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2017 i korthet

Driftnettot uppagick till 83 Mkr.

Marknadsvardet 6kade fran 4,2 till 4,7 Mdkr.

Arets resultat efter skatt uppaick till =18 Mkr.

Byggnationen av Parkhusen Larsberg med 80 nya hyresratter pabdrjades.

Detaljplan for U25, nybyggnation av 74 hyresldagenheter f6r ungdomar,
antogs och vann laga kraft.

Stamrenovering av fastighetsbestandet klart till 80 procent.
Ett koncept f6r totaluppgradering lanserades och ett femtiotal
lagenheter har renoverats.

Var vision &r att betraktas som
// ett foredéme i branschen nér

det géller att generera nytta for

agare, hyresgaster och samhille.

Var affarside ar att
langsiktigt &ga, forvalta
och utveckla attraktiva
hem och boendemiljéer.

FORETAGET | SAMMANDRAG 2017 2016
Hyresvérde, Mkr 194 185
Marknadsvérde, Mdkr 4,7 4,2
Overskottsgrad, % 44 51
Réantetackningsgrad, ggr 1,6 2,1
Soliditet, % 27 31
Beldningsgrad, % 38 36
Area, tkvm 134 134
Antal lagenheter, st 1602 1602
Antal lokaler, st 41 42
Vakansgrad, % 1,7 0,9
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John Mattsons virdegrund

ohn Mattson har en tydlig vardegrund som genom-
m syrar verksamheten. Den baseras pa ett seriost,
professionellt, engagerat och langsiktigt agerande
och en ambition att uppfattas som ett foredome i branschen.
Viardegrunden dr integrerad i savél foretagets 6vergripande mal

som i de individuella mal som sétts for alla medarbetare. Den

vagleder arbetet i vardagen och ir grunden i John Mattsons
foretagskultur.

Serids
Professionell

Engagerad
Langsiktig

JOHN MATTSON
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Vd har ordet
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t for att ta sig
sta spannande

Ett héindelser
med fokus pati

..

John Mattson fortsitter att utvecl
bostadsomrade som ir attraktivt s
har varit en fortsatt intensiv period
befintliga fastigheter. Under aret ha
nya bostider och ge fler ménniskor
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med hog aktivitetsniva i hela organisationen. Vi har

fortsatt renoveringen och uppgraderingen av det
befintliga fastighetsbestandet, ett arbete som kommer att vara
slutfort hésten 2018. Samtidigt har vi 6kat takten i nyproduk-
tionen av bostdder. Den omfattande satsningen pa att renovera
1960-talsbestandet anstranger kortsiktigt vart resultat men
ger darefter starkt kassaflode under manga ar framover.

I borjan av aret startade byggnationen av Parkhusen i
Larsberg med sammanlagt 80 nya hyreslidgenheter som ar
redo for inflyttning till sommaren 2018. Under aret fick vi
dessutom en godkédnd detaljplan for bygget av U25, drygt 70
ungdomslagenheter i Larsbergs centrum, och siktar pa bygg-
start under andra kvartalet 2018. Tillsammans med de projekt
som dr i planeringsstadiet ser vi en mojlig tillvaxt pa drygt 500
lagenheter pa egen mark i Larsberg fram till 2025.

@ et har varit ett handelserikt 2017 f6r John Mattson

Vil rustade for tillvaxt

John Mattson ar val rustat for att ta sig an den spidnnande
tillvaxtresa som paborjats. Vi har ett starkt kassaflode i verk-
samheten som dessutom kommer att 6ka ndr vi ndrmar oss
slutet av renoveringsarbetet. Driftnettot uppgick under 2017
till 83 Mkr och 6verskottsgraden till 44 procent vilket i ar
paverkats mycket av kostnadsforda investeringar. Vi har en
fordel i att bestandet ar samlat till Larsberg vilket gor att vi
kan vara effektiva i forvaltningen. Samtidigt tar vi hand om
fastigheterna med stor omsorg och idr noga med kvalitativa
material och l6sningar vid uppgraderingar och renoveringar,
eftersom vi vet att det ger oss 1aga drifts- och underhallskost-
nader langsiktigt.

Vijobbar med att successivt utveckla hyresintdkterna inom
de ramar som ges pa en reglerad marknad. Forutom forsiktiga
hyreshojningar i samband med stamrenovering totaluppgra-
derar vi tomstéllda lagenheter och konverterar lokaler till
hyreslagenheter, ndgot som bidrar till 6kade hyresintikter.
I takt med att vi bygger nya ligenheter, diar hyresnivaerna ar
hoégre, paverkas vara intakter dessutom positivt.

Den nybyggnation och renovering vi genomfort under aret,
tillsammans med de allt mer framskridna byggplanerna, gor att
den sammanlagda varderingen av vart fastighetsbestand 6kade
med 12 procent till 4,7 Mdkr. Det innebér att vi ndrmar oss
vart strategiska mal om ett fastighetsviarde pa 5 Mdkr 2020.

Méter nya krav

Som organisation dr John Mattson ocksa vél forberett for
tillviaxt och kan forvalta ett storre antal 1agenheter med hog
kvalitet och serviceniva. Vi har dessutom forstarkt kompe-
tensen i den utvecklings- och projektrelaterade delen av var
organisation.

Den heterogena sammansittningen av hyresgéaster kom-
mer att forstirkas ytterligare nér vi bygger nya ldgenheter. Nya
och yngre kundgrupper stéller hogre krav, bland annat nér det
giller kommunikation via digitala kanaler, service och val-
mojligheter. Det ar darfor viktigt att vi fortsatter att utveckla
vart arbete och blir &n mer professionella i bade férvaltning
och kundmottagande. Det kompetensutvecklingsprogram vi
genomfort i var forvaltningsorganisation under aret syftar
till just detta.

Vd har ordet

Utvecklar Larsberg

Vi arbetar strategiskt och langsiktigt med att utveckla Lars-
berg och gora det &n mer attraktivt for savil dagens som mor-
gondagens hyresgéster. Visionen ar att Larsberg ska vara ett
attraktivt, stadsnira omrade med hemtrevliga bostdder och
héallbara, innovativa losningar for en valfungerande vardag,
dar aktiva motesplatser och lugnet i naturen ar tillgangligt for
alla. Vi ser Larsberg som ett avstamp for var framtida tillvaxt
och utveckling.

Genom att bygga nytt och erbjuda bostdder med olika
standard och hyresnivaer attraherar vi hyresgister med indi-
viduella krav och 6nskemal. Det ger 6kad mangfald och mer
liv och rorelse i omradet.

Lika viktigt ar det att tdnka utanfér hemmets fyra vaggar
och bidra till ett lokalsamhélle ddr méanniskor trivs och kan
leva ett bra liv. Vi vill darfor dels forstarka de goda kvaliteter
som finns i Larsberg, dels tillféra fler, till exempel genom
service, handel och aktiviteter. Vivill gora dettai nira samarbete
med vara hyresgaster, kommunen och det lokala néringslivet.

Den sociala hallbarheten dr nagot vi prioriterar hogt. En
viktig del i detta ar att det finns naturliga och trygga motes-
platser Over generations- och kulturgrdnserna. Vi ser det
som det basta séttet att skapa en gemenskap i omradet och
motverka klyftor. Kommunens satsning pa Larsbergsparken
— med fotbollsplan, storre lekplats och utegym — har skapat
mojligheter till aktiviteter for bAde gammal och ung. Ett annat
konkret exempel ar den utomhusbio som vi arrangerade till-
sammans med Liding6 stad i september. Den lockade fler 4n
1500 besokare, saval ungdomar som barnfamiljer och &ldre.

Fortsétter utvecklingsarbetet

Nar jag ser tillbaka pa 2017 finns det manga positiva saker att
lyfta fram och ta med sig in i nista ar. Vi har ett bra tempo i
utvecklingsverksamheten och flera spannande projekt under
planering. Det har i sin tur skapat en positiv utveckling for
organisationen. Vi har vdssat bade processer och kompetens
och jag vill passa pa att tacka alla medarbetare som bidragit
till detta med sin kunskap och sitt engagemang.

Under 2018 ser jag fram emot att vixla upp vart utveck-
lingsarbete ytterligare och ett huvudomrade blir den fortsatta
planeringen for 200 nya lagenheter vid Larsbergsvagens slut.
Tillsammans med Liding6 stads planer pa en ny simhall i
Dalénum skapar det férutsdttningar for att binda samman de
tva omradena, vilket skulle vara positivt for den hir delen av
Liding® som helhet. Med spannande projekt, en god finansiell
stallning och ett starkt kassaflode fran verksamheten ar vi vil
rustade for att ta oss an den tillvixtresa som har paborjats.

po¥

Siv Malmgren
vd

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017



Affarsmodell och vardeskapande

o
TILLGANGAR OCH RESURSER VERKSAMHET
N/
JohnMattson Varumérke ViSion Affa rSidé
/ | N\ Att betraktas som ett Att langsiktigt dga, forvalta
féredéme i branschen nar och utveckla attraktiva hem
Kapital det géller att generera nytta och boendemiljéer.

fér dgare, hyresgéaster och

Eget kapital samhalle.

Upplanat kapital

Fastigheter

24 varav 20 med bostader
134 tkvm uthyrbar area

Utveckling

av fastigheter
och lokalsamhaélle

Strukturkapital och processer

Medarbetare
25

Forvaltning

av fastigheter

och kundrelationer
Energi/vatten/material/teknik

Leverantérer och intressenter

Véardeord

Seriés, Professionell,
Engagerad, Langsiktig

Strateqi

Vi ska ha konkurrenskraftig avkast-
ning med |ag risk, Iangsiktig tillvaxt,
trivsamma hem med byggmastar-
kvalitet och en hallbar narmiljé samt
vara en attraktiv arbetsgivare med

Hyresgéster

1 602 hushall
41 lokalhyresgaster

Over 1 000 garagehyresgaster

John Mattsons affdrsmodell bestar av
tva huvudomraden — utveckling av fast-
igheter och lokalsamhélle samt forvalt-
ning av fastigheter och kundrelationer.
Med affarsmodellen som grund ska-
par John Mattson langsiktiga varden
for dgare, hyresgister, medarbetare,
samarbetspartners och samhéllet. Lis
mer om hur John Mattson skapar virde
genom utveckling och foérvaltning pa
sid. 12—17 respektive sid. 18—21.

Omvirldsfaktorer paverkar

John Mattsons verksamhet paverkas av
forandringar i omvérlden som stéller
nya krav och skapar nya mojligheter
for foretaget.

Lagstiftning och

reglering av marknaden

Som &gare av hyresbostadshus dr John
Mattson verksamt pa en marknad som
ar reglerad avseende hyressittning.
Forandringar i dessa villkor har darfor

effektiv organisation.

paverkan pa John Mattson. Foretaget
paverkas ocksa av ovrig lagstiftning
och reglering relaterat till foretagets
verksamhet, exempelvis Boverkets
byggregler nir foretaget bygger nya
hyresldgenheter.

Politiska beslut

John Mattsons verksamhet paverkas av
lokala politiska beslut pa Liding6 dar
foretaget har sitt fastighetsbestand.
En central del i detta ar besluten kring
detaljplaner for Lidingd stad som

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017



Affirsmodell och virdeskapande

SKAPAT VARDE

Starkt varumérke visar undersékning av hur féretaget uppfattas i jamférelse med ett

N/
JohnMattson
/ I\

@ Driftnetto 619 kr per kvm
@ Totalavkastning 7,6 procent

urval relevanta fastighetsféretag av potentiella hyresgéster i Bostadsférmedlingens ké.

@ Okning fastighetsvirde 12 procent

(VIV]4

Beta Performance Index

(VIV]4

V1V

© 36 % § b

Stamrenoverade lagenheter klara till 80 procent, totaluppgraderade 51 st
Paboérjade nybyggnationer: 80 ldagenheter
Antagen detaljplan fér U25, 74 ungdomslagenheteri Larsberg

Hagt fértroende till ledning, god malstyrning och uppfélining, langt éver snitt i

Val férankrade véarderingar, systematiskt och kontinuerligt vardegrundsarbete som
inkluderar hela organisationen

Attraktiv arbetsplats, stolta och néjda medarbetare. | 6vre tredjedel enligt
Beta Team Performance index

Organisationsutveckling av férvaltningsavdelningen med omfattande kompetenslyft
750 utbildningstimmar for hela organisationen

Resurseffektiv anvandning. Fjarrvarme: 125 kWh/kvm, el: 37 kWh/kvm
Matatervinning till biogas, 442 toni Larsberg

Bra bestéllare, skapar l&ngsiktiga samarbeten med leverantérer
Sysselsatter ett hundratal personeri stamrenoveringsprojektet
Goda relationer med tjansteméan och politikeri Lidingé stad

Attraktiva hem i trygg miljé och nérhet till natur, kommunikationer och stad
Noéjda hyresgasteri arliga kundnéjdhetsmaétningar, 80 procent fér 2017

| ; kr/kvm

Driftnetto

1,65

Totalavkastning

80

Nya lagenheter

LL2

Ton matatervinning

80

Nojda kunder

paverkar mojligheterna att utveckla
fastigheter. John Mattson vill vara en
positiv kraft i utvecklingen av lokal-
samhillet, vilket sker i nira samarbete
med Liding6 stad.

Inflyttning till Storstockholm

Stockholm dr en snabbt viaxande region
och inflyttningen har under manga ar
varit hog. Det skapar ett 6kat behov
av bostader i regionen. I takt med att
staden vaxer 6kar intresset fér omraden
utanfor centrala Stockholm, daribland

Liding0, vilket skapar hog efterfragan
pa John Mattsons hyreslagenheter.

Nya kund- och boendebehov

I takt med att nya kundgrupper flyttar
iniJohn Mattsons fastigheter forandras
kraven pa foretaget. Yngre kundgrupper
forvantar sig digitala kommunikations-
vagar, hogre serviceniva och snabbare
aterkoppling. Kraven 6kar ocksa pa till-
gang till god barnomsorg, skolor samt
handel och service. John Mattson har
en néra dialog med Liding0 stad i dessa
fragor.

