Central administration och
marknadsféring 5,6 -9 835 -10 577 -10 600 -9 494
Realisationsresultat frsiljning
materiella anliggningstillgdngar 7 -3 38 - -
Realisationsresultat forsiljning
dotterbolag - 2372 _ _
Rorelseresultat 44 002 36 457 -10 600 -9 494
Rinteintikter och liknande
resultatposter 8 515 1745 1558 3759
Rintekostnader och liknande
resultatposter 9 -41 058 -32 377 -7 634 -13 239

-40 543 -30 632 -6 076 -9 480

Resultat efter finansiella poster 3 459 5 825 -16 676 -18 974
Koncernbidrag - - 16 665 24292
Resultat fore skatt 3 459 5 825 -11 5318
Skatt 10 -1 804 -2917 - -1178
Arets resultat 1 655 2908 -11 4 140

20  FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrikningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not  2016-12-31  2015-12-31  2016-12-31

2015-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar

J—

Forvaltningsfastigheter 1 2353771 2272981 -

Pigdende projekt 11 74 943 58 843 88
Maskiner och inventarier 12 3964 5387 -
2432 678 2 337 211 88

Finansiella anliggningstillgingar

Aktier i dotterbolag 13 - - 1294 135 1293135
Andra langfristiga fordringar 6725 7 180 - -
Uppskjuten skattefordran 14, 20 33 852 21748 2 444 2 444
Andra langfristiga virdepappersinnehav 15 100 100 - -
40 677 29 028 1296 578 1295579
Summa anliggningstillgangar 2473355 2366239 1296666 1295579
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 797 661 - -
Fordran systerbolag - 288 172 - 288172
Fordran dotterbolag - - 84 485 84 186
Ovriga fordringar 3958 13 131 814 802
Foérutbetalda kostnader
och upplupna intikter 16 6149 7 874 97 45
Likvida medel 14 574 18 171 14 267 17 690
Summa omsittningstillgangar 25 478 328 009 99 664 390 895
SUMMA TILLGANGAR 2498 833 2694248 1396330 1686474
Rapport over fordndringar
1 koncernens eget kapital
Koncernen
Ovrigt tillskjutet Annat eget kapital

Aktiekapital kapital ink arets resultat Summa
Ingiende balans 2015-01-01 10 000 1021 416 - 1031416
Arets resultat - - 2908 2908
Utgdende balans 2015-12-31 10 000 1021 416 2908 1034 324
Ingiende balans 2016-01-01 10 000 1021 416 2908 1034 324
Lamnad utdelning - -288 172 - -288 172
Reglering dgarlin - 22335 - 22335
Avrets resultat - - 1655 1655
Utgaende balans 2016-12-31 10 000 755579 4563 770 142
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Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not  2016-12-31  2015-12-31  2016-12-31  2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital (1 000 aktier) 17 10 000 10 000 10 000 10 000
Balanserad vinst 758 487 1021 416 891 431 1153129
Periodens resultat 1655 2908 -11 4140
Summa eget kapital 770 142 1 034 324 901 420 1167 269
Avsittningar
Avsittning till pension 18 2089 2 655 - -
Uppskjuten skatteskuld 19 159 573 145 847 - -
Summa avsittningar 161 662 148 502 - -
Langfristiga skulder

Skuld till moderbolag, lingfristig 20 - 22 335 - 22335
Summa langfristiga skulder - 22 335 - 22 335
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 31090 7 254 751 244
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 493 655 496 027
Skatteskuld 572 1003 - -
Kortfristiga lineskulder till

kreditinstitut 20 1507 434 1437 434 - -
Ovriga kortfristiga skulder 3709 19 503 451 599
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 21 24 224 23 893 53 -
Summa kortfristiga skulder 1567 029 1489 087 494 910 496 870
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 2498 833 2694248 1396330 1686474

Moderbolaget
Fritt eget Annat eget kapital
Aktiekapital kapital ink arets resultat Summa

