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Forvaltningsberidttelse

Styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (556802-2858) far
hidrmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31. Foretaget har sitt site i Lidingd stad. Arsredovisningen
ar upprittad i svenska kronor. Jimforelsear avser 2017 och 2016.

Information om verksamheten

John Mattson-bolagen har varit verksamma inom fastighetsforvalt-
ning och fastighetsutveckling i mer &n 50 ar. Koncernens uppgift ar att
aga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastig-
heter. De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet
och foretradesvis ge service till bostadshyresgisterna.

Fastighetsbestidnd

John Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till sédra Lidingo
och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet omfattar
vid rakenskapsarets utgang 2 177 hyreslagenheter med en uthyrbar
yta pa 169 tkvm fordelat pa 91 procent bostader och 9 procent kom-
mersiella lokaler.

Byggmastare John Mattson byggde Larsberg under slutet av1960-
talet. John Mattson dger merparten av marken i Larsberg och har
under senare ar fortdtat med flera bostadshus i omradet. Larsberg
utgor 67 procent av det totala antalet lagenheter. I det nérliggande
Baggeby ligger fastigheterna Barkassen och Galeasen och omfattar
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totalt 83 lagenheter. I juni 2018 fardigstdlldes Parkhusen i Larsberg
med 80 lagenheter. Sedan 2015 &dgs dven en fastighet med 146 lagen-
heter i grannomradet Dalénum.

I juni 2018 forvarvades dven 481 liagenheter i omradet Képpala,
beldget pa sydostra Lidingo.

Efterfragan pa John Mattsons ligenheter ar hog. Det naturnéra
laget, narheten till Stockholms innerstad och den bostadskvalitet
John Mattson erbjuder medfor att vakansgraden inom bestandet ar
narmast obefintlig. Efterfragan bedoéms dven fortsattningsvis vara
stor, inte minst i attraktiva omraden som Liding6. John Mattsons
lagenhetsbestand utgors av uppgraderade och nybyggda lagenheter,
vilka kommer ge god avkastning under manga ar, samt av byggnader
som annu inte uppgraderats och dar foradlingspotentialen darmed
ar stor. Planen for framtiden ar att fortsitta ta tillvara potentialen
som finns pa basta sitt for att aven i framtiden kunna erbjuda goda
livsmiljoer 6ver generationer.

Vara omraden pa Lidingo:
1. Baggeby
2. Larsberg
3. Dalénum
4. Kappala
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John Mattsons mal & strategier

Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har beslutat om f6ljande finansiella mal:

¢ Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansvérde per aktie
med minst 10 procent, inklusive vardeférandringar, 6ver en kon-
junkturcykel.

e Genomsnittlig arlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie ska
uppga till minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

e Naett fastighetsviarde motsvarande minst 10 mdkr fram till ar 2023.
Fastighetsvardet per den 31 december 2018 uppgick till 6,0 mdkr.

Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras pa

foljande fyra hornstenar:

e Forvaltning av fastigheter genom helhet och nirhet.

e Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

e Fortitning pa egen mark och i ndra anslutning till befintliga
fastigheter.

e Forvirv av fastigheter med utvecklingspotential i fraga om exem-
pelvis nybyggnadsrétter eller annan foradlingspotential i goda
marknadslédgen i Stockholmsregionen.

Férvaltning - Lidingds stérsta bostadsfastighetsédgare
Genom en djup kunskap kring savil vara fastigheter som hyresgaster
och en proaktiv fastighetsférvaltning tar vi ansvar for helheten, det
vill sdga bade byggnaderna och utvecklingen av livet mellan husen.
En proaktiv forvaltning innebér ett fortsatt arbete med vardeska-
pande investeringar och effektiviseringar i fastighetsbestandet. Det
resulterar i standardhdjningar av ldgenheter, vilket bade genererar
hyreshojningar och leder till nojdare kunder.

Vi arbetar dven kontinuerligt med kostnadsoptimering i fastig-
hetsforvaltningen.

Féradling med Larsbergsmodellen

John Mattson har utvecklat en modell for uppgradering av byggna-
der och lagenheter, Larsbergsmodellen, vilken innebar att Idgenheter
uppgraderas i tva steg — basuppgradering samt totaluppgradering. Vid
basuppgradering byts stammar och elsystem ut vilket for hyresgisten
innebér att badrummet renoveras i sin helhet. For vart hyresbestand
i Larsberg har basuppgradering dven inneburit att ligenheterna fatt
sakerhetsdorrar och att trapphus, entréer, tvattstugor och utemiljon
runt husen har uppgraderats. Vid en basuppgradering uppgraderas
byggnadens samtliga ldgenheter och delar av gemensamhetsutrym-
mena. Vid totaluppgradering, som sker i samband med att en lagenhet
blir vakant, atgirdas resterande delar av lagenheten da ny koksinred-
ning sitts in och alla ytskikt renoveras.