Teknisk utveckling och digitalisering
Formagan att anpassa sig till och ta vara
pa alla de mojligheter som digitalise-
ringen erbjuder ar viktigt for alla foretag
och organisationer. For John Mattson
skapar detta nya mdjligheter exem-
pelvis avseende driftsoptimering av
fastigheterna och mojligheter att digi-
talisera funktioner i fastighetsforvalt-
ningen. Det stéller ocksa 6kade krav pa
kommunikationen med kunderna som
forvantar sig effektiva kontaktvagar till
foretaget genom digitala kanaler.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017



Strategier och mal

John Mattson har definierat fyra strategiskt prioriterade omraden i sin verksamhet
med tillhorande mal. Ett arbete i linje med dessa ska stodja foretaget pa vagen mot
att na visionen — att betraktas som ett foredéome i branschen nir det giller att
generera nytta for dgare, hyresgister och samhille. De strategiska malen bryts ned
i kortsiktiga mal som sitts och foljs upp arligen.

Konkurrenskraftig
avkastning med lag risk

For att motivera ett langsiktigt fastighetsinnehav
ska avkastningen utifran ett 1agriskperspektiv vara
konkurrenskraftig, dels i forhallande till jamforbara
bolag i branschen, dels jamfort med andra place-
ringar.

Strategiska mal

Nyckeltal minst i nivd med jamférbara bolag i
Storstockholm i IPD Svenskt Bostadsindex - MSCI.

= Totalavkastning fastigheter. Totalavkastningen
fér John Mattson identiskt bestand* uppgick under
2017 till 6,3 procent. Forjamférbara bolag uppgick
totalavkastningentill 9,1 procent.

= Direktavkastning fastigheter. Direktavkastningen
fér John Mattson identiskt bestand* uppgick under
2017+ill 2,7 procent. Férjamférbara bolag uppgick
direktavkastningen till 2,5 procent.

> Overskottsgrad. Overskottsgraden fér John
Mattson identiskt bestand* uppgick under 2017 till
61 procent. Foérjamférbara bolag uppgick dverskotts-
graden till 44 procent.

= Driftnetto. Driftnettot fér John Mattson identiskt
bestand* uppgick under 2017 till 919 kr per kvm. Fér

jamfdérbara bolag uppagick driftnettot till 539 kr per kvm.

Réntetéckningsgrad och beldningsgrad i linje med
féretagets finanspolicy.

= Rantetdckningsgraden uppgick under 2017 till
1,6 ggr och belaningsgraden till 38 procent. Enligt
finanspolicyn ska rantetédckningsgraden inte under-
stiga 1,5 ggr och belaningsgraden inte langsiktigt
dverstiga 50 procent.

Langsiktiq tillvaxt

John Mattson utvecklar Larsbergsomradet genom
savil nybyggnation som uppgradering av befintliga
fastigheter. Detta 6kar vardet pa det totala fastig-
hetsbestandet, bidrar till en levande boendemiljo
med stOrre variation i bostadsutbudet och ett utdkat
underlag for handel, service och kommunikationer.

For att nd malen for langsiktig tillvixt kravs goda
relationer med Liding6 stad och andra externa
intressenter.

Strategiska mal

Fastighetsvirdet ska uppga minst till 5 Mdkr ar
2020 och minst till 10 Mdkr &r 2030.

= Vid rakenskapsarets slut 2017 uppgick fastighets-
vardet till 4,7 Mdkr. Sedan malet sattes 2013 har
fastighetsvardet 6kat med 2,0 Mdkr.

50- och 60-talsbestandet ska vara renoverat till
beslutad avkastningsniva 2018.

= Under 2017 har renoveringsarbetet fortlépt enligt
beslutad tidplan och kommer att slutféras under 2018.
Vid slutet av 2017 hade 80 procent av bestandet
genomgatt stamrenovering.

Vara Lidingd stads viktigaste partner fér
stadsutveckling.

= Under 2017 harJohn Mattson haft en fortsatt néra
dialog med Lidingé stad kring utvecklingen av sédra
Lidingd. | ett gemensamt projekt har John Mattson
och Lidingé stad dessutom tagit fram en godkand
detaljplan pa mindre &n ett ar fér byggandet av drygt
70 ungdomslagenheteri Larsberg.

*Identiskt bestand motsvarar 41 procent av John Mattsons totala area, pa grund av den stora projektvolymen.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017



Trivsamma hem med byggmastar-
kvalitet samt en hdllbar ndrmiljé

John Mattson bygger hus och bostdder med bygg-
maéstarkvalitet, vilket innebar att de &r hallbara,
funktionella, tidldsa och i harmoni med omgiv-
ningarna. Lika viktigt 4r miljon mellan husen och
John Mattson arbetar for att utveckla ett tryggt

och trivsamt bostadsomrade som uppskattas och
efterfragas av savil nuvarande som framtida kunder.

Strategiska mal

John Mattson miter varje &r kundnéjdheten genom
AktivBo:s serviceindex. Benchmark utgérs av cirka
300 bostads- och fastighetsféretag. Malet dr att
John Mattsons serviceindex ska varai den évre
kvartilen.

= 2017 ars méatning resulterade i en sénkning fran
84,8 procent till 80,8 procent néjda kunder, vilket inte
ariodvre kvartil. Enkaten 2017 delades till stérsta delen
ut till fastigheter som nyligen stamrenoverats med
kvarboende hyresgéaster och en mindre andel till hus
i6vrigt bestand. | dessa 6kar resultatet med drygt en
procentenhet. Vi kan notera att kundnéjdheten &kar
ju langre tid hyresgéasterna har bott i sina stamrenove-
rade lagenheter.

Se index for vriga méatparametrari enkaten pa
www.johnmattson.se/omoss

Hég kdnnedom om Larsberg hos potentiella kunder

2 John Mattson méater kdinnedomen om varumarket
John Mattson, samt kunskap om Larsberg genom en
varumarkesundersdkning som genomférs vart tredje ar
med sékanden i Bostadsférmedlingens ko. Resultatet
f6r 2017 visade att kinnedomen om John Mattson &r
god men att Larsberg ar relativt okant. John Mattson
fortséatter att tillféra nya bostader och stérka lokalsam-
hallet Larsberg, med maélet att 6ka kinnedomen om
omradet.

Strategier och mal

Attraktiv arbetsgivare
med effektiv organisation

Professionella och engagerade medarbetare som
arbetar mot tydliga mal ar en viktig framgéngs-
faktor for John Mattsons utveckling. Foretaget ska
erbjuda en god arbetsmiljo dir hog kompetens och
affarsmassighet sikerstéller ett professionellt age-
rande. Organisationen ska vara effektiv med interna
generalister som har hog bestédllarkompetens samt
upphandlade specialister.

Strategiska mal

Index fér hégpresterande team enligt Beta Team
Performance métningar ska varaiden évre
tredjedelenijimfdrelse med bolag i métningen.

= Vid méatningen 2017 18g John Mattson i den évre
tredjedelen avseende index fér hdgpresterande
team. John Mattsons matvarde uppgick till 79. Snitt-
vérdet for alla deltagande bolag var 73. John Mattsons
hégsta varden i medarbetarundersdkningen ar
omradet "uppfdlining och utveckling”. Har &r med-
arbetarnas upplevelse 89 paindexskalan — mer dn 20
enheter hdgre &n genomsnittet pa 68. Resultatet visar
att ansatser och idéerimycket hog grad féljs upp och
forverkligas, och att det kontinuerligt avséatts tid for
att arbeta med utveckling av verksamheten.

Index hégpresterande team

19 1713

John Mattson Snittvarde

JOHN MATTSON

ARSREDOVISNING 2017



Marknadsodversikt

Stor efterfragan
pa hyresratter

En tydlig urbaniseringstrend och befolkningstillvixt i Stockholms
lan har under manga ar varit starka drivkrafter bakom ett 6kat
behov av bostader i regionen. Efterfragan pa hyresrétter ar stor
och vakanserna obefintliga.

10

Stockholms ldn bor idag
knappt 2,3 miljoner inva-
nare. Enligt Stockholms ldns

landstings prognos forvéntas en fort-
satt befolkningstillvixt genom savél
inflyttning fran Ovriga landet som av
invandring fran andra linder. Fram till
2026 berdknas befolkningsmédngden
O0ka med 15 procent till drygt 2,6 mil-
joner invanare.

For att klara bostadsforsorjningen
for s& manga nya invanare beho6ver
regionen ha ett hogt och jamnt bostads-
byggande i kombination med Okad
rorlighet pa bostadsmarknaden. Enligt
Boverkets indikatorer fran november
2017 forvantades drygt 22 000 bostader
byggas i Storstockholm under 2017 och
drygt 27 000 under 2018. For Lidingo,
dar John Mattson ar verksamt, forvan-
tades drygt 200 bostader byggas under
2017 och lika manga under 2018.

Den langsiktiga utvecklingen pa
Liding6 foljer Lidingd stads Over-
siktsplan fran 2012. Oversiktsplanen
beskriver utvecklingen de kommande
20 aren och de huvudsakliga malen i
form av att vdarna gronomraden, for-
battra kommunikationerna och framja
en langsiktigt hallbar utveckling pa
Lidingd. Ambitionen i Lidingd stads
oversiktsplan r att befolkningen ska
kunna 6ka med upp till 11 000 invanare
fram till ar 2030. Den faktiska befolk-
ningstillvaxten kommer att avgoras av
hur Liding6 stads planer for bostads-
byggande utvecklas under perioden.

Stor efterfrdgan pa hyresritter
Efterfragan pa hyresritter ar fortsatt
stor i Stockholmsregionen. Statistik

fran Bostadsférmedlingen i Stockholm
visar att drygt 11 000 bostader formed-
lades under 2017. Samtidigt 6kade anta-
let personer i kon med mer an 40 000
personer, eller sju procent, vilket ligger
ilinje med de senaste arens utveckling.
Vid érets utgang stod drygt 596 000
personer i Bostadsformedlingens ko.
Av dessa raknas 14 procent som aktivt
sokande, definierat som personer som
gor fem eller fler intresseanméilningar
per ar.

Under 2017 féormedlades majo-
riteten av de vanliga hyresritterna i
bostadskoén med en genomsnittlig kotid
for hela Stockholmsregionen pa 10,3 ar
— en 6kning jamfort med 2016 da den
genomsnittliga kotiden var nio ar.

I Larsberg, dar John Mattson har
storre delen av sitt fastighetsbestand,
formedlades hyresratterna med en
kotid pa i genomsnitt 11 ar.

Konkurrenssituation f6r John Mattson
John Mattson ir den stOrsta privata
hyresvirden pa Lidingd. Foretagets
drygt 1600 bostdder utgor cirka 30
procent av alla hyreslagenheter i kom-
munen. John Mattson konkurrerar dels
med andra fastighetsforetag, dels med
andra bostadsomraden i Storstockholm
eftersom den storsta delen av foretagets
fastighetsbestand 4r koncentrerat till
ett omrade — Larsberg. Forutom att
John Mattson uppfattas som en att-
raktiv hyresvird ar det darfor av stra-
tegisk vikt att Larsberg betraktas som
ett eftertraktat bostadsomrade, bade av
dem som bor i omradet och avdem som
sOker ny bostad.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017




Lika viktigt ar det att Larsberg fortsétter att utvecklas positivt
och okar sin attraktionskraft. Idag ar efterfragan pa bostéader
stor i hela Stockholmsomradet och vakanser i hyreshus &r
déarfor i det ndrmaste obefintliga. I takt med 6kat bostadsbyg-
gande kommer forhéllandevis manga nybyggda hyresritter
ut pa marknaden, dir hyran relativt sett ir h6g. Det kan det
leda till en hog omsittning i nybyggda hyresldgenheter hos
mindre attraktiva hyresvardar och omraden, eller i varsta fall,
vakanta ldgenheter.

Miter féretagets attraktionskraft

John Mattson f6ljer noggrant hur bade féretaget och omradet
Larsberg uppfattas av nuvarande och potentiella hyresgister.
Det ingér som en naturlig del i den arliga kundenkiten som
genomfors av AktivBo. Vart tredje ar genomf6r John Mattson
dessutom en varumairkesundersokning av hur foretaget och
Larsberg uppfattas av de som star i k6 hos Bostadsformedlingen.
I undersokningen, som gors i samarbete med Evimetrix, jam-
fors John Mattson med ett urval relevanta konkurrenter med

Marknadsodversikt

en liknande profil, det vill sdga foretag med en verksamhet
bestdende av bade nybyggnation och férvaltning av hyresrat-
ter. Larsberg jamfors i sin tur med andra omraden i Stockholm
dar det pagar nybyggnation av hyresldgenheter.

Resultaten av den arliga kundenkiten som genomfordes
under 2017 visar att bade John Mattson och Larsberg dr upp-
skattade av befintliga hyresgister och far genomgéaende héga
omdomen.

Bland potentiella hyresgéster i Bostadsformedlingens ko
ar varumérket John Mattson bade kidnt och omtyckt, enligt
varumarkesundersokning som genomférdes i borjan av 2017.
Undersokningen visar att Larsberg daremot ar relativt okédnt
som omrade hos de s6kande i Bostadsférmedlingens ko. For
John Mattson ar det darfor viktigt att marknadsféra omradet
mer till bostadss6kande, att forstarka de kvaliteter som omra-
det har och tillféra kvaliteter som saknas.

Larsberg, i nedre hégra hérnet, med sin karaktéaristiska tegelbebyg-

gelse som préglar Lidingds silhuett fran séder. P& andra sidan vatt-
net utvecklas Frihamnen, Vartahamen och Loudden med bostader,
lokaler och service. Totalt planeras for 12 000 bostader och 35 000

arbetsplatseriomradet Norra Djurgardsstaden. Foto: Pixprovider

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017




| Fastighets

Larsberg ;
vaxer

Majoriteten av John Mattsons fastigheter ligger i Larsberg.
Genom nya hemtrevliga bostdder och ett stort engagemang
for att utveckla livet mellan husen vill John Mattson bidra till
att forstarka bilden av Larsberg som ett attraktivt och stads-
nira omrade som passar alla — unga som gamla.

|2 JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Lika viktigt som att

bygga nytt ar att

bidra till ett levande

lokalsamhalle...

arsberg byggdes i slutet av
1960-talet av byggmistare

John Mattson och merparten
av John Mattsons fastighetsbestand
ligger idag i Larsberg. Det ar viktigt att
omradet fortsitter att utvecklas och bli
ian mer attraktivt for savil befintliga
som framtida hyresgéster. Som storsta
privata fastighetsédgare pa Liding0 ar det
ocksa naturligt f6r John Mattson att ta
ett samhallsansvar. Foretaget vill vara
en stark och positiv kraft i att skapa
ett socialt hallbart lokalsamhélle dar
manniskor trivs och kinner sig trygga.