Ingiende balans 2015-01-01 10 000 1153129 - 1163 129
Arets resultat - - 4140 4140
Utgiende balans 2015-12-31 10 000 1153129 4140 1167 269
Ingaende balans 2016-01-01 10 000 1153129 4140 1167 269
Limnad utdelning - -288 172 - -288 172
Reglering dgarlin - 22335 - 22335
Arets resultat - - -11 -11
Utgaende balans 2016-12-31 10 000 887292 4129 901 402
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not 2016 2015 2016 2015
Den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 44 002 36 457 -10 600 -9 494
Justering for poster som inte
ingdr i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar 11,12 39 309 29 846 - -
Resultat forsiljning materiella
anliggningstillgangar,
dotterbolagsaktier. 7 3 _38 _ _
Ovrigt 445 3348 = -
Erhéllen rinta 356 1641 1558 3759
Erlagd rinta -34 977 -27 523 -7 634 -13 239
Betald skatt 10 -613 121 - -
Kassaflde fran den l6pande
verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital 48 525 43 852 -16 676 -18 974
Okning (-)/minskning (+)
kortfristiga fordringar 4709 22 846 -365 39171
Okning (+)/minskning (-)
kortfristiga skulder 8233 3266 -1959 -5 648
12 942 26 112 -2 324 33523
Kassaflode fran den
l6pande verksamheten 61 467 69 964 -19 000 14 549
Investeringsverksamheten
Investering 1 férvaltningsfastigheter m.m. 11 -136 484 -453 315 -88 -
Nettoinvestering i maskiner
och inventarier 12 1420 348 - -
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -135 064  -452 967 -88 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin 70 000 396 613 - -
Forsiljning av koncernbolagsaktier - 1796 - -
Fériandring langfristigt
lén dgarbolag 19 288 172 - - -
Utdelning -288 172 - - -
Lamnat aktiedgartillskott - - -1 000 -
Erhéllet / Limnat koncernbidrag - - 16 665 1398
Kassafl6de fran
finansieringsverksamheten 70 000 398 409 15 577 1398
Foriandring av likvida medel -3 597 15 406 -3 423 15 947
Likvida medel vid arets bérjan 18 171 2765 17 690 1743
Likvida medel vid arets slut 14 574 18 171 14 267 17 690
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NO l. ej Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

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

Koncernredovisning

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

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

koncernens principer.

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

virden om inget annat anges.

Intikter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintikter bokf6rs 1 den period de avser. Hyresintikter utgors
av hyresvirdet med avdrag for rabatter och vakanta ytor. Foretagets
verksamhet avviker ej betydligt frin varandra geografiskt.

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

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

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

lagre skatteutbetalningar i framtiden.
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Fastigheter

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

Avskrivningar

Materiella anliggningstillgingar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens beddmda nyttjandeperiod fran och med ret efter
tillgdngen aktiverats. Byggnaden ar uppdelad pa nedanstiende
summerade komponenter med respektive avskrivningstider.

Pagdende fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvirde.

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

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

materiella anliggningstillgingar.

Nedskrivningar
Redovisade virden f6r bolagets tillgingar provas vid varje balansdag
for att beddma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.
Om sidan indikation finns, beriknas tillgingens dtervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Nedskrivning gérs om dtervinningsvirdet understiger det
redovisade virdet. En nedskrivning 4terfors endast om tillgangens
redovisade virde efter aterf6ring inte &verstiger det redovisade virde
som tillgdngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Kapitalkostnader

Rintor och andra kapitalkostnader kostnadsfors, 1 de enskilda

bolagen. P4 koncernniva har rintor hinf6rliga till utnyttjat kapital.

Leasing

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag, sivil erhillna som limnade, redovisas som bok-
slutsdisposition.

Awvsdittningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell frpliktelse som en f5ljd av en
intriffad hindelse och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten av
ndr i tiden betalning sker ar visentlig, beriknas avsittningar genom
diskontering av det férvintade framtida kassaflodet till en rintesats
fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedomningar av
pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker som idr
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 kassaflddesanalys. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor

in- eller utbetalningar.

Not2 Kritiska beddmningar och uppskattningar
Foretagsledningen och styrelsen gér beddmningar och antaganden
om framtiden som péverkar redovisade virden samt limnad
information. Dessa beddmningar baseras pé erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
rddande omstindigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig frin

dessa bedomningar om andra fSrutsittningar uppkommer.