Under perioden januari till december 2018 har 210 (418; 235)
lagenheter basuppgraderats och 165 (51; 1) ldgenheter har totalupp-
graderats. Per den 31 december 2018 var 396 av vara ldgenheter
orenoverade, 913 basuppgraderade, 453 totaluppgraderade och 415
nybyggda. Utover uppgraderingar konverterar aven John Mattson
lokaler och utrymmen som tidigare haft annan funktion till bostader.
Det ror sig t.ex. om tidigare kommersiella lokaler, tvittstugor och
vindar som byggs om. Ofta sker dessa konverteringar i samband med
att byggnaden basuppgraderas.

Under de kommande tva dren raknar John Mattson med att kunna
genomfora basuppgraderingar av cirka 400 lagenheter i Kdppala och,

isamband med att lagenheter tomstalls, genomfora totaluppgradering
av ytterligare cirka 100 lagenheter. I samband med att en ldgenhet
som dnnu inte basuppgraderats tomstélls kommer den hyras ut pa
korttid for att pa sa sétt mojliggora en totaluppgradering sa snart
basuppgraderingen skett.

Fértitning - i férsta hand pa egen mark
Under den senaste tioarsperioden har John Mattson genomfort flera
fortatningsprojekt i framst Larsberg. 2008 stod 128 lagenheter i Lars-
bergs centrum klara. Lagenheterna byggdes runt omkring och ovanpa
ett parkeringsgarage som statt pa platsen sedan 1960-talet. 2009 far-
digstélldes en byggnad pa fastigheten Bodals Gard 1, vilken hyrs ut till
Link6pings universitet. 2011 fardigstalldes en byggnad pa fastigheten
Radiofyren 1, som hyrs ut till ICA Sverige AB och ett antal mindre
hyresgister som bedriver apotek och andra serviceinrattningar. Under
2018 fardigstélldes 80 lagenheter (Parkhusen) i tva punkthus mellan
Larsbergsparken och Larsbergs centrum. Under 2018 paborjades dven
byggnationen av U25 som omfattar 74 ungdomslagenheter i Larsberg.
John Mattson delar in sin projektportfolj i tre kategorier avseende
fortatning. Den forsta kategorin dr pagaende projekt dar byggnation
redan inletts. Den andra kategorin ar utvecklingsprojekt dar en plan-
process pagar, en detaljplan finns alternativt att ett bygglov erhallits.
Den tredje kategorin ar identifierade byggratter. Det dr potentiella
projekt dar fortatning troligen dr mdjlig men dir en planprocess dnnu
inte initierats. Per den 31 december 2018 identifierades potential till
byggnation av cirka 1 000 lagenheter inom de tre olika kategorierna.

Férvarv

En del av strategin &r att 16pande utvirdera forvarv inklusive forvarv
av nybyggnadsratter. Genom forvarv adderar John Mattson fastig-
heter och lagenheter med utvecklingspotential i goda marknadslagen
i Stockholmsregionen. Forvarv sker utifran ett langsiktigt ansvars-
tagande dar en avgorande faktor dr att bestandet gar att forvalta
och utveckla i enlighet med var affarsmodell och strategi i 6vrigt.
Vid bedomningen av ett potentiellt forvarvs attraktivitet analyseras
bl.a. mojligheten till féradling i form av uppgradering och omradets
fortatningspotential.

Férvirv och investeringar i fastighetsbestandet
Vid halvarsskiftet 2018 forvarvade John Mattson 481 lagenheter till ett
anskaffningsvirde om 804,5 mkr i Képpala pa Liding6 fran Tagehus
Holding AB och Tagehus Fastigheter AB (" Tagehus”). Tagehus Holding
AB blevisamband med forvarvet deldgare i John Mattson och Johan
Ljungberg, en av dgarna till Tagehus, blev styrelseledamot i John
Mattson. Det forviarvade fastighetsbestandet bestar av byggnader
uppforda under aren 1958-60, dir 82 procent av lagenheterna ar
orenoverade, 14 procent totaluppgraderade och 4 procent nybyggda.
De investeringar som skett i byggnaderna i Larsberg och Baggeby
under de senaste aren har gjorts for att sdkra byggnadernas tekniska
fortlevnad samt generera ett okat driftoverskott genom framforallt
Okade hyresnivaer. Investeringar i fastigheterna har skett 16pande och
med ett tilltagande tempo under den senaste femarsperioden. Under
perioden 2015-2018 har cirka 540 mkr investerats med anledning
av bas- och totaluppgradering av byggnader och lagenheter. I dessa
uppgraderingar har samtliga hus i Larsberg stamrenoverats och nya
elledningar har dragits, entréer och tvattstugor har uppgraderats, tak
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har isolerats och lagts om, driftcentraler har bytts ut, m.m. I och med
att samtliga byggnader i Larsberg nu basuppgraderats ar potentialen
for fortsatta totaluppgraderingar stor.