Manga kvaliteter

Larsberg ir ett bostadsomrade med
stora kvaliteter som nérhet till vattnet,
fantastisk utsikt 6ver Stockholm och
lattillgangliga park- och gronomraden.
Kommunikationerna dr goda med saval
Liding6banan som busslinjer inom
gangavstand och det tar 20 minuter till
Stockholms city. I Larsbergs centrum
finns tillgang till bdde handel och ser-
vice, bland annat en av Liding&s mest
vélsorterade och vilbesokta livsmedels-
butiker. Undersokningar fran Bostads-
férmedlingen visar att manga av dessa
kvaliteter ligger hogt upp pa onskelistan
hos de som soker en bostad. Genom
att langsiktigt forstarka dessa kvaliteter
ser John Mattson stora mojligheter att
ocksa starka omradets attraktionskraft.

John Mattsons strateqi fér

utvecklingen av Larsberg

John Mattsons strategi for att vidare-
utveckla Larsberg vilar pa tva grund-
fundament som ar 6msesidigt forstar-
kande — nyproduktion av ldgenheter
och kommersiella lokaler samt initiativ
for att utveckla lokalsamhaillet genom
att skapa motesplatser och goda sociala
sammanhang. Samtidigt dr utveck-
lingen av ett bostadsomrade inte nagot
som John Mattson driver pa egen hand.

Nir ett omrade vaxer okar behovet av
exempelvis kommunikationer, handel
och service, fritidsaktiviteter, god barn-
omsorg och bra skolor. John Mattson
arbetar darfor i bred samverkan med sina
intressenter, Lidingd stad, de boende
i omradet och det lokala néringslivet.
Ambitionen ar att skapa ett bostads-
omrade som formas utifrdn hur miann-
iskor kommer att leva under 2020- och
30-talen.

Nyproduktion 6kar
mangfalden i omridet
John Mattson tror pa hyresritten.
Genom en ambitiés plan for nypro-
duktion vill foretaget 6ka bredden i
lagenhetsutbudet nir det géller bade
standard och hyresnivi. Dirigenom
kan John Mattson méta Onskemaél
och behov hos ménga olika kategorier
hyresgéaster. Det gor ocksa att hyresgis-
terna kan bo kvar i Larsberg om deras
livssituation forandras. Nar manniskor
med olika bakgrund, alder och intres-
sen kan triffas 6kar mojligheterna till
integration och det skapas en storre
mangfald och 6kad social hallbarhet i
omradet.

I takt med att fler bor i Larsberg
— med olika bakgrund och fran olika
generationer — skapas ett storre och
mer varierat underlag for handel och
service samt behov av fler motesplatser.
Det lederi sin tur till ett spannande och
variationsrikt serviceerbjudande at de
boende och ger mer liv och rorelse i
omradet.

Social héllbarhet prioriterat

Lika viktigt som att bygga nya bostader
ar att bidra till ett levande lokalsam-
hille med gemenskap, trygghet och
aktiviteter for alla. Fragor relaterade
till integration och social héllbarhet
star darfor hogt pa agendan for John
Mattson.

Fastighetsutveckling

Under 2017 har John Mattson forstarkt
arbetet med att skapa motesplatser,
savil inom som O&ver generations-
och kulturgrinser. Ett exempel &ir
den utomhusbio som skapades under
en helg i september i samarbete med
Liding0 stad. Den lockade fler an 1 500
besokare — fran barnfamiljer och unga
till pensiondrer — och kommer att vara
en aterkommande aktivitet i Larsberg.
Andra exempel dr gemensamma stid-
dagar med korvgrillning och en ater-
kommande varmarknad i Larsbergs
centrum.

Liding6 stad har ocksa genomf6rt en
stor satsning pa Larsbergsparken under
2017. Bland annat har det skapats grill-
platser, utegym och nya lekplatser. Det
bidrar till en attraktiv parkmiljo, med
ytor for bade vila och liv och rorelse.

Métesplatser fé6r unga och gamla
Tillgang till meningsfulla aktiviteter for
barn och ungdomar ir ett prioriterat
omrade. John Mattson har under 2017
deltagit i en gemensam samverkans-
grupp med representanter fran olika
enheter inom Lidingd stad, polisen,
kyrkan, néringslivet och skolan for
att identifiera mojligheter att skapa
intressanta motesplatser och aktivite-
ter. Det finns langt framskridna planer
pa att, i samarbete med Liding6 stad,
skapa ungdomsaktiviteter i Larsbergs
foreningsgard.

Genom att stotta foreningsgarden i
Larsberg vill John Mattson bidra till att
skapa motesplatser i samverkan med
lokala foreningar. Under aret har det
bland annat inneburit regelbundet ater-
kommande jazzkonserter, bridgekvéllar
samt gemensamma matlagningskvallar
med familjer fran olika kulturer.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Nya lagenheter med
byggmastarkvalitet

John Mattson har en ambitios projektplan fér nybyggnation.
Genom att tillféra nya bostader till Larsberg vill John Mattson
skapa ett bredare ligenhetsutbud med storre valfrihet och bidra
till att fler manniskor far mojlighet att bo i hyresrétt.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017



gets utveckling. Det omfattande renoveringsprojektet

av det befintliga fastighetsbestandet borjar narma sig
sitt slut. Nu vaxlar foretaget om till att i storre utstrackning
arbeta med utveckling av fastigheter och nyproduktion for
att skapa tillvdxt. Som ett led i arbetet har interna processer
och kompetens kring bostadsutveckling forstiarkts under aret.
Fram till 2030 ser John Mattson mojlighet att skapa upp till
1 000 nya lagenheter i Larsberg, varav cirka 500 kan byggas
pa foretagets egen mark.

@ nder 2017 har John Mattson gatt in i en ny fas i foreta-

Byggmastarkvalitet i nyproduktion

Arvet fran byggmastare John Mattson &r i allra hogsta grad
nérvarande i fastighetsutvecklingen. For att tydliggora detta
anvander foretaget uttrycket byggméstarkvalitet. Det innebar
hog byggnads- och foérvaltningskvalitet med héllbara material
som #r ldtta att skota om utan att géra avkall pa estetiska var-
den. John Mattson bygger hus som aldras vackert och ar funk-
tionella Gver tid. De nya fastigheterna ska samspela med det
aldre fastighetsbestandet for att omradet Larsberg ska behalla
sin karaktér, samtidigt som de skapar ett modernt uttryck.

i :Fés_;cighetsutye

Langsiktigt &r hallbart

John Mattsons langsiktiga perspektiv i verksamheten sitter
tydlig pragel pa nyproduktionen. Materialval baseras pa livs-
cykelanalyser som tar hansyn till bade ekonomiska och milj6-
massiga aspekter. Genom att vilja material av hog kvalitet
minskar behovet av renovering och utbyte vilket ar positivt
saval ur ett hallbarhetsperspektiv som ur ett totalkostnads-
perspektiv. Nagra exempel ar att foretaget i de senaste tva
projekten har anvént tegel i stillet for puts pa fasaden, avlopps-
stammar av gjutjirn istillet for plast och fonster med kirntra
istallet for enklare material. Vid nybyggnation ska allt material
som anvands uppfylla kriterierna enligt Miljobyggnad silver.
De utvecklingsprojekt som ar under produktion eller i plane-
ringsstadiet byggs pa redan hardgjord mark. Det innebér att
ingen ny mark tas i ansprak och att gréonomraden inte paverkas.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Fastighetsutveckling
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Projekt under planering

Fyrtornet 5: Under 2017 har John Mattson fortsatt
planarbetet f6r att bygga 200 nya ldgenheter pa
Larsbergsvagen 31.

Pa platsen ligger idag ett garage som ska rivas.
Projektet moter behovet av en stérre mangfald
i utbudet av hyresldagenheter och kommer att
bidra till ett mer attraktivt omrade fér de boende
i Larsberg. En viktig funktion med projektet ar att
koppla ihop de bada bostadsomradena Larsberg
och Dalénum, vilket ocksa &r i linje med Lidingd
stads planprogram. De nya bostadshusen kommer
att erbjuda ett attraktivt boende, med vidstrackt
utsikt éver Lilla Vartan och Stockholms inlopp samt
narhet till saval natur som kommunikationer till och
fran Stockholms city.

Radiofyren 1 och Sjéjungfrun 2: John Mattson har
under 2017 pabodrjat ett inledande arbete kring
ytterligare tva projekt med syfte att utdka lokal-
ytorna fér handel och service och skapa fler bosta-
der i Larsberg. Inledande samtal har genomférts
med Lidingé stad om utveckling avtomterna.

JOHN MATTSON

ARSREDOVISNING 2017
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Parkhusen: Under 2017 startade byggnationen
av Parkhusen i Larsberg. Totalt ror det sig om 80
ldgenheter av varierande storlek. Ladgenheterna
kommer att vara inflyttningsklara till sommaren
2018. Ambitionen har varit att skapa attraktiva
lagenheter med hég standard som drar nytta av det
naturndra laget vid Larsbergsparken. Parkhusen &r
byggda for att vara funktionella éver tid, i takt med
att kundbehov férandras och Larsberg utvecklas.
Nagra exempel pa detta ar att ldgenheterna i bot-
tenplan har extra takhojd och dérfér kan omvandlas
till kommersiella lokaler. Fyrarumslagenheterna ar
konstruerade sa att de med relativt sma medel kan
goras om till bade stora treor och sma femmor.

Intresset fér lagenheterna har varit stort och John
Mattson har fatt in cirka 2 000 intresseanmalningar
forvarje lagenhetstyp.

Fastighetsutveckling

Projekt under byggnation eller med antagen detaljplan

U25 ungdomslégenheter: | december 2017 vann
detaljplanen for U25, nybyggnation av 74 hyres-
ldgenheter fér ungdomar, laga kraft. U25 planeras
uppforas i Larsbergs centrum, med nérhet till saval
kommunikationer som handel och service. Genom
projektet, som planerats tillsammans med Lidingd
stad, vill John Mattson underlatta fér ungdomar att
fa ett forsta eget boende. Fastigheten kommer att
besta av vilplanerade ldgenheter med en standard
anpassad fér unga, férdelat pa en majoritet ettor
och minitvdor och ett antal kollektivligenheter.
Lagenheterna férmedlas av Bostadsférmedlingen
och de boende, som far vara mellan 18 och 25 ar,
har en begrdnsad boendetid pa fyra ar frén inflytt-
ning. | gengald behaller de sin kétid hos Bostadsfor-
medlingen. Byggstart &r planerad till andra kvartalet
2018.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Fastighetsférvaltning

Envardeskapande
fastighetsforvaltning

John Mattsons forvaltning tar sin utgangspunkt i foretagets
vardegrund — serios, langsiktig, engagerad och professionell.
Genom hemtrevliga bostader, valskétta utemiljoer och hog
serviceniva skapar foretaget en trivsam och trygg boende-

miljo for sina hyresgister.

ohn Mattsons fastighetsbestand bestar av drygt
m 1 600 hyresldagenheter och 41 lokaler. Majoriteten

ar beldgna i Larsberg pa Liding6 — det omrade som
byggmaistare John Mattson byggde upp under 1960-talet uti-
fran sin vision om ett folkhemsomrade med bostider, nér-
centrum, skolor och parkeringshus. John Mattson dger ocksa
fastigheter i Baggeby och det nybyggda Dalénum, omraden
som angransar till Larsberg.

Som Liding0s stOrsta privata fastighetsigare vill John
Mattson bidra till att skapa en mangfald i utbudet av hyres-
lagenheter pa Lidingoé. I fastighetsbestandet finns lagenheter
med olika utrustningsstandard och hyreskostnad for att méta
6nskemal och behov hos ménga olika kategorier hyresgaster
— fran de som soker lagenheter i Larsbergs 60-talsfastigheter
till de som vill ha nybyggda ldgenheter med extra kvaliteter i
Dalénum och Larsberg.

Vid utgangen av 2017 virderades John Mattsons fastighets-
bestand till 4,7 Mdkr, inklusive byggritter f6r nyproduktion?.

D Fastighetsbestandet har viarderats av Cushman & Wakefield.

K&énnetecken fér ett boende hos John Mattson

Byggmistare John Mattson byggde Larsberg med kvalitet och
langsiktighet. Det innebér att fastigheterna har hog kvalitet i
material, konstruktion och byggnation, de aldras vackert och
ar funktionella over tid.

Ligenheterna kinnetecknas av bra planlésningar och nis-
tan alla lagenheter har balkonger. En hég standard och skot-
selniva pa fastigheternas entréer, gemensamma utrymmen och
utemiljoer visar att omradet dr valskott och omhéndertaget,
vilket i sin tur bidrar till trivsel och trygghet for de boende.

Konst har alltid varit ett viktigt inslag i John Mattsons
fastigheter som ett sitt att skapa virde, bade for foretaget
och for hyresgésterna. Byggméstare John Mattson hade ett
stort konstintresse och bestdllde konst av den tidens stora
namn till sina fastigheter runt om i Stockholm. I Larsberg
ar konstverk fran 1960-talet installerade i entréerna till 14
av husen och i Dalénum och Baggeby finns entrékonst och
skulpturer. Traditionen lever vidare. Under 2017 har ytterligare
16 entréer forsetts med konstverk av nutida konstnérer som

Liagenhetsférdelning Ligenhetsstandard Boendetid hyresgéster
Il 1ok 4 rok Il Nybyggt (2008-) Il 0-53r
B 20k B 50k I Totaluppgraderat, inklusive Bl 6-153r
3 rok pagaende (2007-) 16-30 ar
Stamrenoverat (2012-) >30 &r

Orenoverat (1960-talsstandard)

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Vi har allt vi behover
har, och det finns snilla,
oppna manniskor med
alla typer av ursprung.