Not3 Nettoomsittning Koncernen

2016 2015
Hyresintakter bostader 151 252 130 499
Hyresintakter lokaler inkl garage 30 754 26 989
Férvaltningsarvoden - 538
Ovriga intikter 607 508
Hyresintikter 182 613 158 534

Not4 Avtalade framtidahyresintikter

Koncernen

2016 2015
Avtalade hyresintikter inom ett dr 20 388 19 770
Avtalade hyresintikter mellan
ett och fem ar 58 301 55064
Avtalade hyresintikter senare
an fem é&r 39 196 51987
Hyresintakter 117 886 126 821

Summan av variabla avgifter som ingdr i rets resultat uppgdr till 20,4
(19,7) mkr. Hyresintikterna kan komma att justeras till foljd av hyres-
héjningar.
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Not5 Central administration och marknadsforing

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

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Revisionsuppdrag -590 -463 =221 -267
Ovriga uppdrag -9 -161 - -78
Summa arvoden -599 -624 -221 -345

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

Not6 Personalkostnader Koncernen

Loner och andra ersittningar 2016 2015
Styrelse och vd -2 631 -2 699
Ovriga anstillda -10 486 -10 934

-13 117 -13 633

Sociala kostnader och pension

Pension -4 552 -3708

Varav pensionskostnader avseende

styrelse och vd -1741 -1298
Sociala kostnader 6vriga anstillda -4 180 -4 283
Summa personalkostnader -21 849 -21 624

Verkstillande direktdren har 65 ars pensionsdlder och premie-
baserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.
Anstillningsvillkoren 1 6vrigt innebér en uppsigningstid fran vd:s
sida om 6 manader samt frin foretagets sida om 6 manader jimte
12 médnaders avgdngsersittning med avrikning. Vd har ett avtal om
direktpension som utbetalas under sirskilda férutsittningar frin
2019. Forutsittningarna beddms som de inte kommer att intriffa
varfor pensionsforpliktelsen inte har skuldforts. Den ir istallet
upptagen under eventualforpliktelser med ett belopp uppgdende
till 5,0 mkr. For styrelsens foregiende ordférande foreligger avtal
tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010.

Antal personer i styrelse och vd 6 6

Varav kvinnor 2 1

Medelantal anstillda med férdelning

pa kvinnor och min uppgir till: 2016 2015
Kvinnor 12 10
Min 11 12

23 22

Moderbolaget har ingen anstilld personal, varfor personal-
kostnader saknas.

Medelalder 1 foretaget ar bland kvinnor 45 ar (45) och bland
min 45 dr (43).
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Not7 Realisationsresultat forsiljning
materiella anlaggningstillgangar

Posten, -3 tkr (38) avser reavinst uppkommen vid forsiljning av

maskiner och inventarier.

Not8 Ranteintidkter ochliknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Rinteintikter frin

moderbolag AB

Borudan Ett 343 1637 343 53
Rinteintikter frin

koncernbolag - - 1214 3706
Rinteintikter externt 13 4 - -

Ovriga finansiella

intakter 159 104 1 -
Rinteintikter
och liknande
resultatposter 515 1745 1558 3759

Not9 Rintekostnaderoch liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Rintekostnader
moderbolag AB
Borudan Ett -154 -621 -154 -609

Rintekostnader
koncernbolag - - -7400 -12488

Rintekostnader
externa kreditgivare -39499 -30397 - -

Ovriga finansiella
kostnader -1405  -1359 -80 -142

Rintekostnader och
liknande
resultatposter -41 058 -32377 -7 634 -13 239

Not10 Skatt Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Skatt pd drets resultat -181 121 - -
Skatt hinforlig till
tidigare perioder - -1 - -