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark
dér det dr mojligt och lampligt med fortdtning av befintlig bebyg-
gelse. Detta arbete bedrivs framst pa egen mark och malet ar tillvaxt
genom vardeskapande byggnation som samtidigt Okar attraktiviteten i
bostadsomradet. Utvecklingen sker i ndra samarbete med kommunen
och lokala intressenter.

Finansieringsstrategi

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor betydelse for
John Mattsons affarsverksamhet och resultat. Darfor dr det av vikt att
definiera finansiella risker, sitta dessa i relation till 6vriga affarsrisker,
bedoma riskerna samt sikerstilla en andamalsenlig hantering som
stodjer de 6vergripande verksamhetsmalen.

John Mattson &ger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv, vilket
kraver tillgang till kapital for att kunna utveckla fastighetsbestandet.
Den finansiella verksamheten ska bedrivas pa sadant sitt att behovet
av lang- och kortfristig finansiering sékerstélls till sa lag kostnad som
mojligt givet riskmandat och att det sdkerstaller foretagets rantebe-
talningsformaga over tid. John Mattsons Overgripande finansiella
riskbegransning ar att belaningsgraden inte varaktigt ska Gverstiga
50 procent. Bolaget har darfér som mal att rantetdckningsgraden
varaktigt inte ska understiga 1,5.

For att begransa svangningar i rantenettot ska John Mattson ha en
mix av rantebindningstider i 1an och derivat samt sikerstélla att den
genomsnittliga rantebindningstiden ligger i intervallet 1-5 ar och att
maximalt 50 procent far ligga i intervallet 0—1 ar. For att sakerstélla

Fastighetsbestandet per 31 december 2018

en erforderlig kapitalbindningstid for férfallostruktur efterstravas en
jamn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskulden ska ha
en genomsnittlig kapitalbindning som Gverstiger 2 arl).

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltningsre-
sultatet. Eftersom John Mattson under de nirmaste aren kommer
att prioritera viardeskapande investeringar i fastighetsbestandet, kan
utdelningar pa kort sikt komma att understiga det langsiktiga malet
eller helt utebli.

Organisation

John Mattsons organisation bestar av 24 medarbetare varav 15 ar
kvinnor. Bolagets ledningsgrupp utgors av fem personer och bestar
av verkstallande direktor, ekonomi- och finanschef, forvaltnings- och
affarsutvecklingschef, kommunikationschef samt IR-chef. Organisa-
tionens huvudsakliga verksamhetsomraden &r forvaltning och pro-
jektutveckling, med ekonomi och kommunikation som centrala stod-
funktioner. Inom forvaltningsavdelningen arbetar forvaltare, bovardar
och kundvérdar. Projektorganisationen omfattar dven drifttekniker och
miljovard. Forvaltningen utgar geografiskt fran Larsberg pa Liding6 och
hanteras i all viasentlighet av John Mattsons egen personal.

Fastighetsvérdering

Extern vardering av koncernens samtliga fastigheter genomfors kvar-
talsvis av Cushman & Wakefield.

1) Definierad som volymviktad genomsnittlig aterstaende 16ptid.

Ekonomisk
Uthyrbar Antal uthyrning-
Byggnader/Lagenheter Fastighetsvérde area renoverade ldgenheter Hyresvarde grad
Total/
Antal Antal Mkr kr/kvm tkvm Bas Nybyggt Mkr kr/kvm %
Bostéder
Larsberg 22 1467 4103,6 35813 114,6 913 554 164,5 1436 98,9
Baggeby 2 83 237,2 41563 5,7 - 83 9,1 1591 98,3
Dalénum 146 468,0 50759 9,2 - 146 21,5 2330 97,5
Kappala 12 481 819,0 27 252 30,1 - 85 38,9 1293 88,0
Summa bostadsfastigheterl) 37 2177 5627,8 35270 159,6 913 868 233,9 1466 97,0
Kommersiellt och 6vrigt
Larsberg 3 - 284,2 35708 8,0 - - 20,4 2567 95,8
Summa férvaltningsfastigheter 40 2177 5912,0 35291 167,5 913 868 253,8 1518 96,9
Pagéende projekt 1 et 65,3 et et - - - - -
Utvecklingsprojekt, identifierade
byggratter och obebyggd mark 1 - 62,2 40627 1,5 - - 3,0 1961 69,6
Totalt 42 2177 6039,5 169,1 913 868 257,4 96,5

1) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehaller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrbara ytan dven innehéller lokaler och garage.
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Véasentliga hindelser 2018

Képpalaférvarvet

Ijuni 2018 forvarvades 481 lagenheter i Kippala pa 6stra Liding6é med
ett anskaffningsviarde om 804,5 mkr. I samband med foérvarvet fick
bolaget en ny deldgare i form av Tagehus Holding AB. I samband med
forvarvet tog aven Johan Ljungberg plats i John Mattsons styrelse.

Férberedelser fér bérsnotering av John Mattson

Styrelsen har under aret beslutat att inleda ett arbete med att for-
bereda bolaget for en borsnotering som planeras under juni 2019.
Processen har medfért kostnader av engangskaraktar under 2018
om 19,6 mKr.

Omstrukturering av laneportféljen
I slutet av aret skedde en omstrukturering av laneportféljen vilket lett
till lagre finansieringskostnader och utokad kapitalbindning.

Inflytt i Parkhusen

Byggnationen av Parkhusen paboérjades 2017 och i juli 2018 flyttade
nya hushall in i de 80 lagenheterna. De tva nybyggda husen vid Lars-
bergsparken omfattar 4 898 kvm uthyrbar bostadsyta och &r byggda
med en tydlig ambition att skapa attraktiva lagenheter med hog stan-
dard och som drar nytta av sitt naturnéra parklage. Parkhusen ar ocksa
byggda for att vara funktionella 6ver tid, i takt med att kundbehov
forandras och Larsberg utvecklas. Darfor dr byggnaderna konstrue-
rade sa att ldgenheter i bottenplan kan konverteras till kommersiella
lokaler och de lagenheter som i dagsldget hyrs ut som fyrarums-
lagenheter kan relativt enkelt dndras om till trerumslagenheter eller
femrumsliagenheter.

Bygglov och byggstart av U25

Bygglov beviljades och byggstart skedde under aret av 74 ungdoms-
lagenheter i Larsberg. Byggnationen i Larsberg, under namnet U25,
pagar enligt plan med planerat fardigstallande under det fjarde kvar-
talet, 2019. Lagenheterna i U25 utgors framforallt av yteffektiva en-
och tvarumslagenheter samt tre kollektivligenheter.

Overgang till IFRS

Fran och med den 1 januari 2018 uppréttar John Mattson Fastig-
hetsforetagen AB sin koncernredovisning i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee sasom de antagits av Europeiska
unionen (EU). Datum for koncernens 6vergang till IFRS &r den 1
januari 2016. Effekten av byte av redovisningsprincip redovisas direkt
mot ingadende eget kapital. Mer information avseende 6vergangen till
IFRS aterfinns i not 26 i denna arsredovisning.

Férandringari aktiekapital och antal aktier
Vid extra bolagstimma den 29 juni 2018 beslutades om en aktiesplit
innebédrande att varje aktie skulle delas upp i 10 000 aktier (split
10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000
aktier. Belopp avseende resultat per aktie for tidigare perioder har i
rapporten raknats om baserat pa detta antal aktier.

En del av likviden vid férvirvet av bestandet i Kdppala reglerades
genom emission av nya aktier i John Mattson Fastighetsforetagen AB.

Pa den extra bolagsstimman beslutades att en kvittningsemission
skulle genomforas som medforde en okning av det egna kapitalet
pa totalt 364 000 000 kr, av vilket 1223 344 kr avsag en okning av
aktiekapital och resterande 362 776 656 har 6kat upp moderbolagets
overkursfond. Denna nyemission registrerades hos Bolagsverket den
8 augusti 2018. Totalt finns efter nyemissionen samt ovan beskri-
ven split 11 223 344 aktier fordelat pa ett aktiekapital om 11 223 344
kronor.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

John Mattsons anseende, resultat och kassaflode paverkas av forand-
ringar i omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanterings-
arbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget
moter samt, att sa langt det 4r majligt, forebygga och begriansa even-
tuella negativa effekter. Fraimsta verktyget for riskhanteringsarbetet
ar de strategier som bolaget arbetar efter och som konkretiseras i
processer integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet
ar en viktig del i att hantera risker i den dagliga verksamheten samt
att sdkerstdlla en hog kompetens i organisationen.