Jared Cordova
hyresgastiLarsberg
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Fastighetsférvaltning

Hans Lannér, Karin Auran Frankenstein
och Cilla Ramnek.

Konsten 4r ocksd nirvarande i
Parkhusen som John Mattson nu upp-
for, i form av glaskonst av konstniren
Simon Klenell.

Renovering och uppgradering

av fastighetsbestandet

Majoriteten av fastigheterna ar byggda
antingen pa 1950- eller 60-talen och
har darfor varit i behov av renovering
for att mota moderna krav pa sikerhet,
funktion och hallbarhet. John Mattson
ar nu i slutfasen av detta arbete som
kommer att vara slutfért 2018. Arbe-
tet har genomforts i nira dialog med
hyresgisterna for att tillgodose deras
O6nskemal.

John Mattson genomf6r renove-
ringen genom miniuppgraderingar och
totaluppgraderingar. Miniuppgradering
innebdr ett stambyte dér vattenror,
avlopp och elinstallationer byts ut.
Efter uppgraderingen har hyresgisten
ett nytt badrum samt ny bankbelysning
och blandare i koket som ocksa forbe-
retts for diskmaskin. Sakerhetsdorr och
mojlighet till bredband via fiber ingar
ocksé. Genom en vil uttinkt konstruk-
tion nér fastigheterna i Larsberg bygg-

des kan stambytet goras utan att koket
byts ut. Hyresgisterna kan bo kvar i
lagenheten under uppgraderingen.

I den &ldsta delen av bestandet —
cirka 80 ldgenheter byggda pa 50-talet
— &dr den tekniska konstruktionen
sddan att de boende maste evakueras
under uppgraderingen. John Mattson
genomfor dé en totaluppgradering dar
all utrustning moderniseras till senaste
standard och lagenheterna far nytt kok
och nya ytskikt.

Miniuppgraderingen innebir en
hyreshdjning pa 15—20 procent, medan
en totaluppgradering ger en hyreshoj-
ning pa 40-50 procent. Vid slutet av
2017 hade 80 procent av bestandet
genomgatt en miniuppgradering och ett
femtiotal lagenheter totaluppgraderats.

Nir en hyresgést lamnar en mini-
uppgraderad ldgenhet genomfér John
Mattson en renovering till samma
standard som en totaluppgraderad
lagenhet.

Starkt driftnetto

John Mattsons hyresintidkter uppgick
till 188 Mkr under 2017, varav 155 Mkr
avsdg bostidder och 33 Mkr lokaler
inklusive garage. Driftnettot uppgick
till 83 Mkr och 6verskottsgraden (drift-

netto i relation till hyresintikter) till
44 procent vilket i ar paverkas mycket
av kostnadsforda investeringar. Fore-
taget arbetar 16pande for att optimera
sina driftskostnader. Det &r en stor
fordel for John Mattson att bestandet
ar samlat till Larsberg, vilket skapar
effektivitet i férvaltningen.

Langsiktighet, hog kompetens hos
medarbetarna och hog skotselniva
ar andra aspekter som bidrar till laga
driftskostnader. Vid beslut om investe-
ringar gors en noggrann livscykelana-
lys, vilket innebar att John Mattson
kan ta en storre initial investering som
pa sikt skapar laga driftskostnader.
Foretagets kompetenta medarbetare
har gedigen kunskap om fastigheterna
och arbetar 16pande med att optimera
energiforbrukningen. Tillsammans
med bra skotsel och daglig omvardnad
bidrar det till lagre energikostnader och
minskat underhallsbehov.

Driftnettot paverkas positivt av
de hyreshojningar som foérhandlas
fram vid renoveringen av bestandet.
I samband med renoveringar konver-
terar John Mattson ocksa outnyttjad
lokalyta till lagenheter, vilket ger 6kade
hyresintékter. Vid arsskiftet 2018 stod
ytterligare atta konverterade lagenheter
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klara for inflyttning. Totalt har ndrmare 40 lokaler kon-
verterats till bostider.

En seriés och langsiktig férvaltare

All forvaltning sker i egen regi genom en professionell
organisation som langsiktigt forvaltar fastigheterna och
utvecklar boendemiljon tillsammans med hyresgasterna.
Forvaltningen utgar ifran John Mattsons huvudkontor i
Larsberg vilket innebéar en hog tillgdnglighet for hyres-
gdsterna. Foretagets medarbetare dr stindigt ndrvarande
i omradet, vilket dr nyckeln till en férvaltning med hog
kvalitet.

Kompetenshdjning ékar servicenivan

Under 2017 har John Mattson omorganiserat forvalt-
ningsorganisationen och genomfort ett omfattande
kompetensutvecklingsprogram for att ytterligare for-
starka kvaliteten i bade forvaltning och service. Idag
ar fastighetsskotarna istéllet boviardar med ett utokat
ansvar for att forvalta och utveckla sina respektive fastig-
heter. Miljovardarna skoter utemiljon och kundvardarna
ansvarar for lagenhetsuthyrning, kontraktskrivning och
hanterar fragor fran kunder, bade via e-post, telefon och
besok i receptionen.

Né&ra dialog med hyresgésterna

En kontinuerlig dialog med hyresgasterna dr grunden till
en professionell och langsiktig forvaltning. Lyhordhet
for de boendes 6nskemal och tydlighet i informations-
givningen ar tva grundstenar i den dagliga kontakten.

En viktig del i dialogen 4r ocksa den arliga kundenkét
som gors i samarbete med AktivBo, ett foretag med drygt
25 ars erfarenhet av hyresgiststudier i fastighetsbran-
schen. Den utgor ett av John Mattsons viktigaste verktyg
for att kontinuerligt identifiera forbéttringsomraden i
sin forvaltning och ligger till grund for saval kortsiktiga
som langsiktiga atgardsplaner.

Enkéten gor det mojligt f6r John Mattson att jamfora
sina resultat med andra fastighetsigare och hyresvardar
i hela Sverige. Resultatet i 2017 ars enkit visar att kund-
noéjdheten paverkas negativt under en omfattande reno-
veringsperiod eftersom det temporart medfor oldgenheter
for hyresgéasterna. Kundnojdheten 6kar dock patagligt ju
langre tid som forflutit sedan renoveringen och hyres-
gisterna kan uppskatta sin uppgraderade bostad.

Digitalisering skapar 6kade krav pa kundservice

Larsbergs allt mer heterogena sammanséattning av hyres-
géster stéller 6kade krav pa John Mattsons kundservice.
Nya kundgrupper, inte minst yngre generationer, forvin-
tar sig nya kommunikationsvagar, en hég serviceniva
och snabbhet i aterkoppling och atgirder. John Mattson
erbjuder idag sina kunder ett flertal digitala kontaktvagar
i tillagg till att ringa och besdka kontoret. Pa webbplat-
sens Mina Sidor kan hyresgésten hitta sina avtal, soka
information, gora felanmélan och soka lagenheter for
internbyte. Ett nytt mejlhanteringssystem sikerstéller
dessutom snabba svar pa kundernas fragor via e-post.

Fastighetsférvaltning

John Mattson har ocksé anstillt en digital kommuni-
kator for att mota kunderna pé ett professionellt sétt
i sociala medier, webb och andra digitala kanaler.

En héllbar fastighetsférvaltning

Energiforbrukningen vid uppvarmning av fastigheterna
ar John Mattsons storsta kostnadspost i forvaltningen
och dessutom en visentlig fraga ur ett hallbarhetsper-
spektiv. Foretaget bedriver ett Ilopande arbete med drift-
optimering, ndgot som gett stora kostnadsbesparingar
och minskad miljobelastning. Under 2017 har John
Mattson ocksé paborjat utredningar kring mojligheten
att minska fjarrvirmeforbrukningen genom installation
av bergviarme och solcellspaneler. Under 2017 uppgick
fjarrvarmeforbrukningen i snitt till 125 kWh/kvm.

Elférbrukning relaterad till driften av fastigheterna,
exempelvis styrsystem och hissar, dr en storre kostnads-
post och dven viktig ur ett hallbarhetsperspektiv. John
Mattson har tecknat ett avtal med Vattenfall som innebéar
att all el som kops in dr miljocertifierad.

Som ansvarsfull fastighetsdgare vill John Mattson
ocksd underlatta for hyresgésterna att minska sin egen
miljobelastning, dédr energiférbrukning och avfall ar
tva viktiga fragor. Under 2017 har foretaget paborjat ett
projekt for att kunna erbjuda samtliga hyresgister ett
bra avtal for miljocertifierad hushallsel. Lokala ater-
vinningsstationer ar utplacerade runt Larsberg vilket
innebar att alla hyresgister enkelt kan atervinna plast,
papper, glas och metall. Féretaget har ocksa succes-
sivt bytt ut sopnedkasten mot underjordsbehallare med
resultatet att samtliga hyresgaster nu kan bidra till att
matavfall omvandlas till biogas och biogddsel. Under
2017 sorterades 442 ton matavfall i Larsberg.

Underjordsbehallare fé6r matatervinning
och hushallssopor finnsi hela bestandet.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Fastighetsférvaltning

Konst har alltid varit ett viktigt inslag
i John Mattsons fastigheter som ett satt
att skapa vérde, bade for féretaget och
for hyresgasterna. | Larsberg ar konst-
verk installerade i entréerna till i princip
samtliga hus.
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Cilla Ramnek,
Larsbergsvdgen 12, 2017
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Fastighetsférvaltning

Bengt Berglund,
Larsbergsvagen 25, 1968

Karin Auran Frankenstein,
Larsbergsvagen 42,2018

Hans Lannér,
Larsbergsvagen 26,2017

Marit Lindberg-Freund,
Larsbergsvégen 13, 1966

Roger Metto,
Periskopvagen 5,2016

Johan Paalzow, Denise Griinstein,
innergarden Dalénum, 2016 Periskopvagen 9, 2016
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Medarbetare

Engagerade och kompetenta

medarbetare

John Mattson vill vara en eftertraktad arbetsgivare dér de
anstillda erbjuds utmaningar och utvecklingsmdjligheter

i en positiv och sund arbetsmiljo.

edarbetarna dr John Mattsons ansikte utdt. Det stora
E flertalet av de anstillda har dagligen kontakt med

foretagets kunder. Deras engagemang och kompetens
ar med andra ord avgorande for att John Mattson ska fortsitta
att utvecklas framgéangsrikt och erbjuda en foérvaltning och
kundservice av hog kvalitet. Det dr darfor en central uppgift
for John Mattson att skapa de rétta forutsittningarna for
medarbetarna att vixa och kidnna engagemang for foretaget.

Utvecklar medarbetarna

John Mattson har en beprévad modell for att stodja medarbe-
tarnaideras utveckling. De arliga medarbetarsamtalen syftar
till att ge anstéllda konstruktiv aterkoppling och tydliga mal
for sitt arbete. John Mattson uppmuntrar aktivt personlig
utveckling for alla medarbetare och vill att arbetet ska vara en
grund for ett bra privatliv. I samband med utvecklingssamtalen
far medarbetarna darfér ocksa sdtta mal for sin egen per-
sonliga utveckling. I samtalen ingar dessutom att identifiera
vilka utvecklingssteg som bor tas framover och behovet av
kompetensutveckling.

Utbildningssatsningar under aret

Under 2017 har John Mattson genomfort en stor kompetens-
utvecklingssatsning i forvaltningsorganisationen. I takt med
O0kad nybyggnation kommer nya och yngre kundgrupper som
stédller nya krav, bland annat avseende kommunikation via
digitala kanaler, service och valméjligheter. En naturlig f6ljd av
det blir féordndrade roller och nya uppgifter for medarbetarna
— fastighetsskotarna utvecklas till bovardar och kundtjinst-
medarbetare blir kundvardar. For att mota de nya kraven har
medarbetarna under aret genomgatt utbildningar inom saval
kundservice som digitala arbetsverktyg.

Nojda medarbetare

John Mattson genomf6r varje &r en medarbetarundersok-
ning tillsammans med Beta Team Performance, som gor en
indexjamforelse av ledarskapet, lagets prestationsmiljo och
individens personliga ledarskap inom foretaget. Dessutom
mats hur medarbetarna upplever kulturen pa foretaget, vad
man 6nskar mer av samt vad var och en behover for att kunna

prestera och ma bra. Resultaten fran undersokningen ligger till
grund for ett I16pande forbattringsarbete inom John Mattson.

Resultatet for 2017 visar att de anstillda har ett hogt enga-
gemang for sitt arbete och stort fortroende for foretagsled-
ningen. De tycker att det finns en stark laganda pa foretaget,
en tydlighet i roller och mal samt en bra uppféljning fran
ledningen. Mdgjlighet till utveckling och eget ansvar préglar
kulturen i positiv mening.

Genom Beta Performance Index mojliggors ocksa jam-
forelse med andra foretag. John Mattson far ett hogt varde
i jamforelse med index. John Mattsons varde nar det giller
utvecklande ledarskap ar 77 jamfort med index som ar 70.
Uppfattningen av hur uppféljning och utveckling sakerstélls i
foretaget ligger pa 89, i jamforelse med index pa 68. For lagets
prestationsmiljo har John Mattson ett virde pa 79 jamfort
med index som ar 73.

Trygg och séker arbetsmiljo

Nar byggmastare John Mattson startade verksamheten lades
stor vikt vid att skapa en familjar miljo med omsorg om med-
arbetarna. Den tanken ar lika aktuell nu som da. John Mattson
ska erbjuda en arbetsmiljo som ar hilsosam och trygg for
alla anstéllda. Foretaget bedriver ett systematiskt och struktu-
rerat arbete med arbetsmiljofragor. Grunden i arbetet dr John
Mattsons arbetsmiljorelaterade policys som innefattar savil
den fysiska arbetsmiljon som psykosociala aspekter, jam-
stilldhet och diskriminering. Olyckor och tillbud 4r ovanliga
inom John Mattson. Det beror pa att foretaget systematiskt
arbetar med att identifiera, reducera och eliminera de risker
som finns.