Uppskjuten skatt

avseende temporira -13 667 1322 - -

skillnader

Uppskjuten skatt 12104  -4359 - -1178

Uppskjuten skatt

periodiseringsfonder -60 - - -

Redovisad skatt -1804 -2917 - -1178

Avstimning av Koncernen Moderbolaget

effektiv skatt 2016 2015 2016 2015

Redovisat resultat

fore skatt 3459 5825 -11 5318

Skatt enligt gillande

skattesats 22% -761 -1282 - -1170

Skatteeffekt av ej

skattepliktiga intdkter/

¢j avdragsgilla

kostnader 138 -445 - -

Uppskjuten skatt

pé underskott -1181 -1189 - -

Skatt hinforlig till

tidigare perioder = -1 - -

Redovisad skatt -1804 -2917 - -1170

Not11 Fdrvaltningsfastigheter Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Ingaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 2 451 692 2 008 366

Investering under dret 135017 444 198

Utrangering -286 -872

Utgaende anskaffningsvirde

inkl pagaende arbete 2 586 423 2 451 692

Ingaende avskrivningar -119 868 -91 058

Arets avskrivningar -37 841 -28 810

Utgaende avskrivningar -157 709 -119 868

Utgaende bokfort virde byggnader,

mark och pagiende projekt 2428 714 2 331 824

Verkligt virde for fastigheterna uppgar till 4,2 mdkr (3,6).
Virderingen har genomforts av externa oberoende virderingsmin
och vid virdebedémningen tillimpas normalt en avkastnings-
baserad metod som bygger pa analyser av framtida kassafloden.
Den avkastningsbaserade metoden kombineras med en ortspris-
metod genom avstimningar mot genomforda transaktioner av
likartade objekt.

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

2016-12-31  2015-12-31

Ingiende anskaffningsvirde 10 607 10 079
Inkép under aret 48 858
Forsiljningar och utrangeringar

under aret -63 -330
Utgaende anskaffningsvirde 10 592 10 607
Ingiaende avskrivningar -5 220 -4 382
Férsiljningar och utrangeringar

under aret 61 198
Arets avskrivningar -1468 -1036
Utgaende avskrivningar -6 627 -5220
Bokfort restvirde maskiner och

inventarier 3 964 5387
Not13 Aktieridotterholag Moderbolaget

2016-12-31  2015-12-31

Redovisat virde vid drets bérjan 1293135 1293135
Aktiedgartillskott 1000 -
Utgaende anskaffningsvirde 1294135 1293135

Andel Bokfort virde

(%) Antal  2016-12:31

John Mattson

Fastighets AB

Org.nr 556056-6977

Site: Lidingd 100 10 000 1262012

John Mattson

Skolfastigheter AB

Org.nr 556703-0357

Site: Liding® 100 1000 1612

John Mattson

Butiksfastigheter AB

Org.nr 556792-8568

Site: Lidingd 100 1000 1957

John Mattson

Parkering AB

Org. nr. 556902-1206

Site: Lidingd 100 1000 100

John Mattson

Dalenum AB

Org.nr 556909-1472

Site: Lidingd 100 500 28 454

1294 135
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Not14 Uppskjutenskatt moderholaget

Moderbolaget
2016-12-31 Fordran Skuld Netto
Belopp vid drets ingdng 2 444 - 2 444
2015-12-31 Fordran Skuld Netto
Belopp vid rets ingdng 2 444 - 2 444

Foérindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och
underskottsavdrag.

Belopp Belopp

vid arets  Redovisat vid arets

2016-12-31 ingang over RR utgang
Belopp vid érets ingdng 2444 - 2444
Belopp Belopp

vid arets  Redovisat vid arets

2015-12-31 inging  over RR utging
Belopp vid érets inging 3622 -1178 2 444

I enlighet med gillande redovisningsregler har skattemissiga
underskott aktiverats som uppskjuten skattefodran utan diskon-
tering. For koncernen uppgar underskottsavdragen till 228 mkr
(168) . Dessa har virderats till 22 procent av underskottens
nominella virde. Férvirvade underskott har redovisats till

10 procent. Skattemissiga underskott i moderbolaget uppgr
per 2016-12-31 till 11 mkr (11).