Verksamhetsrisker

Per den 31 december 2018 var John Mattsons fastighetsbestand i sin
helhet beldget pa Liding6 i Stockholm. Koncentrationen av bostads-
fastigheter till en av de mest attraktiva kommunerna i Sverige innebar
en tydlig reducering av risknivan. De tillvaxtplaner som bolaget har
koncentrerar sig till Liding6 och 6vriga Stockholmsregionen.

K&nslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabellen nedan
framgar en teoretisk forvaltningsresultateffekt med utgangspunkt i
John Mattsons aktuella intjaningsférmaga per den 31 december 2018
givet en fordndring utifran fyra parametrar. Varje variabel i tabellen
har behandlats var for sig och under forutsittning att Gvriga variab-
ler forblir oforandrade. Kénslighetsanalysen bor lasas tillsammans
med informationen om aktuell intjdningsformaga i avsnittet “Aktuell
intjaningsformaga”.

Resultateffekt,

Féréndring exkl virdeférandringar

+/= och skatt, Mkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/-16,9
Vakans 1 procentenhet +/-2,6
Fastighetskostnader 5 procent +/-4.,8
Réntekostnader 1 procent +/-7,8

Risker avseende intdkter
Av John Mattsons intakter star bostader for drygt 80 procent. Bostads-
hyror pa bostadsmarknaden satts enligt det sa kallade bruksvardessys-
temet, vilket medfor att hyrorna inte nédvandigtvis 6verensstimmer
med vad marknadshyran for samma lagenhet hade varit. Detta till-
sammans med att Lidingd dr en mycket attraktiv bostadsmarknad
bedoms risken for hyresbortfall pa bostader under de narmaste aren
vara mycket 1ag. Bostadspolitiken tar stor plats i dagens politiska
debatt och hyressittningssystemet dr en av fragorna som diskuteras
aktivt. En malséttning ar att hyresnivan i storre utstrackning an i dag
ska spegla hyresgisternas efterfragan vad giller service, standard och
lage. En eventuell fordndring av bruksvardessystemet ar pa sikt en
mojlighet for bolaget att 6ka intidkterna och forbattra resultatet, med
ofordndrat 1ag risk for hyresbortfall.

De kommersiella fastigheterna ar uthyrda till stabila hyresgaster
med god kontraktstruktur for att halla en 1ag riskniva. De kommer-
siella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet och foretradesvis

ge service till bostadshyresgésterna. Lokaler i bostadsfastigheterna
konverteras dar det bedoms som ekonomiskt fordelaktigt till bostader
da efterfragan pa kontorslokaler &r lag.

Risker avseende utgifter fér drift och underhall

Kostnader for drift ar till storsta delen taxebundna och paverkas till
stor del av yttre faktorer sasom klimat och prissattning. John Matt-
son arbetar aktivt med att optimera fastigheternas forbrukning och
darmed minska driftkostnaderna. John Mattsons bostadsfastigheter
ar till overvigande del byggda under 1960-talet, vilket innebar ett
behov av upprustning och standardh6jning. John Mattson arbetar med
en langsiktig underhallsplan som upprattas for samtliga fastigheter.
Stambyte och uppgradering pagar och bolagets samtliga lagenheter
berdknas vara stambytta inom de kommande aren, vilket innebar
att byggnadernas tekniska livslangd har sdkrats under ndarmaste
30—50-arsperioden.

Risker kopplade till fastighetsutveckling

John Mattson arbetar aktivt med fortitningsplaner och nybyggnads-
projekt i de omraden dér bolaget redan ar verksamt. Riskerna vid
projektutveckling finns i den lokala hyresmarknadens utveckling, men
aven i utformningen av produkten och sjdlva projektets genomforande.
Liding0 ar en mycket attraktiv bostadsmarknad och bolaget kan bygga
bostider pa egen mark, vilket minskar risken avsevért. Kvalitetssak-
rade interna processer och hog kompetens inom projektorganisatio-
nen séikerstaller ett effektivt projektgenomforande samt att produkten
haller hog kvalitet och &r lampad for langsiktig forvaltning. En risk
sedan en tid tillbaka dr byggmarknaden dér det dr svart att fa tag i
resurser i form entreprendrer, konsulter och egen personal. Tendenser
till avmattning i konjunkturen &r till fordel for bolaget vid kommande
upphandlingar. Langvariga samarbeten och strategiska upphandlingar
ar prioriterat i savél hog- som lagkonjunktur.