Omsorg om medarbetarnas hilsa ar ett sirskilt prioriterat
omrade och John Mattson har en uttalad ambition att vara ett
hélsosamt foretag. Alla medarbetare erbjuds bland annat en
friskvardstimme varje vecka, massage, triningsbidrag samt
hélsoundersokning. Vidare finns generdsa avtal for sjukvard
via foretagshilsovarden. Varje ar arrangeras aktiviteter for
de anstillda som bygger pa rorelse i nagon form i samband
med konferenser eller sommaravslutningar. Aktiviteterna har
innefattat allt fran att bestiga Kebnekaise till stafettlopp och
paddlingsutmaning.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Motet med

ar alltid givant
basta for att 16sa

och bidra till att d@
trivas 1 sina hem.

Monika Gréning
Férvaltare

En jamstalld arbetsplats

John Mattsons medarbetare har kontakt med manga kunder
varje dag. Foretaget stravar efter att personalens sammansatt-
ning speglar samhéllet i 6vrigt, for att ha en bra kundrelation
och forstaelse for olika kunders behov. Det ar en sjalvklarhet
for John Mattson att alla anstéllda ges mdjligheter att utvecklas

i sina yrkesroller, mgjlighet till befordran och 16neutveckling
oavsett bakgrund, kon, etnicitet eller alder.

John Mattson har idag en god balans mellan kvinnor och
man i organisationen. Andelen kvinnor i foretaget som helhet
uppgick under 2017 till 60 procent medan tre av fem medlem-
mar i ledningsgruppen ar kvinnor.

JOHN MATTSON
ARSREDOVISNING 2017
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Finansiell information

Ansvarsfullt och hallbart &gande
skapar langsiktiga virden

John Mattson har varit verksamt i mer dn 50 ar. Moderbolaget,
John Mattson Fastighetsforetagen AB med organisationsnum-
mer 556802-2858, har sitt site i Lidingd kommun. Uppgiften
ar att 4ga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kom-
mersiella fastigheter.

John Mattson Fastighetsforetagen AB dr ett heldgt dotter-
bolag till AB Borudan Ett, organisationsnummer 556761-9373
med sdte i Stockholm.

I koncernen ingar atta aktiebolag, dar John Mattson
Fastighets AB ar det storsta och star for 79 procent (79) av
koncernens intikter. Har ar dven all personal anstilld.

Fastighetsbestand

Langsiktigt &gande med fokus pa bostadsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till Lidingd
och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Foretagets
kommersiella hyresgéster ar frimst sddana som bedriver
verksamhet kopplad till service till de boende.

Vid arsskiftet 2017/2018 uppgick fastighetsbestandet till
134 000 kvm fordelat pa 90 procent bostader och 10 procent
kommersiella lokaler och forradsutrymmen. Bestandet omfat-
tar 1 602 lagenheter (1 602).

Uthyrbar area

Il Bostad Vard/Skola
Bl Kontor HM Ovrigt
Butik

Hyreskontraktsstruktur och vakans

Hyresvardet i fastighetsbestandet uppgick 2017 till 194 Mkr
(185), varav 161 MKkr (154) avser bostader. I de kommersiella
lokalerna ar de storsta enskilda hyresgédsterna Ica Kvantum
och Malmstens, Linképings universitet som tillsammans
star for 69 procent (69) av intdkterna for de kommersiella
kontrakten. Vakansbortfallet uppgick 2017 till 3,3 Mkr (1,7),
vilket motsvarar en vakansgrad pa 1,7 procent (0,9). 1,1 Mkr
av vakansbortfallet forklaras av garagevakans och 2,2 MKkr ar
kopplad till fastigheter dar renovering pagar.

Fastighetsutveckling och investeringar

Storre delen av John Mattsons édldre fastigheter genomgar
for narvarande renoveringar. Frimst genomfors stambyten,
byten av ytskikt och mindre omfattande uppgraderingar dar
hyresgisterna kan bo kvar i sin 1agenhet medan arbetet sker.
Vid arsskiftet var 18 procent av fastighetsbestandet orenoverat
och planeras vara slutfért under nésta ar. Projektvolymen for

aret uppgick till 355,0 Mkr (157,6), vilken ar kopplad till stam-
renovering och nyproduktion. Av det har 319,2 Mkr (135,0)
balansforts.

Fastighetsvirde

Varderingsmetodik

Fastighetsbestandet har virderats externt av Cushman &
Wakefield. Marknadsvirdet har beddmts med hjilp av en
avkastningsbaserad virderingsmetod som bygger pa kassa-
flodesanalys med en tioarig kalkylperiod.

Varderingsantagande

Antagande
Kalkylperiod 1-10
Inflation, % 2,0
Hyresutveckling, % inflation
Driftkostnadsutveckling inflation
Vakansgrad
Bostader % 0,0-2,1
Kommersiellt % 1,9-3,3
Direktavkastning restvarde
Bostader 2,4-3,9
Kommersiellt 5,5-6,3

Fastighetsbestandets varde
Virdet pa fastighetsbestandet har bedomts till 4,7 Mdkr (4,2)
vid utgangen av ar 2017.

Det motsvarar en vardeforandring, justerad for genom-
forda projektinvesteringar, om 5,6 procent (11,4).

Finansiering

Finansférvaltningen

Att dga fastigheter kraver tillgang till kapital fér att kunna
utveckla bestandet. John Mattson strévar efter att vara en
attraktiv lantagare, ha en 1ag risk och hog forutsdagbarhet, samt
utifran dessa forutsattningar ha en kostnadseffektiv upplaning
och sikerstilla foretagets rantebetalningsformaga éver tid.

Laneportfolj

Vid arets slut uppgick laneportfoljen till 1 785 Mkr (1 507).
Samtliga 1an dr upptagna hos Handelsbanken och har pantbrev
som sakerhet.

Réntebindning och finansiella instrument

Lénen 16per med tre manaders Stibor. I syfte att minska rén-
terisken har rdntenivaer sikerstillts genom réntetaksavtal
och rianteswappar. Den genomsnittliga rantan i laneportfoljen,
inklusive swap men exklusive rantetak uppgick vid arsskiftet
till 2,4 procent (2,7). Riantebindningstiden uppgick till 4,5 ar (4,8).

JOHN MATTSON
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Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick netto till 9,6 MKkr (14,6) vid
arets slut. En checkkredit fanns som var nyttjad till 0 Mkr (0).
Totalt uppgar checkkrediten till 10 MKkr (10).

Ekonomiskt utfall 2017

Intakter

Intikterna uppgick till 187,6 Mkr (182,6). Okningen beror
framfoérallt pd hyreshdjningar till f6ljd av stamrenoveringar
och andra investeringar samt pa arlig hyreshdjning for bosta-
der som uppgick till 0,9 procent (0,9) pa arsbasis.

Driftkostnader

Driftkostnaderna for aret uppgick till 38,2 Mkr (37,2). Den
storsta kostnadsposten ir taxebundna kostnader som mot-
svarar 40 procent (40) av driftkostnaderna.

Reparation, underhéll och projekt

Projektvolymen for aret uppgick till 355,0 MKr (157,6). Av det
har 35,8 MKkr (23,8) kostnadsforts, resterande har aktiverats.
Underhallskostnader och kostnadsférda projekt uppgick till
48,3 Mkr (35,1).

Driftnetto
Driftnetto for dret uppgick till 83,0 Mkr (93,4). Overskotts-
graden uppgick till 44 procent (51).

Administration

I administration ingér central- och fastighetsadministration
som totalt uppgar till 25,4 Mkr (23,7). Kostnader for fastig-
hetsadministration uppgick till 14,8 Mkr (13,9).

Avskrivningar och utrangeringar

Avskrivningarna uppgick till 42,7 Mkr (39,3). Okningen ar hin-
forligt till aktiverade investeringar. Utrangeringar 0kar med
4,9 Mkr till 5,2 Mkr (0,3) och avser utrangeringar kopplade
till under aret genomférda renoveringar.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 46,5 Mkr (40,5). Kostnadstkningen
om 6 Mkr forklaras frimst av rantekostnadsdkningar om 3,8
Mkr kopplat till nyupplédning samt tidigare ars marginal-
Okningar vars fulla effekt aktualiseras vid laneomlaggning.
Resterande del av finansnettodkningen férklaras genom pant-
brevkostnader pa grund av 6kad projektverksamhet.

Finansiell information

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till —17,7 Mkr (1,7).

Balansrikning

Balansomslutningen uppgick till 2 798 Mkr (2 499). Eget
kapital uppgick vid érets slut till 752 Mkr (770). Koncernen
har en synlig soliditet pa 27 procent (31), vars minskning beror
pa minskat resultat i forhallande till en 6kad balansomslut-
ning kopplat till aktiveringar. Belaningsgraden uppgar till
38 procent (36).

Se fler nyckeltal i flerarsoversikten, sid 28.

Kassaflode

Kassaflodet for aret uppgick till —5,0 Mkr (—3,6). Kassaflode
fran den l6pande verksamheten uppgick till 37,3 Mkr (61,5).
Betald skatt uppgick till -0,7 Mkr (—0,6). Kassaflode fran inves-
teringsverksamheten uppgick till —319,7 Mkr (—135,1). Kassa-
flode fran finansieringsverksamheten uppgick till 277,5 Mkr
(70,0). Vid arets slut uppgick likvida medel till 9,6 Mkr (14,6).

Moderbolaget

Moderbolaget ar ett inkopsbolag som administrerar dotter-
bolagen. Moderbolaget har inga anstillda. Arets resultat
i moderbolaget uppgick till 0 Mkr (0).

JOHN MATTSON
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Finansiell information

Nyckeltal flerarséversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal kvm, tkvm* 134 134 134 125 125
Antal lagenheter, st* 1602 1602 1601 1429 1428
Antal lokaler* 41 42 43 43 43
Hyresvérde, Mkr* 194 185 178 151 148
Vakansgrad, % 1,7 0,9 1,1 1,0 2,4
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 188 183 159 151 142
Driftnetto, Mkr 83 93 80 79 71
Arets resultat, Mkr -18 2 3 12 4
Kassafléde fran rérelsen, Mkr 37 61 70 15 28
Kassafléde efter investeringar, Mkr -320 -135 -453 -85 -92
Eget kapital, Mkr* 752 770 1034 1031 1023
Justerat eget kapital, Mkr* 2342 2066 2033 1880 1691
Balansomslutning, Mkr* 2798 2499 2694 2305 2266
Bedémt marknadsvérde fastigheter, Mkr* 4739 4165 3600 3000 2700
Overskottsgrad, % 44 51 51 52 50
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 2,1 2,2 3,3 2,3
Synlig soliditet, %* 27 31 38 45 45
Justerad soliditet, %* 53 54 55 60 58
Beldningsgrad, %* 38 36 40 31 30
Direktavkastning fastigheter, % 1,9 2,4 2,6 2,8 2,7
Vardeférandring fastigheter, % 5,6 11,4 51 6,8 0,2
Totalavkastning fastigheter, % 7,6 14,1 7,8 9,5 2,8
Medarbetare
Antal anstéllda, st* 25 23 22 22 22

* Per balansdagen

Definitioner

Beldningsgrad

Rantebirande skulder, interna och externa, i relation
till fastigheternas marknadsvarde.

Direktavkastning fastigheter
Driftnetto i relation till sysselsatt kapital (ingdende
marknadsvérde plus aktiverade investeringar).

Driftnetto

Hyresintdkter och 6vriga intdkter minus drift-, projekt-
och underhallskostnader, fastighetsadministration och
fastighetsskatt.

Justerat eget kapital
Eget kapital plus 6vervérde pa fastigheterna justerat for
uppskjuten skatt (22 procent).

Justerad balansomslutning
Balansomslutning enligt bokforing inklusive 6vervarde pa

fastigheterna med avdrag for uppskjuten skatt 22 procent.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital i relation till justerad balansomslutning
inklusive 6vervarde pa fastigheterna justerat for uppskjuten

skatt.

Synlig soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Réntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av
avskrivningar, utrangeringar och rantekostnader i relation
till rantekostnader.

Totalavkastning fastigheter
Bestar av direktavkastning och viardefériandring.

Vakansgrad
Hyresintdkter pa under aret outhyrda objekt i relation
till totala arshyran.

Vardeférandring fastigheter

Skillnaden i marknadsvarde mellan borjan och slutet

av aret med avdrag for investeringar i relation till sysselsatt
kapital.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintékter.

JOHN MATTSON
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Finansiell information

Risker och riskhantering

John Mattson har 6vergripande en lagriskprofil. Bolagets
anseende, resultat och kassaflode paverkas dock bade av
forandringar i omvérlden och av foretagets eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggora och analysera
de risker som bolaget moter samt, att sa 1angt det 4r mdojligt,
forebygga och begrinsa eventuella negativa effekter.
Framsta verktyget for riskhanteringsarbetet ar de strategier
som bolaget arbetar efter och som konkretiseras i processer
integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet 4r
en viktig del i att hantera risker i den dagliga verksamheten
samt att sdkerstilla en hog kompetens i organisationen.

Verksamhetsrisker

John Mattson har en strategi som siger att bolaget ska ha ett
langsiktigt 4gande av bostadsfastigheter kompletterat med
kommersiella lokaler i anslutning till bostadsfastigheterna,
samt att dessa ska vara belidgna i Stockholmsregionen. I dag
ir bestandet i sin helhet beldget pa Liding6 i Stockholm. Kon-
centrationen av bostadsfastigheter till en av de mest attraktiva
kommunerna i Sverige innebér en tydlig reducering av risk-
nivan. De tillvaxtplaner som bolaget har koncentrerar sig till
Liding6 och de omraden dér bolaget redan ar verksamt.

Intdkter

Av John Mattsons intékter star bostiader for drygt 80 procent.
Bostadshyror pa bostadsmarknaden sitts enligt det sa kallade
bruksvirdessystemet, vilket medfor att hyrorna ar lagre én
marknadshyran. Detta tillsammans med att Lidingd ar en
mycket attraktiv bostadsmarknad bedoms risken for hyres-
bortfall pa bostader under de nirmaste aren vara mycket 1ag.