Not15 Andralangfristigavirdepappersinnehav

Koncernen

2016-12-31  2015-12-31

Not16 Fdruthetaldakostnader och upplupnaintikter
Koncernen

2016-12-31  2015-12-31

Forutbetald rintetakspremie 3297 6594

Ovriga periodiserade intikter

och kostnader 2 852 1280
6 149 7 874

Not17 Aktiernas kvotvirde
2016-12-31  2015-12-31

Antal aktier 1000 1 000
Aktiekapital 10 000 10 000
Kvotvirde 0,1 0,1

Not18 Avsittning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos férsikrings-
bolag inklusive l6neskatt. Forsikringarna ir stillda som sikerhet

av Bolaget for dess fullgérande av pensionsitaganden.

Koncernen

2016-12-31  2015-12-31

Redovisat virde vid drets bérjan

avseende brf Hemfjillsbyn 100 100

100 100

Ingdende avsittning direktpension 2 655 3289
Uttag under édret inklusive 16neskatt -566 -634
Utgdende avsittning direktpension 2089 2 655
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Not19 Uppskjutenskattkoncernen

Koncernen

2016-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -159 078 -159 078
Underskottsavdrag 33852 - 33852
Obeskattade reserver - -495 -495
Netto 33852 -159 573 -125 721
2015-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -145 412 -145 412
Underskottsavdrag 21748 - 21748
Obeskattade reserver - -435 -435
Netto 21748 -145 847 -124 099

Forindring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och

underskottsavdrag.

Belopp Redovisat Belopp
vid arets over vid arets
2016-12-31 ingang RR/BR utgang
Byggnader och mark 145412 -13666  -159 078
Underskottsavdrag 21748 12 104 33 852
Obeskattade reserver -435 -60 -495
-124 099 -1 622 -125 721
Belopp Belopp
vid arets  Redovisat vid arets
2015-12-31 ingang over RR utgang
Byggnader och mark -139 942 -5470 -145 412
Underskottsavdrag 20 579 1169 21748
Obeskattade reserver - 435 435
-119 363 -4 736 -124 099

Posten innehaller uppskjuten skatt om 22 procent pa temporira
skillnader uppkomna genom &veravskrivningar, bokféringsmissiga
nedskrivningar och anvindande av utvidgade reparationsbegreppet
om totalt 132 mkr (126). Dérutover foreligger uppskjuten skatt
om 10 resp. 7 procent pa koncernmissiga dvervirden pd
forvirvade fastigheter med 117 mkr (118).
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Not20 Kort-ochlangfristigaskulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar

efter balansdagen.

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Skulder till
moderbolag - 22 335 - 22 335
Summa - 22 335 - 22335

Rintebirande skulder

Skulder till Koncernen Moderbolaget
kreditinstitut 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kortfristiga

banklin

(forfaller inom

1 ar) 1507434 1437434 - -
Summa 1507 434 1437 434 - -

Rénterisken hanteras genom derivat. Utdver ovanstdende lingfristiga
lén finns en beviljad checkkredit uppgaende till 10 mkr (20) vid

utgangen av 2016.

Rintebind-
Rinteforfallostruktur Rinta ningstid, ar
Rintebirande skulder inkl derivat 2,90% 48

Derivaten bestar av swapar och rintetak. Per 2016-12-31 hade dessa
finansiella instrument ett negativt marknadsvirde om -90,7 mkr

(-52.8).

Not21 Upplupnakestnaderoch foruthetaldaintakter

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda hyresintikter 14 331 15320
Upplupna kostnadsrintor 2783 2599
Semesterléneskulder
inklusive sociala avgifter 2 389 2169
Ovriga periodiserade
kostnader och intikter 4723 3805
Summa 24 224 23 893
Not22 Stilldasikerheter
Stillda Koncernen Moderbolaget
sakerheter 2016-12-31  2015-12-31 20161231 2015-12-31
Fastighets-
inteckningar 1518234 1448234 - -
Kapital-
forsikringar for
sikerstillande
av pensioner 6725 7 180 - -
Not23 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Eventual-
forpliktelser,
pensioner 5043 5043 - -

Not24 Vasentligahiindelserunderochefter
periodens utgang

Inga visentliga hindelser har skett under eller efter periodens
utgdng.