Risker avseende ny-, till- och ombyggnationer

En del av John Mattsons verksamhet ar att utveckla och investera i
sitt befintliga fastighetsbestand inom ramen for projekt, genom att
uppgradera, bygga till och konvertera utrymmen till bostdder samt
att driva nybyggnadsprojekt. For att John Mattsons fastigheter ska
kunna anvindas och utvecklas krévs vidare olika tillstdnd och beslut
som innefattar detaljplaner, bygglov och olika former av fastighets-
bildningar, vilka beviljas och ges av kommuner och myndigheter. Det
finns en risk att John Mattson inte beviljas de tillstand eller erhaller
de beslut som kravs for att férvalta och utveckla fastigheter pa ett
Onskvirt sitt, exempelvis genom att erhallna beslut inte omfattar den
volym av bostader och/eller lokaler som John Mattson har riknat
med. Vidare finns det en risk att beslut 6verklagas och att planerade
projekt som en foljd darav vasentligen fordrgjs, eller att beslutspraxis
eller den politiska viljan eller inriktningen i framtiden kan komma att
forandras pa ett for John Mattson of6rmanligt sitt.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Risker avseende fastigheternas virde

John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med varde-
forandringar i resultatrakningen. Det medfor att framforallt resultat,
men dven finansiell stéllning, i perioder kan bli mer volatila. Fastig-
heternas marknadsvirde bestams av utbud och efterfragan pa mark-
naden. Fastigheternas fundamentala virde beror pa deras 16nsamhet,
tillvixt och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller ett lagre
avkastningskrav paverkar fastighetsvardet positivt. Ett lagre driftnetto
och/eller ett hogre avkastningskrav paverkar fastighetsvirdet negativt.
Nedan illustreras hur en procentuell férdndring av fastighetsvardet
paverkar belaningsgraden.

Féréandring

Fastighetsvirde -20% -10% 0% 10% 20%
Vardeférandring, Mkr -1208 -604 - 604 1208
Bel&ningsgrad, % 51,2 45,5 41,0 37,3 34,2

Finansieringsrisk

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i John Mattson ska bedrivas. Finanspolicyn faststalls arligen
av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begrinsas och vilka risker bolaget far ta. Den finansiella verksamheten
ska bedrivas pa sadant sitt att behovet av kort- och langfristig finan-
siering sdkerstélls till sa 1ag kostnad som mojligt givet riskmandat och
sakerstilla foretagets rantebetalningsformaga 6ver tid. Darfor ar det
av vikt att definiera finansiella risker, satta dessa i relation till 6vriga
affarsrisker, bedoma riskerna samt sikerstélla en &ndamalsenlig han-
tering som stodjer de 6vergripande verksamhetsmalen. Styrelsen har
aven tillsatt ett sarskilt revisions-och finansutskott som tillsammans
med foéretagsledningen bland annat bereder finansieringsfragor innan
dessa behandlas i styrelsen

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegransning ar att belanings-
graden inte varaktigt ska dverstiga 50 procent. Bolaget anser att det
ar viktigt med ett positivt kassaflode i verksamheten for att uppna
bolagets langsiktiga malséttningar. Bolaget har darfor som mal att
rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid
utgangen av 2018 uppgick belaningsgraden till 41,0 procent (37,5;
35,8) och rantetidckningsgraden till 1,6 ganger (1,7; 2,2).

Rénterisk definieras som risken att forandringar i ranteliaget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Ranterisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadsréintenivaer. I syfte att begriansa
ranterisken ingas derivatavtal i form av rinteswappar. For att begriansa
svangningar i rantenettot ska bolaget ha en mix av rantebindningstider
ilan och derivat samt sékerstélla att den genomsnittliga rantebind-
ningstiden ligger i intervallet 1-5 ar och att maximalt 50 procent far
ligga i intervallet 0—1 ar. Den volymvégda genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 3,5 ar (4,5; 4,8) vid utgangen av 2018.

Bolagets finansiering bestar primirt av eget kapital och rantebi-
rande skulder. I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skéliga
villkor, stravar John Mattson efter en lang genomsnittlig aterstaende
16ptid pa rantebdrande skulder. For att sakerstalla en erforderlig kapi-
talbindningstid for forfallostruktur ska bolaget dven efterstrava en
jamn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskulden ska ha
en genomsnittlig kapitalbindning (volymviktad genomsnittlig ater-
staende 16ptid) som Gverstiger 2 ar. Den volymvagda genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 3,3 ar (0,6; 0,7) vid utgangen av 2018
efter att storre delen av bolagets krediter omférhandlats under aret.