Bostadspolitiken tar stor plats i dagens politiska debatt
och hyressittningssystemet ar en av fragorna som diskuteras
aktivt. En malsittning ar att hyresnivan i storre utstrack-
ning dn i dag ska spegla hyresgésternas efterfragan vad géller
service, standard och lage. En eventuell forandring av bruks-
vardessystemet dr pa sikt en mojlighet for bolaget att dka
intdkterna och forbattra resultatet, med oforindrat 1ag risk
for hyresbortfall.

De kommersiella fastigheterna ar uthyrda till stabila hyres-
gister med god kontraktstruktur for att halla en 1ag riskniva.
De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet
och foretriadesvis ge service till bostadshyresgésterna. Kon-
torslokaler i bostadsfastigheterna konverteras till bostader da
efterfragan pa kontorslokaler ar 1ag.

Drift och underhall

Kostnader for drift &r till storsta delen taxebundna och paver-
kas till stor del av yttre faktorer sdisom klimat och prisséttning.
John Mattson arbetar aktivt med att optimera fastigheternas
forbrukning och ddrmed minska driftkostnaderna.

John Mattsons bostadsfastigheter ir till 6vervigande del
byggda under 1960-talet, vilket innebédr ett behov av upp-
rustning och standardhdjning. John Mattson arbetar med en
langsiktig underhéllsplan som upprittas fér samtliga fastig-

heter. Stambyte och uppgradering pagar och bolagets samtliga
lagenheter berdknas vara stambytta till 2018 ars utgang, vilket
innebar att byggnadernas tekniska livslangd har sdkrats under
narmaste 30-50-arsperioden.

Fastighetsutveckling

John Mattson arbetar aktivt med fortitningsplaner och
nybyggnadsprojekt i de omraden dér bolaget redan ar verk-
samt. Riskerna vid projektutveckling finns i den lokala hyres-
marknadens utveckling, men dven i utformningen av produk-
ten och sjélva projektets genomforande. Liding0 dr en mycket
attraktiv bostadsmarknad och bolaget kan bygga bostéder pa
egen mark, vilket minskar risken avsevart. Kvalitetssdkrade
interna processer och hog kompetens inom projektorganisa-
tionen sakerstiller ett effektivt projektgenomforande samt
att produkten haller hég kvalitet och dr lampad for langsiktig
forvaltning.

En risk sedan en tid tillbaka dr den nagot 6verhettade
byggmarknaden dar det ar svart att fa tag i resurser i form
entreprendrer, konsulter och egen personal. Tendenser till
avmattning i konjunkturen ir till férdel for bolaget vid kom-
mande upphandlingar. Langvariga samarbeten och strategiska
upphandlingar ar prioriterat i saval hog- som lagkonjunktur.

Finansiering

Hantering av John Mattsons finansiella risker framgar av bola-
gets finanspolicy som éarligen faststills av styrelsen. Enligt
policyn ska John Mattson vara en attraktiv lantagare, efter-
striva 1ag risk och hog forutsidgbarhet samt, inom ramen for
lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstilla fore-
tagets rantebetalningsférméga 6ver tid. Finanspolicyn inne-
haller limiter som reglerar de vasentliga finansiella riskerna.

Foretaget har ett finansrad med medlemmar ur styrelsen
och foretagsledningen som forbereder och foreslar storre
fordndringar i finansfragor.

John Mattsons framsta finansiella risker ar likviditets- och
finansieringsrisk samt rianterisk. Likviditets- och finansierings-
risk innebir svarigheter att erhalla finansiering eller finansie-
ring med mycket oférménliga villkor vid en given tidpunkt.
Att bolaget sedan 50 éar tillbaka 4r enbankskund med en for-
troendefull relation bedoms, i kombination med benchmark
av andra fastighetsbolags villkor, minska denna risk. Risken
hanteras ocksa genom lag belaningsgrad som vid arsskiftet
uppgick till 38 procent (36). Bolagets stabila kassaflode bidrar
till en tryggad rantetickningsniva. Likviditetsrisken hanteras
genom en checkkredit om 10 MKkr, som vid utgangen av 2017
var nyttjad till 0 Mkr (0).

En av John Mattsons storsta kostnadsposter ar rantor
och derivatkostnader. Férandringar i marknadsrantan paver-
kar dessa kostnader, vilket utgdr en risk for verksamhetens
resultat och kassaflode. Den risken, det vill sdga ranterisken,
hanteras genom rianteswappar, som fordelas over tiden. Rénte-
bindningstiden vid arsskiftet uppgick till i genomsnitt 4,5 ar (4,8).

JOHN MATTSON
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Finansiell information

Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2017 2016 2017 2016
Fastighetsférvaltning
Hyresintékter 3,4 187611 182613 - -
Driftkostnader -38174 -37162 - -
Fastighetsadministration 6 -14784 -13896 - -
Reparation, underhéll och projekt -48 320 -35133 - -
Fastighetsskatt -3345 -2987 - -
Driftnetto 82988 93435 - -
Avskrivningar 11,12 -42 731 -39 309 - -
Utrangeringar 11 -5340 -286 - -
Bruttoresultat 34917 53840 - -
Central administration och
marknadsféring 56 -10605 -9835 -10927 -10600
Realisationsresultat forsaljining
materiella anldggningstillgdngar 7 141 -3 - -
Rérelseresultat 24453 44002 -10927 -10600
Réanteintakter och
liknande resultatposter 8 441 515 1163 1558
Réantekostnader och
liknande resultatposter 9 -46920 -41058 -7574 -7 634

-46479 -40543 -6410 -6076
Resultat efter finansiella poster -22026 3459 -17 337 -16 676
Koncernbidrag - - 17218 16 665
Resultat fére skatt -22026 3459 -119 -11
Skatt 10 4323 -1804 -2 -
Arets resultat -17703 1655 =121 =11
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Finansiell information [

Balansriakningar

Koncernen Moderbolaget

(tkr) Not 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Férvaltningsfastigheter 11 2501920 2353771 - -
P&géende projekt 11 199 374 74943 - 88
Maskiner och inventarier 12 3203 3964 - -

2704497 2432678 - 88
Finansiella anléggningstillgdngar
Aktieri dotterbolag 13 - - 1294835 1294135
Andra l&ngfristiga fordringar 6538 6725 - -
Uppskjuten skattefordran 14,19 65744 33852 2442 2444
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 100 100 - -

72381 40677 1297277 1296578

Summa anléggningstillgdngar 2776878 2473355 1297277 1296 666
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 808 797 - -
Fordran dotterbolag - - 77310 84485
Ovriga fordringar 3539 3958 993 814
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 6798 6149 86 97
Likvida medel 9596 14574 9266 14267
Summa omsittningstillgdngar 20741 25478 87 655 99 664
SUMMATILLGANGAR 2797619 2498833 1384932 1396 330
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital (1 000 aktier) 17 10000 10000 10000 10000
Balanserad vinst 760142 758487 891420 891431
Periodens resultat -17703 1655 -121 -11
Summa eget kapital 752439 770142 901 299 901 420
Avséttningar
Avsattning till pension 18 1856 2089 - -
Uppskjuten skatteskuld 19 187045 159573 - -
Summa avséittningar 188901 161 662 - -
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 38543 31090 997 751
Skuld till dotterbolag, kortfristig - - 482021 493 655
Skatteskuld - 572 - -
Kortfristiga laneskulder till kreditinstitut 20,21 1784934 1507 434 - -
Ovriga kortfristiga skulder 3990 3709 518 451
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 28812 24224 97 53
Summa kortfristiga skulder 1856279 1567 029 483 633 494910
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2797619 2498833 1384932 1396330
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Finansiell information

Rapport 6ver férandringar
i koncernens eget kapital

Ovrigt Annat eget kapital
Koncernen Aktiekapital tillskjutet kapital inkl. &rets resultat Summa
Ingdende balans 2016-01-01 10000 1021416 2908 1034324
Ldmnad utdelning - -288172 - -288172
Reglering dgarlén - 22 335 - 22 335
Arets resultat - - 1655 1655
Utgéende balans 2016-12-31 10000 755579 4563 770142
Ingdende balans 2017-01-01 10000 755579 4563 770142
Arets resultat - - -17703 -17703
Utgéende balans 2017-12-31 10000 755579 -13140 752439
Fritt Annat eget kapital
Moderbolaget Aktiekapital eget kapital inkl. &rets resultat Summa
Ingdende balans 2016-01-01 10000 1153129 4140 1167269
Ldmnad utdelning - -288172 - -288172
Reglering &garlén - 22335 - 22335
Arets resultat - - -11 -11
Utgéende balans 2016-12-31 10000 887292 4129 901 420
Ingdende balans 2017-01-01 10000 887292 4129 901420
Arets resultat - - -121 -121
Utgéende balans 2017-12-31 10000 887292 4008 901 299
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget
(tkr) Not 2017 2016 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 24453 44002 -10927 -10600
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet
Avskrivningar och utrangeringar 11,12 48071 39 309 - -
Resultat férséljning materiella anldggningstillgéngar,
dotterbolagsaktier 7 -141 3 - -
Ovrigt 441 445 88 -
Erhallen ranta - 356 1163 1558
Erlagd rénta -43 654 -34977 -7574 -7634
Betald skatt 10 -670 -613 - -
Kassafléde frén den Ipande verksamheten
fore férdndringar av rérelsekapital 28500 48525 -17 249 -16676
Okning (=)/minskning (+) kortfristiga fordringar -3526 4709 7560 -7992
ékning (+)/minskning (=) kortfristiga skulder 12298 8233 -10977 -2959

8774 12942 -3417 -10951
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 37272 61467 -20 666 -27 627
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter m.m. 11 -319157 -136484 - -88
Nettoinvestering i maskiner och inventarier 12 -592 1420 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -319749 -135064 - -88
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 277500 70000 - -
Féréandring l&ngfristigt |&n &garbolag - 288172 - -
Utdelning - -288172 - -
Lamnat aktiedgartillskott - - -1000 -
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag - - 16 665 24292
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 277 500 70000 15665 24204
Féréndring av likvida medel -4977 -3597 -5001 -3423
Likvida medel vid &rets bérjan 14574 18171 14267 17 690
Likvida medel vid drets slut 9596 14574 9266 14267
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1l Redovisningsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen 4r upprittad
i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och bok-
foringsnamndens allmdnna rdd BFNAR 2012:1, Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3). Féljande varderings- och
omrakningsprinciper ar tillimpade i arsredovisningen:

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer 4n 50 procent av rostandelarna eller pa
annat sitt har ett bestimmande inflytande. Konsolidering
sker enligt forviarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebir att
forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom moderforetaget indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och skulder. Dotterféretag konsolideras fran den dag
da bestammande inflytande uppnés och konsolidering upphér
fran den dag da bestaimmande inflytande upphor. Fran och
med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen
det forviarvade dotterforetagets intdkter, kostnader, identi-
fierbara tillgdngar och skulder samt eventuell uppkommen
goodwill.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dot-
terforetag har i forekommande fall dndrats for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Narmast overordnade moderforetag som upprattar kon-
cernredovisning i vilken moderforetaget ingar ar AB Borudan
Ett (org.nr. 556761-9373) med site i Stockholm. Moderforetag
for hela koncernen ar AB Borudan Ett (org.nr. 556761-9373)
med séte i Stockholm.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsviarden om inget annat anges.

Intdkter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasing-
avtal. Hyresintdkter bokfors i den period de avser. Hyres-
intdkter utgors av hyresvardet med avdrag for rabatter och
vakanta ytor. Foretagets verksamhet avviker ej betydligt fran
varandra geografiskt.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen, utom dé underliggande trans-
aktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6rande
skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt dr skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen
beridknas baserade pa hur de temporara skillnaderna forvantas
bli utjamnade och med tillimpning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en
legal ratt till kvittning.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar pro-
vas vid varje bokslutstillfdlle. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa
kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Fastigheter

Bolagets fastigheter upptas till anskaffningsvarde med tilligg
for prestandahojande investeringar. Vid till- och ombygg-
nationer kostnadsfors den del av investeringen som utgor
underhall. Stora utbyten av komponenter aktiveras, varvid
utbytta komponenter utrangeras. Innan fardigstédllande redo-
visas investeringar som pagaende fastighetsarbeten. Pagaende
fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvarde.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver
tillgdngens bedomda nyttjandeperiod fran och med aret efter
tillgangen aktiverats. Byggnaden ar uppdelad pa nedanstaende
summerade komponenter med respektive avskrivningstider.
Pagaende fastighetsarbeten upptas till anskaffningsvérde.

Avskrivningar, &r Koncern
Stomme inkl grund 100
Stomkomplettering 50
Fasad 40
Tak 40
Badrum 40
Ventilation 30
Ovriga utrymmen 25
Markanlédggningar 20
Maskiner och inventarier 3-5

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Linjar avskrivningsmetod anvéands for samtliga typer av
materiella anlaggningstillgangar.

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgingar provas vid varje
balansdag for att bedoma om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinningsviarde som det hogsta av nyttjandevardet och net-
tofoérsdljningsvérdet.

Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det
redovisade virdet. En nedskrivning aterférs endast om till-
gangens redovisade vérde efter aterféring inte Gverstiger det
redovisade virde som tillgdngen skulle haft om nedskrivning
inte skett.

Kapitalkostnader
Réantor och andra kapitalkostnader kostnadsfors, i de enskilda
bolagen.

JOHN MATTSON
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Leasing

Koncernen ar leasetagare avseende ett fatal leasingavtal
gillande kontorsmaskiner. Samtliga avtal redovisas som
operationella vilket innebér att de kostnadsfors 16pande,
vilket under rikenskapsaret uppgar till ovisentligt belopp.
Koncernen ar leasegivare avseende alla hyresavtal for lokaler
och bostader samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redo-
visas som operationell leasing vilket innebar att de intiktsfors
l6pande.