Not25 Farslagtill vinstdisposition

Till stimmans férfogande stir enligt balansrikningen:

Balanserade resultat, kr 891 431 342

Arets resultat, kr -11 388
891 419 954

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras s3 att:

1 ny rikning balanseras, kr 891 419 954
891 419 954
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Forslag till vinstdisposition

Till stimmans férfogande stir enligt balansrikningen:

Balanserade resultat, kr
Arets resultat, kr

891431 342
-11 388
891 419 954

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sd att:

i ny rikning balanseras, kr

891 419 954
891 419 954

Lidingd 2017-04-11
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Anders Nylander
Styrelseordforande

Christer Jansson
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Anna Sander
Styrelseledamot

Hakan Blixt
Styrelseledamot

Siv Malmgren
Verkstallande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2017-04-11

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Revisionsberdittelse

Till bolagsstimman i1 John Mattson Fastighetsforetagen AB, org.nr 556802-2858

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen fér John Mattson
Fastighetsforetagen AB for ar 2016. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 6-26 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dessas finansiella
resultat och kassafldde for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund {or uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi 4r oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och indamaélsenliga som grund
for vara uttalanden.
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Annan information in irsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information in arsredovisningen och koncernredovis-
ningen och aterfinns pd sidorna 1-5 och 28-31. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret f6r denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen ir det vart
ansvar att lisa den information som identifieras ovan och dverviga om informationen i visentlig
utstrickning dr oforenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
ging beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehdlla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen
att den andra informationen innehdller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
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ir nédvindig for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktéren for bedémningen av bolagets och koncernens formdga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir s ir tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
férmdagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvi-
dera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora

ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mél ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om att drsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden.
Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och inhidmtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande
av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for
vér revision for att utforma granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden gora att ett bolag och en koncern

inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen
och koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och om érsredovisningen och kon-
cernredovisningen iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av

koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.
Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning

samt tidpunkten for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning av John Mattson Fastighetsforeta-
gen AB f6r ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund f{or uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamaélsenliga som

grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelning-
en dr forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ir utformad s att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt.
Den verkstillande direktdren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som ir nédvindiga for att bolagets bokfo-
ring ska fullgoras 1 dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Viért mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet,
ir att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolags-

ordningen.

Viért mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och dirmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller férsummelser
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig fraimst
pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras
pé vér professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
vi fokuserar granskningen pé sidana atgirder, omrdden och forhéllanden som ar visentliga
for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhéllanden som ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 11 april 2017
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Fran vénster: Christer Olofsson, Anna Sander, Christer Jansson, Anders Nylander och Hakan Blixt.

STYRELSENS ARBETE
Styrelser
Styrelsen i John Mattson Fastighetsforetagen AB utgors av ledaméterna Anders Nylander,
ordférande, samt Anna Sander, Christer Jansson, Hikan Blixt och Christer Olofsson.
Styrelsen i dotterbolaget John Mattson Fastighets AB utgérs av ledaméterna Anders
Nylander, ordforande, samt Anna Sander, Christer Jansson och Hikan Blixt.
Styrelserna i 6vriga dotterbolag utgors av Anders Nylander, ordforande, styrelse-
ledamoten Hikan Blixt samt vd Siv Malmgren.

Styrelsens arhete
I styrelsen fér John Mattson Fastighetsféretagen AB diskuteras och tas beslut i koncern-
gemensamma frigor, sdsom kop och férsiljning av fastigheter, finansieringsstrategi och
budget. Under 2016 holls fem ordinarie styrelsemoten.

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

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa innehéller instruktioner om
arbetsfordelning mellan styrelse och verkstillande direktor samt ekonomisk rapportering.
Pi styrelseméte da bokslut faststills deltar bolagets revisor och limnar rapport éver sin
granskning.

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemoten som ska hallas under aret
utover konstituerande styrelseméte. Vidare preciseras vilka frigor som ska behandlas pa
ndgot av de ordinarie styrelsemétena. Vid behov kan extra styrelseméten hallas dven per
telefon eller per capsulam. I arbetsordningen regleras dven sekretess- och protokollsfrigor
samt de arbetsuppgifter som aligger ordféranden.
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Anders Nylander

Ordférande

Fodd 1952. Invald 2014.