John Mattson har ett positivt kassaflode fran verksamheten och
begransat refinansieringsbehov de ndrmaste aren. Bolaget har dess-
utom en vid arsskiftet outnyttjad checkrikningskredit om 110 mkr
(10; 10) som bidrar till att begransa bolagets likviditetsrisk.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Ekonomiskt utfall 2018

Resultatriakning
Intdkter

Koncernens intékter uppgick till 218,3 mkr (187,6; 182,6) vilket mot-
svarar 1417 kr/kvm (1 400; 1 352). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden under perioden uppgick till 97,3 procent (98,0;
98,8). Hyresintikterna for bostdder uppgick till 183,0 mkr (155,3;
151,3), vilket motsvarar 1 363 kr/kvm (1 298; 1 264). Den genomsnitt-
liga ekonomiska uthyrningsgraden for lagenheter under perioden
uppgick till 98,0 (98,9; 99,7) procent. Resterande hyresintiakter avser
kommersiella lokaler och garage och p-platser vilka for perioden
uppgick till 35,3 mkr (32,3; 31,4).

Intdktsokningen om 30,7 mkr &r framforallt hanforlig till forvar-
vade och nybyggda fastigheter, vilka 6kat intdkterna med 22,0 mkr
(0; 0) for perioden. Vidare beror 6kningen pa genomférda bas- och
totaluppgraderingar, vilka for perioden har paverkat intakterna med
5,7 mkr (2,8; 3,1). Under perioden har 375 (469; 198) lagenheter bas-
och/eller totaluppgraderats. Den generella arliga hyresforhandlingen
for bostiader 2018 resulterade i 6kningar i intervallet 1,2—1,6 procent
fran 1 april 2018, vilket motsvarar 1,4 mkr (1,2; 1,1) av intaktsokningen
under perioden.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 115,1 mkr (104,6; 89,2) motsva-
rande 736 kr/kvm (780; 660), vilket ar en kostnadsminskning med
45 kr/kvm eller 6 procent. Driftkostnader uppgick till 46,9 mkr (38,2;
37,2). Okningen for perioden forklaras framforallt av tillkommande
driftkostnader fran férvarvade fastigheter och under aret fardigstéllda
nybyggnationsprojekt som paverkar resultatet fran tredje kvartalet
2018. Den storsta kostnadsposten dr taxebundna kostnader som
motsvarar cirka 40 procent av driftkostnaderna.
Underhéllskostnaderna uppgick till 43,3 mkr (48,3; 35,1), varav
18,5 mkr (26,8; 23,7) var hanforligt till under perioden genomforda
bas- och totaluppgraderingar.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen och centrala stédfunktioner och uppgick till 37,4 mkr (11,5;
11,4). Under perioden har centrala administrationskostnader belastats
med kostnader av engangskaraktiar om 19,6 mkr (0; 0) kopplat till den
planerade borsnoteringen.

Véardeférandringar

Fastigheter

Under 2018 har fastighetsmarknaden generellt sett varit fortsatt god
med stabila priser. Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
till 208,9 mkr (254,2; 418,9), vilka framforallt 4r hinforliga till for-
battrat driftoverskott, i huvudsak kopplat till hyresh6jande atgérder
i form av uppgraderingar.

Derivat

John Mattson har sammantaget tecknat rinteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 1679 mkr (1579; 1279). 400 mkr av de tecknade
ranteswapparna har startdatum ar 2020. Réanteswapparna forfaller
mellan ar 2020 och 2028. Marknadsvardet pa rintederivaten vid
periodens utgang uppgick till —=73,5 mkr (—74,4; —90,8). Orealiserade
vardeforandringar pa derivat har inneburit en positiv vardeforandring
pa 0,8 mkr (16,5; —38,1) till foljd av stigande marknadsrantor, vilket
medfort att derivatens undervarde minskat.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —42,1 mkr (—43,2; —37,2). Vid periodens
utgang uppgick den vigda genomsnittliga rantenivan pa utestiende
kreditfaciliteter och derivatavtal till 1,88 procent (2,37; 2,70).

Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till 0,0 mkr (—0,1; —0,2). Upp-
skjuten skatt uppgick till —11,1 mkr (—65,0; —93,2) och har i huvudsak
paverkats av fordndringar i temporira skillnader pa fastigheter och
derivat om —85,2 mkr (—96,6; —105,3) och férandring av aktiverade
underskottsavdrag om 27,9 mkr (31,9; 12,1) samt effekt av den sankta
skattesatsen fran 22,0 procent till 20,6 procent om 46,2 mKr (-; -).