Erséattningartill anstéllda

Ersattningar till anstillda avser alla typer av ersattningar som
koncernen lamnar till de anstillda. Koncernens ersattningar
innefattar bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro,
bonus och ersittningar efter avslutad anstillning (pensio-
ner). Redovisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar
till anstéllda efter avslutad anstéllning avser avgiftsbestamda
eller formansbestamda pensionsplaner. Som avgiftsbestimda
planer klassificeras planer dir faststéllda avgifter betalas och
det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella, att
betala nigot ytterligare, utdver dessa avgifter. Ovriga planer
klassificeras som formansbestimda pensionsplaner.

Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil erhdllna som lamnade, redovisas som
bokslutsdisposition.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran anskaff-
ningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Vardering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar varderas vid forsta redovisningstillféllet
till anskaffningsvirde, inklusive eventuella transaktionsutgif-
ter som ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgdngen.

Finansiella omsattningstillgangar virderas efter forsta
redovisningstillféllet till det 1Agsta av anskaffningsvardet och
nettoforsiljningsvardet pa balansdagen.

Finansiella anlaggningstillgdngar varderas efter forsta
redovisningstillfillet till anskaffningsvirde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella upp-
skrivningar.

Derivatinstrument som utgor finansiella tillgdngar och
for vilka sikringsredovisning inte har tillimpats (se nedan)
varderas efter det forsta redovisningstillfillet till det 14gsta
av anskaffningsvérdet och nettoférséljningsvirdet pa balans-
dagen.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till upptagande
av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiserats
enligt effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas
till anskaffningsvirde.

Noter

Derivatinstrument med negativt virde och for vilka sékrings-
redovisning inte tilldimpats redovisas som finansiella skulder
och virderas till det belopp som for foretaget dr mest forman-
ligt om forpliktelsen regleras eller verlats pa balansdagen.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekono-
misk relation mellan sékringsinstrumentet och den sdkrade
posten som Gverensstimmer med foretagets mal for risk-
hantering. Dessutom kravs att sikringsforhallandet férvintas
vara mycket effektivt under den period for vilken sdkringen
har identifierats samt att sikringsforhallandet och foretagets
mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nir sakringen ingas.

Sakring av ranterisk

Koncernen tillimpar sdkringsredovisning for ranterisk. Rante-
swappar som effektivt sdkrar kassaflodesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder virderas till nettot av upplupen fordran
pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast rdnta och
skillnaden redovisas som rantekostnad respektive ranteintékt.
Sakringsredovisningen innebér att marknadsvarden pa swap-
parna inte redovisas.

Andelari koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdelningar redovisas
som intdkt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster
innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normal-
fallet nir behorigt organ fattat beslut om den och den kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avsittningar

En avséittning redovisas i balansrikningen nér bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en
intraffad hindelse och det &r troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar
effekten av ndr i tiden betalning sker ar véasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsviarde och, om det ar
tillimpligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsétt-
ningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgang-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillaimpas vid upprattande av kassaflodesanalys.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.
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Noter

Not 2 Kritiska bedémningaroch
uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med K3
kréver att styrelsen och foretagsledningen gér bedomningar
och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillAmpningen av redovisningsprinciperna och de redovi-
sade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande
forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvidnds sedan for att bedoma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars
framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

De bedomningar som innebar en betydande risk for vasent-
liga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rikenskapsar behandlas nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter
Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov
foreligger for fastigheter. Ingen nedskrivning har skett.

Not5 Erséattningartill revisorerna

I central administration ingar arvoden och kostnadsersatt-
ningar till Ernst & Young AB med f6ljande belopp exklusive
mervardesskatt.

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Revisionsuppdrag -567 -590 -132 -221
Ovriga uppdrag -10 -9 - -
Summa arvoden -577 -599 -132 -221

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningar
och bokforingen, styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning och Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer
pa bolagets revisor att utfora. Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avser radgivning eller annat bitride som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomfor-
andet av sdidana arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

Not 6 Personalkostnader

Nedskrivningsprévning av aktier och andelar Koncernen
Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov Ldner och andra ersttningar 2017 2016
foreligger for sina andelar. Ingen nedskrivning har skett. Styrelse ochvd -2898  -2631
Ovriga anstéllda -11349 -10486
-14247 -13117
Not 3 Nettoomsattning
Koncernen
Koncernen Sociala kostnader och pension
2017 2016 Pension -5531 -4 552
Hyresintikter bostader 155299 151 252 Varav pensionskostnader avseende féregdende vd och vd -2213 -1741
Hyresintékter lokalerinkl garage 31839 30754 Sociala kostnader évriga anstéllda -4593 ~4180
Ovrigaintakter 473 607 Summa personalkostnader —24371 -21849
Hyresintakter 187611 182613

Not 4 Avtalade framtida hyresintékter

Koncernen
2017 2016
Avtalade hyresintakterinom ett ar 18776 16173
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem &r 42578 47 345
Avtalade hyresintakter senare &n fem ar 24277 32609
85631 96127

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avse-
ende icke uppsigningsbara leasingavtal.

Verkstillande direktoren har 65 ars pensionsalder och premie-
baserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalnings-
belopp. Anstéllningsvillkoren i 6vrigt innebar en uppsagnings-
tid fran vd:s sida om 6 manader samt fran foretagets sida
om 6 manader jaimte 12 manaders avgangsersittning med
avrdkning. Vd har ett avtal om direktpension som utbetalas
under sirskilda forutsattningar fran 2019. Forutsattningarna
beddms som de inte kommer att intréaffa varfor pensionsfor-
pliktelsen inte har skuldforts. Den ar istéllet upptagen under
ansvarsforbindelser med ett belopp uppgéaende till 5,0 MKr.
For bolagets foregaende vd foreligger avtal tecknat 2004 om
direktpension som borjade utbetalas 2010.
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Noter [

forzicn Not10 Skatt
2017 2016
Antal pe:c.)nerl styrelse och vd S g Koncernen Moderbolaget
varayinner 2017 2016 2017 2016
- - . Skatt pa arets resultat - -181 - -
Medelantal anstéllda med férdelning pa S .
kvinnor och man uppgértill: Skatt hanférlig till tidigare perioder -98 - - -
nmer 14 19 Uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader -27907 -13667 - -
Mén 11 11
25 23 Uppskjuten skatt, underskottsavdrag 31892 12104 - -
Uppskjuten skatt,
periodiseringsfonder 436 -60 -2 -
. . . Redovisad skatt 4323 -1804 -2 0
Moderbolaget har ingen anstélld personal, varfor personal-
kostnaderﬂsakna}s." . . . Koncernen Moderbolaget
Med‘?_lalde{ i foretaget ar bland kvinnor 46 ar (45) och Avstimning av effektiv skatt 2017 2016 2017 2016
bland man 47 &r (45). Redovisat resultat fore skatt 22026 3459  -119 -11
Skatt enligt géllande skattesats 22% 4846 -761 26 -
Q Q s sefe .o Skatteeffekt av ej skattepliktiga
NOt 7 .Real.lsatlonsresu't.at foorsallr“ng intakter/ ej avdragsgilla kostnader 28 138 -20 -
materiella anldggningstillgangar Uppskjuten skatt, underskott 535  -1181 8 -
. e ere . Uppskjuten skatt, fastigheter -988 -
Posten,k 1.41 tkr (;I.’a) avser r.eavmst uppkommen vid forsiljning Skatt hantortia il idiare porioder o8 - -
av maskiner och inventarier. Redovisad skatt 4323  -1804 -2 0
(X3 . (13 .
Not 8 Rénteintikter och liknande Not11 Esrvaltninasfastighet
resultatposter o orvaltningsfastigheter
Koncernen

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvirde

Rénteintékter fran moderbolag q P
AB Borudan Ett _ 343 _ 343 inkl pag'aende arbfte 2586423 2451692
Rénteintékter fran koncernbolag - - 1163 1214 |nvesterl|:1g Cpdeities 319157 LBl
Ranteintékter externt - 12 - - ELENISING —5340 =286
. T Utgdende anskaffningsvirde
Sinziansel itakien 441 15 - L inkl pagaende arbete 2900240 2586423
Rénteintikter och liknande
resultatposter 441 515 1163 1558 Ingdende avskrivningar -157709 -119868
Arets avskrivningar -41237 -37841
Utgdende avskrivningar -198946 -157709
L1 o
NOt 9 Ra ntekostnader OCh hkna nde Utgdende bokfért virde byggnader,
mark och padgdende projekt 2701294 2428714
resultatposter e
Koncernen Moderbolaget Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 4,7 Mdkr (4,2).
2017 2016 2017 2016 Virderingen har genomforts av externa oberoende varde-
Réntekostnader moderbolag ringsmén och vid virdebeddmningen tillimpas normalt en
AB Borudan Ett - -1o4 - ~lod avkastningsbaserad metod som bygger pa analyser av framtida
Réntekostnader koncernbolag - - -7492 -7400 = o o
kassafloden. Den avkastningsbaserade metoden kombineras
Rantekostnader externa kreditgivare  -43287  -39499 - - . . . ..
5 med en ortsprismetod genom avstamningar mot genomforda
Ovriga finansiella kostnader -3633 -1405 -81 -80

" - transaktioner av likartade objekt.
Réntekostnader och liknande - " L. . 8 3 =79 o
resultatposter -46920 -41058 -7574 -7634 Det férekommer inga begransningar i ratten att silja nagon
av forvaltningsfastigheterna eller att disponera hyresintak-
terna och ersittning vid avyttring.
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Noter

Not 12 Maskiner ochinventarier

Not 14 Uppskjuten skatt moderbolaget

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 Fordran Skuld Netto
Ingdende anskaffningsvirde 10592 10607 Belopp vid drets ingdng 2442 - 2442
Inkép under aret 962 48
Férsaljningar och utrangeringar under aret -803 -63
Utgdende anskaffningsvéarde 10751 10592 2016-12-31 Fordran Skuld Netto
Ingdende avskrivningar -6627 -5220 Belopp vid &rets ingdng 2444 - 2444
Férsaliningar och utrangeringar under aret 574 61
Arets avskrivningar -1494 -1468
Utgdende avskrivningar -7547 —6627 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och
underskottsavdrag.
Bokféort restvdrde maskiner och inventarier 3203 3964 8
Redovisat  Belopp vid
2017-12-31 dverRR arets utgang
Not 13 Aktieri dotterbo|ag Belopp vid dretsingéng 2444 -2 2442
Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 Belopp vid Redovisat Belopp vid
2016-12-31 aretsingang SverRR &retsutgang
Redovisat varde vid &rets borjan 1294135 1293135
o ; Belopp vid &rets ingéng 2444 - 2444
Aktiedgartillskott 700 1000
Utgdende anskaffningsvirde 1294835 1294135
I enlighet med géllande redovisningsregler har skatteméassiga
Bokfért virde underskott aktiverats som uppskjuten skattefordran utan
Andel (%) Antal 2017-12-31 diskontering. Skattemassiga underskott i moderbolaget upp-
John Mattson Fastighets AB gar per 2017-12-31 till 11 Mkr (11). Dessa har varderats till
Org.nr556056-6977 22 el alei]
Sate: Liding® 100 10000 1262012 procent av underskottens nominella varde.

John Mattson Skolfastigheter AB
Org.nr556703-0357
Séte: Lidingd 100 1000 1612

John Mattson Butiksfastigheter AB
Org.nr556792-8568
Sate: Lidingd 100 1000 2657

John Mattson Parkering AB
Org. nr.556902-1206
Sate: Lidingd 100 1000 100

John Mattson Dalenum AB
Org.nr556909-1472

Sate: Lidingd 100 500 28454

1294 835

Not 15 Andralangfristiga
virdepappersinnehav

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

Redovisat varde vid arets bérjan avseende
brf Hemfjllsbyn 100 100

100 100

JOHN MATTSON
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Not 16 Férutbetalda kostnader och

. e
upplupnaintékter
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Férutbetald rantetakspremie 0 3297
Ovriga periodiserade intikter och kostnader 6798 2852
6798 6149
L e
Not 17 Aktiernas kvotvirde
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Antal aktier 1000 1000
Aktiekapital 10000 10000
Kvotvirde 10 10

Not 18 Avsiéttning till pensioner

Posten avser belopp avsatta for direktpensioner hos
forsikringsbolag inklusive 16neskatt. Forsakringarna ar stillda
som sdkerhet av Bolaget for dess fullgorande av pensionsata-
ganden.

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende avséttning direktpension 2089 2 655
Uttag under aret inklusive |6neskatt -233 -566
Utgdende avsittning direktpension 1856 2089

Noter

Not 19 Uppskjuten skatt koncernen

Koncernen

2017-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -186985 -186 985
Underskottsavdrag 65744 - 65744
Obeskattade reserver - -60 -60
Netto 65744 -187 045 -121301
2016-12-31 Fordran Skuld Netto
Byggnader och mark - -159078 -159078
Underskottsavdrag 33852 - 33852
Netto - -495 -495

33852 -159573 -125721

Forandring av uppskjuten skatt i temporéara skillnader och
underskottsavdrag.

Belopp vid Redovisat Belopp vid

2017-12-31 aretsingdng &verRR/BR aretsutgang
Byggnader och mark -159078 -27907 -186 985
Underskottsavdrag 33852 31892 65744
Obeskattade reserver -495 435 -60
-125721 4420 -121301

Belopp vid Redovisat Belopp vid

2016-12-31 dretsingang SverRR &retsutgéng
Byggnader och mark -145412 -13666 -159078
Underskottsavdrag 21748 12104 33852
Obeskattade reserver -435 -60 -495
-124099 -1622 -125721

I enlighet med géllande redovisningsregler har skatteméssiga
underskott aktiverats som uppskjuten skattefordran utan
diskontering. Underskotten i koncernen uppgar till totalt 374
Mkr (229). 137 Mkr varderas till 10 procent (d.v.s. 13,7 MKkr)
och 237 MKkr véarderas till 22 procent (d.v.s. 52 MKkr).

Uppskjuten skatteskuld avser fraimst temporara skillnader
mellan bokforingsmassigt och skattemassigt varde avseende
fastigheter. Darutover foreligger &ven uppskjuten skatteskuld
om 10 respektive 7 procent pa koncernméissiga overviarden pa
forvarvade fastigheter med 116 Mkr (117).