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

Anna Sander

Fodd 1967. Invald 2016.
Projektledare pd Uppsala kommun, utredare av Boverkets
byggregler. Tidigare pd WSP Group, vd for IQ Samhills-

byggnad, departementsrad vid Miljodepartementet och
miljé- och kvalitetsdirektér pd NCC, ledamot av IVA,

Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademin.

Christer Jansson

Fodd 1952. Invald 2012.

Forutvarande vd f6r Fastighetsdgarna Stockholm.
Knuten till Nordic Public Affairs som senior ridgivare.

Hakan Blixt
Fodd 1957. Invald 2012.

Senior Asset Manager pd Scius Partners.

Christer Olofsson

Fodd 1951. Invald 2015.

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

Instruktioner for arbetsfordelning

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

Ekonomisk rapportering

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

Koncernschema

John Mattson Dalenum AB
556909-1472
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John Mattson
Fastighetsforetagen AB
556802-2858

John Mattson Fastighets AB
556056-6977

Jobn Mattson
Tomt AB
556077-6253

Frin vénster: Jonas Hermansson, Thomas Enmark, Siv Malmgren, Maria Sidén och Anna Bellander.

John Mattson
Skolfastigheter AB
556703-0357

SivMalmgren

Fodd 1959 (beteendevetare, MBA)

Verkstillande direktor. Anstilld 1996.

Tilltridde som vd vid drsskiftet 2005/2006.

Arbetade innan det som utvecklingschef pa John Mattson.
Dessforinnan pd managementkonsultbolaget AktivBo AB.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Willhem AB, ledamot

i Handelsbanken - Regionbanken Stockholm.

Maria Sidén

Fodd 1976 (ek. mag.)

Ekonomi- och finanschef. Anstilld 2014.

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

Thomas Enmark

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

Projektchef. Anstilld 2012.

Arbetade tidigare som fastighetschef pa 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.)

Forvaltnings- och affirsutvecklingschef. Anstilld 2010.
Tilltridde som forvaltningschef 2014. Har dessférinnan
arbetat som affirsutvecklingschef samt fastighetscontroller
pé John Mattson.

AnnaBellander

Fodd 1971 (fil. mag.)

Kommunikationschef. Anstilld 2016.

Arbetade tidigare som kommunikationschef pa
Svensk Form och ingick i sekretariatet for den statliga
utredningen Gestaltad Livsmiljo (SOU 2015:88).

John Mattson John Matison
Butiksfastigheter AB Parkering AB
556792-8568 556902-1206

John Mattson
Projekt AB
556598-0496
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Fastigh

etsforteckning, 2016-12-31

ANTAL UTHYRBAR AREA (kvm) HYRA

FASTIGHETSBETECKNING GATUADRESS TOMTAREAL (kvm) nmnvnnumznl Ligenheter Bostider Lokaler Totalarea s"i""m:'::;f:;; “m'"“sv::::;
Larsbherg
Bodals gard 1¢ Larsbergsvigen 8 8292 1934/2009 - - 2 886 2 886 - -
Farleden 2 Larsbergsvigen 32-42 7170 1967 92 9 080 54 9134 1066 134 249
Fyrbaken 1 Larsbergsvigen 19-21 6915 1967 122 9130 349 9479 1128 138 881
Fyren 1° Larsbergsvigen 44 2872 1968 59 4418 165 4583 1276 67 370
Fyren 2° Larsbergsvigen 46 3061 1968 52 3925 30 3955 1260 59 101
Fyren 38 Larsbergsvigen 48 3754 1968 52 3925 86 4011 1273 60 154
Fyren 48 Larsbergsvigen 50 3901 1969 61 4542 30 4572 1267 69 211
Fyrmistaren 14 Larsbergs parkvig 1-7 5144 1967/2008 114 7551 - 7 551 1640 171 234
Fyrmistaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968/2015 34 1813 943 2756 1890 47 310
Fyrskeppet 1 Larsbergsvigen 9 3009 2015 62 4570 - 4570 1272 72 000
Fyrtornet 1 Larsbergsvigen 23 3831 1968 63 4636 154 4790 1224 71 228
Fyrtornet 2 Larsbergsvigen 25 2581 1968 62 4636 166 4802 1171 72 894
Fyrtornet 54 Larsbergsvigen 29 4025 1968 - - - - - 9 286
Fyrtornet 6 Larsbergsvigen 27 3290 1968 62 4636 187 4823 1117 70 687
Klockbojen 25¢ Agavigen 36 3203 1969 - - 1026 1026 - -
Klockbojen 4 Larsbergstorg 9, 11 558 1969/2014 150 10 332 1671 12 003 1228 166 450

Agavigen 14-34
Radiofyren 14 Agavigen 14 387 2011 - - - - - 68 800
Sjdjungfrun 248 Larsbergsvigen 10-30 17 131 1967/2015 146 14 102 1613 15715 1115 218 890
Sjémairket 1 Larsbergsvigen 11-13 6951 1966 122 9134 - 9134 1160 139 000
Sjémirket 2 Larsbergsvigen 15-17 5011 1967 120 8930 210 9 140 1113 135214
Summa 116 808 1373 105 359 13 268 118 627 1217 1771 959
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvigen 5-15 3334 1956 56 3448 174 3622 1064 51208
Galeasen 2 Farkostvigen 6 2574 1955/2013 27 2059 20 2079 1403 40 726
Summa 5908 83 5507 194 5701 1191 91 934
Dalénum
Tryckregulatorn 1 Perioskopv. 3-9

Ackumulatorv. 12-14,

Agav. 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220 2174 282 096
Haganis, Skane
Tjorréd 7:103° Nordhemsvigen 14 1023 290
Totalt 128 939 1602 119 636 13 912 133 549 1286 2 146 279

Kommunikationsmojligheterna till och fran NOTER
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Larsberg, Baggeby och Dalénum ir goda. Med
Lidingdbanan och ett antal busslinjer tar man
sig enkelt in mot Stockholm eller till andra delar
av Liding6. Under senare dr har mojligheten

att ta sig till och frin Nybroviken via Nacka
kompletterats med en pendelbit som dagligen
gér ett antal turer frin Dalénum invid Larsberg.
Cykel- och géngvigarna till och frin omridet

ar bra och f6r den bilburne tar en resa in till
Stockholm city inte mer in 15 minuter.

P4 sikt dr tanken att koppla ihop Lidings-
banan med Spérvig City, vilket d& férbinder
Lidingdbanan och Larsberg med Sergels torg.
2014 Sppnade dven Norra linken som underlit-
tar visentligt for resor till och frin Lidingd.

A Pi fastigheten finns parkeringsgarage

B Projektfastighet

C Taxerad som specialenhet och

saknar taxeringsvirde

D Sméihustomt
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Bilder pa fastighetsbestdandet

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

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

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

2008 firdigstalldes 128 nya hyresritter i Larsbergs centrum.

Med sina putsade ljusa fasader skapar de en kontrast mot
omradets 1 Ovrigt roda tegelfasader.

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

I augusti 2011 invigdes Ica Kvantums nya

lokaler 1 Larsbergs centrum. Sammanlagt
har 3 700 kvm handelsyta skapats dir Ica
Kvantum hyr 3 100 kvm.

Tryckregulatorn 1 syns i mitten av bilden.

Barkassvigen i1 Baggeby ir en pirla frin En av Sveriges ledande konstnirliga universitetsutbildningar,
sent 1950-tal. Vi totalrenoverar huset Malmstens, Linkdpings universitet, huserar i byggnaden som
med start under hosten 2017. uppfordes specifikt for verksamheten av John Mattson.

Siluetten av husen i Larsberg ir en del av Liding®s ansikte utit mot évriga Stockholm.

Denna arsredovisning ir resultatet av ett samarbete mellan John Mattson, Ineko Creative och Intellecta. Tryck Ineko, Arsta 2017 252631. Miljdmirkt trycksak, 341 142. %///

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