JOHN MATTSON
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Noter

Not 20 Kort- och langfristiga skulder

Rantebarande skulder.

Koncernen Moderbolaget
Skulder till
kreditinstitut 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga banklan
(forfallerinom 1 &r) 1784934 1507 434 - -
Summa 1784934 1507434 - -

Réanterisken hanteras genom derivat. Utdver ovanstaende
langfristiga lan finns en beviljad checkkredit uppgaende till
10 Mkr (10) vid utgangen av 2017.

Rénteférfallostruktur Rénta, % Riéntebindningstid, &r

Réantebarande skulderinkl derivat 2,37 4,5

Not 21 Finansiellainstrument och
riskhantering

Derivat och finansiell riskhantering,
Koncernen (tkr)

Not 22 Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda hyresintikter 16086 14 331
Upplupna kostnadsrantor 2752 2783
Semesterléneskulderinklusive sociala avgifter 2790 2389
Ovriga periodiserade kostnader och intakter 7184 4723
Summa 28812 24224

Not 23 Stillda sidkerheter

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser.

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Moderbolaget

Stéllda sékerheter

Fastighetsinteckningar 1795735 1518234 - -
Kapitalférsakringar

fér sékerstéllande

av pensioner 6538 6725 - =

Not 24 Eventualférpliktelser

2017-12-31 2016-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt o Viglaraliar
Tillgdngar virde virde virde virde oncernen oderbolage
Derivat for vilka sakrings- 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
redovisning inte tillampas Eventualférpliktelser,
Réntetak - - - 3297 pensioner 5043 5043 - -
- - - 3297
- - - - (1] o (13
2017:12-81 2016-12:51 Not 25 Viasentliga hdndelser underoch
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt o °
Skulder virde  virde  virde _ varde efter periodens utgang
Derivat for vilka sékrings- . . . .
redovisning tillampas Inga vasentliga handelser har skett under eller efter periodens
Ranteswappar - -74361 - -90744 utgang.
- -74361 - -90744

Det verkliga vardet for ranteswappar baseras pa formed-
lande kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom
en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt
i marknadsrantan f6r liknande instrument pa balansdagen.

S&kring av rénterisk

Syftet med koncernens sdkringar ar att sdkra ranterisk som
harstammar fran lan upptagna till rérlig ranta. Genom rante-
swappar betalar koncernen fast rinta. Huvudskaélet for detta
ar att minska risken for 6kade finansieringskostnader. For
verkligt viarde av derivat, se tabellen ovan. Den sdkrade risken
utgors av fordndring i rinta pa redovisade finansiella skulder
samt prognostiserade transaktioner som hanfors till de 1an
bolaget har eller kommer att ha.

JOHN MATTSON
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Forslag till vinstdisposition

Till stimmans férfogande stér enligt balansrikningen

Balanserat resultat, kr 891419953
Arets resultat, kr -121306
891 298 647

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras s att:

iny rékning balanseras, kr 891298 647
891298 647

Liding6 2018-04-20
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Anders Nylander Anna Sander Christer Olofsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Jansson Hakan Blixt
Styrelseledamot Styrelseledamot
Siv Malmgren

Verkstillande direktor

Min revisionsberattelse har avgivits 2018-04-27

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

JOHN MATTSON
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér John Mattson Fastighetsforetagen AB for ar
2017. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér
pa sidorna 6—41 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och kon-
cernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla védsentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stédllning per
den 31 december 2017 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resul-
tatrdkningen och balansrikningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information an ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-5 och 44-47. Det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och jag gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det mitt ansvar att lasa den infor-
mation som identifieras ovan och dverviaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar of6renlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar
jag aven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehdller en vasentlig felaktighet, ar jag skyldiga att
rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer dr nddvéndig for att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar tillampligt,
om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-
sen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iimna en revisionsberit-
telse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en
hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktig-
het som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffarjag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lAmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
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inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en kon-
cern inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, diribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

¢ inhdmtar jag tillrickliga och dndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning av John Mattson Fastig-
hetsforetagen AB for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Revisionsberittelse

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgirder som dr nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgoras i Overensstammelse med lag och
for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt méal betraffande revisionen av férvaltningen, och dirmed

mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptiacka atgirder eller forsum-
melser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebaér att jag fokuserar gransk-
ningen pa saddana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgiarder och andra férhallanden som ir relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 april 2018

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

JOHN MATTSON
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Styrelse

Anders Nylander

Ordférande
Fédd 1952. Invald 2014.
Tidigare vd och styrelseledamot i Atrium Ljungberg AB.

Andra styrelseuppdrag: Ledamot i Nobelhuset AB, Vectura
Fastigheter AB (Investorkoncernen), Sveafastigheter Bostad

AB. Ordférande i Karlastaden Utveckling AB.

Christer Jansson

Fodd 1952. Invald 2012.

Senior Advisor vid Nordic Public Affairs. Tidigare jurist vid
Handelns Nyféretagarorganisation, personaldirektér i SAS
Sverige och verkstéllande direktor fér Fastighetsédgarna
Stockholm.

Christer Olofsson

F6dd 1951. Invald 2015.
Tidigare ledande befattningarinom SIAB AB och NCC AB
samt vd fér Niam AB. Egen verksamhet med radgivning

och projektutveckling, bland annat Stockholm Waterfront.

Fran vinster: ChristerJansson,
Hakan Blixt, Anna Sander,
Christer Olofsson, Anders Nylander

Hakan Blixt

Fodd 1957. Invald 2012.

Senior Asset Manager pa Scius Partners.

Tidigare Nordenchef fér Savills Investment Management
samt ledande befattningarinom Niam AB och John Mattson
Fastighets AB.

Anna Sander

Fodd 1967. Invald 2016.

Projektledare pa Uppsala kommun, utredare av Boverkets
byggregler. Tidigare pd WSP Group, vd fér IQ Samhélls-
byggnad, departementsréd vid Miljodepartementet och
miljé- och kvalitetsdirektdr pa NCC, ledamot av IVA,
Kungliga Ingenjérsvetenskapsakademin.

JOHN MATTSON
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Styrelsens arbete

Styrelser

Styrelsen i John Mattson Fastighetsforetagen AB utgors
av ledamoterna Anders Nylander, ordférande, samt Anna
Sander, Christer Jansson, Hakan Blixt och Christer Olofs-
son. Styrelsen i dotterbolaget John Mattson Fastighets AB
utgors av ledamoterna Anders Nylander, ordforande, samt
Anna Sander, Christer Jansson och Hakan Blixt. Styrelserna
i 6vriga dotterbolag utgors av Anders Nylander, ordférande,
styrelseledamoten Hakan Blixt samt vd Siv Malmgren.

Styrelsens arbete

I styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB diskute-
ras och tas beslut i koncerngemensamma fragor, sisom kop
och forséljning av fastigheter, finansieringsstrategi och budget.
Under 2017 holls fem ordinarie och ett extra styrelseméte. Fragor
av vasentlig karaktir som ror de enskilda bolagen beslutas och
protokollférs i respektive bolag.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen arbetar efter en antagen arbetsordning, vilken ocksa
innehaller instruktioner om arbetsférdelning mellan styrelse
och verkstillande direktér samt ekonomisk rapportering. Pa
styrelsemote da bokslut faststélls deltar bolagets revisor och
lamnar rapport 6ver sin granskning.

John Mattson
Fastighetsforetagen AB
556802-2858

Styrelse

I arbetsordningen preciseras antalet ordinarie styrelsemdten
som ska hallas under aret utéver konstituerande styrelsemote.
Vidare preciseras vilka fragor som ska behandlas pa nagot av
de ordinarie styrelsemétena. Vid behov kan extra styrelsemoten
hallas dven per telefon eller per capsulam. I arbetsordningen
regleras dven sekretess- och protokollsfragor samt de arbets-
uppgifter som aligger ordféranden.

Instruktioner for arbetsférdelning

I forsta avsnittet regleras vilka allmdnna fragor som styrelsen
ansvarar for samt instruktion om vilka fragor som verkstal-
lande direktor ska understilla styrelsen. I andra avsnittet
behandlas de fragor som det aligger verkstéllande direktoren
att fullgdra, sdsom del i styrelsearbetet, rapportering samt
kontroll av att av styrelsens faststillda regler, strategier med
mera efterfoljs och att verksamheten bedrivs pa ett indamals-
enligt satt och att lagar och regler efterfoljs.

Ekonomisk rapportering

Haér regleras vilken rapportering som ska ldmnas till styrel-
sen vid ordinarie sammantridden och vilka andra ekonomiska
héndelser som ska rapporteras direkt till ordféranden mellan
styrelsemotena.

John Mattson
Dalenum AB
556909-1472

John Mattson
Fastighets AB
556056-6977

John Mattson
Skolfastigheter AB
556703-0357

John Mattson
Butiksfastigheter AB
556792-8568

John Mattson
Parkering AB
556902-1206

John Mattson
Tomt AB
556077-6253

John Mattson
Projekt AB
556598-0496

JOHN MATTSON
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SivMalmgren

Fédd 1959 (beteendevetare, MBA)

Verkstéllande direktor. Anstalld 1996.

Tilltradde som vd vid arsskiftet 2005/2006.

Arbetade innan det som utvecklingschef pa John Mattson.
Dessférinnan pa managementkonsultbolaget AktivBo AB.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Willhem AB, ledamot
iHandelsbanken — Regionbanken Stockholm.

Maria Siden

Foédd 1976 (ek. mag.)
Ekonomi- och finanschef. Anstalld 2014.
Arbetade tidigare som CFO pa BTH Bygg & Bostad.

Dessférinnan pa Veidekke Entreprenad AB som redovisnings-

chef och som godkéand revisor pa Ernst & Young.

Thomas Enmark

Fédd 1973 (ek. mag. och tek. kand.)

Projektchef. Anstalld 2012.

Arbetade tidigare som fastighetschef pa St. Jude Medical.
Dessférinnan som ansvarig fastighetsforvaltare pa Telia
via Addici och som platschef for fastighetsférvaltningen
pa Saab via Coor Service Management. Styrelseledamot i
Bengt Wicksén AB och Rotpartner AB.

Frén védnster: Thomas Enmark,
Maria Sidén, Siv Malmgren,
Anna Bellander, Jonas Hermansson

Anna Bellander

Fodd 1971 (fil. mag.)

Kommunikationschef. Anstalld 2016.

Arbetade tidigare som kommunikationschef pa Féreningen
Svensk Form ochingick i sekretariatet for den statliga utred-
ningen Gestaltad livsmiljé (SOU 2015:88).

Jonas Hermansson

Fédd 1982 (civ. ing.)

Férvaltnings- och affarsutvecklingschef. Anstélld 2010.
Arbetade tidigare som férvaltningschef, affarsutvecklings-
chef och fastighetscontroller pa John Mattson.

Ovriga uppdrag: Intresseledamot, Hyres- och
arrendendmnden i Stockholm.

JOHN MATTSON
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Fastighetsinnehav2017-12-31

Fastighetsférteckning

Antal Uthyrbar area (kvm) Hyra
Snitthyra

Fastighets- Tomtareal Byga/ Total bostider Taxerings-
beteckning Gatuadress (kvm) ombyggnadsdr Ligenheter Bostider Lokaler area (kr/kvm) virde
Larsberg
Bodalsgard 1 (B) Larsbergsv. 8 8292 1934/2009 - - 2886 2886 - -
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967/2017 92 9080 54 9134 1194 134249
Fyrbaken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967 122 9130 349 9479 1224 138881
Fyrenl Larsbergsv. 44 2872 1968/2016 59 4418 165 4583 1294 67998
Fyren 2 Larsbergsv. 46 3061 1968/2016 52 3925 30 3955 1287 59101
Fyren 3 Larsbergsv. 48 3754 1968/2015 52 3925 86 4011 1292 60154
Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 1969/2016 61 4542 30 4572 1316 69211
Fyrmaéstaren 1 (A) Larsbergs parkv 1-7 5144 1967 114 7551 - 7551 1656 171234
Fyrméstaren 2 Larsbergstorget 4-6 724 1968/2015 34 1813 943 2756 1911 47310
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966/2015 62 4570 - 4570 1290 72000
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968/2016 63 4636 154 4790 1352 71228
Fyrtornet 2 Larsbergsv. 25 2581 1968/2017 62 4636 166 4802 1304 72894
Fyrtornet 5 (A) Larsbergsv. 31 4025 1968 - - 1531 1531 - 9286
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 1968/2017 62 4636 187 4823 1327 70687
Klockbojen 2 Agavégen 36-38 3203 - - - - - -
Klockbojen 4 Larsbergstorget 7-9,

Agavigen 14-34 11558 1969/2014 150 10332 1671 12003 1252 166450
Radiofyren 1 (A) Agavédgen 1 14 387 2011 - - 3698 3698 - 68800
Sidjungfrun 2 (A) Larsbergsv. 10-30 17131 1967/2017 146 14102 1613 15715 1231 218890
Sjémarket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 1966 122 9134 - 9134 1169 139000
Sjébmarket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 1967 120 8930 210 9140 1123 135214
Summa 116 808 1373 105359 13773 119132 1283 1772587
Baggeby
Barkassen 1 Barkassviagen 5-15 3334 1956 56 3448 174 3622 1071 51208
Galeasen 2 Farkostvagen 6 2574 1954/2013 27 2059 20 2079 1416 40726
Summa 5908 83 5507 194 5701 1200 91934
Dalenum
Tryckregulatorn 1 (A)  Perioskopv. 1-9

Ackumulatorv. 12-14

Agav. 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220 2193 282096
Héganis, Skane
Tjérréd 7:103 (C) Nordhemsvéagen 14 1023 290
Summa 128939 1602 119636 14417 134054 1346 2146907

Noter

(A) Pa fastigheten finns parkeringsgarage

(B) Taxerad som specialenhet och saknar taxeringsvarde

(C) Smahustomt

JOHN MATTSON
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Tradskulptur av Johan Paalzow,
Dalénum, 2016
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Adress:  Larsbergsvagen 10
Box 10035, 181 10 Lidingd

Telefon:  08-613 3500
Webb:  johnmattson.se

JohnMattson
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