Balansriakning

Férvaltningsfastigheter

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 1 091,9 mkr
(319,2;134,7), varav 804,5 mKkr (-; -) avser forvarv av fastigheter genom
forviarvet av Kappalabestandet. Investeringar i nybyggnation uppgick
till 115,0 mkr (121,8; 8,8) och avser i allt vasentligt fardigstallandet
av Parkhusen med 80 nya ldgenheter samt byggstart av U25 med 74
ungdomsldgenheter. Investeringar i genomfdrda bas- och totalupp-
graderingar uppgick till 170,1 mkr (191,9; 119,8) och omfattar 375
lagenheter (469; 236). Antal pagaende bas- och/eller totaluppgrade-
ringar uppgick vid periodens utgang till 0 (35; 0).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB
bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjanster som beror strategi,
kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Flerarsoversikt

Koncernen 2018 2017 2016 2015

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Overskottsgrad, % 47,3 44,2 51,2 50,5
Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr 257,4 193,7 185,4 178,2
Hyresvarde lagenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1411 1346 1285 1252
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 96,5 97,4 98,6 98,3
Uthyrbar yta vid periodens utgéng, tkvm 169,1 134,1 135,1 135,3
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, mkr 287,5 319,2 134,7 75,8
Fastighetsvarde vid periodens utgang, kr/kvm 35339 33902 30125 26 342
Totalt antal ligenheter vid &rets utgéng 2177 1602 1602 1601
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 375 469 236 38
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgang 396 210 627 861
Antal uppgraderade ldgenheter vid periodens utgéng 1366 1091 673 438

Finansiella nyckeltal

Hyresintékter, mkr 218,3 187,6 182,6 158,5
Driftéverskott, mkr 103,2 83,0 93,4 80,1
Férvaltningsresultat, mkr 23,7 28,3 44,8 39,8
Resultat fére skatt, mkr 233,4 299,0 425,6 214,2
Arets resultat, mkr 222,3 233,9 332,2 168,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, mkr 21,9 37,6 61,5 70,0
Eqget kapital, mkr 2756,0 2169,7 1935,8 1869,4
Antal anstéllda 25 25 23 22
Beléningsgrad vid periodens utgéng, % 41,0 37,5 35,8 39,3
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 2,4 2,7 2,6
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 1,6 1,7 2,3 2,5
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 3,5 4,5 4,8 5,9
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 3,3 0,6 0,7 0,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 3509,3 2912,7 2630,3 2432,6
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 3267,4 2705,2 2410,3 2261,8
Aktierelaterade nyckeltal (i kr)D)

Genomsnittligt antal aktier 10620051 10000000 10000000 10000000
Antal aktier vid periodens utgéng 11223 344 10000000 10000000 10000000
Forvaltningsresultat, kr/aktie 2,23 2,83 4,48 3,98
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -21,0 -36,9 12,5 -29,4
Tillvaxtijusterat férvaltningsresultat kr/aktie, %2) 44,1 -36,9 12,5 -29,4
Arets resultat, kr/aktie 20,93 23,39 33,22 16,84
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 312,68 291,27 263,03 243,26
Tillvéxt i l&ngsiktigt substansvarde kr/aktie, % 7,3 10,7 8,1 9,1
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 291,13 270,52 241,03 226,18
Eget kapital, kr/aktie 245,56 216,97 193,58 186,94
Moderbolaget 2018 2017 2016 2015
Nettoomséattning, mkr 64,3 58 4,3 515
Eget kapital, mkr 1254,3 901,3 901,4 1167,3
Balansomslutning, mkr 1768,3 1384,9 1396,3 1686,5
Soliditet, % 70,9 65,1 64,6 69,2
Antal anstéllda 0 0 0 0

1) Under 2018 genomférdes en aktiesplit dir varje aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick
till 10 000 000 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten raknats om baserat pa detta antal aktier.
Registrerat antal aktier vid rikenskapsarets utgang likvil som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier for bade 2017 och 2016.

2) Justerat férvaltningsresultat avser forvaltningsresultat justerat for engangskostnader kopplat till planerad borsnotering.

Den finansiella informationen fér samtliga perioder redovisade i denna flerarséversikt har riknats om till IFRS.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 362776 656

Balanserat resultat 891298 647

Arets resultat -10965291
1243110012

Disponeras s att:

| ny rékning dverféres 1243110012
1243110012

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Finansiell information — koncernen

Koncernens resultatrakning
samt rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2018 2017 2016
Hyresintékter 4 218,3 187,6 182,6
Driftkostnader ) -46,9 -38,2 -37,2
Underhall 5 -43,3 -48,3 -35,1
Fastighetsskatt -4,0 -3,3 -3,0
Fastighetsadministration 5,22 -20,9 -14.,8 -13,9
Driftdverskott 103,2 83,0 93,4
Central administration 5,6,7,22 -37,4 -11,5 -11,4
Ranteintakter 0,0 0,4 0,5
Réntekostnader 8 -42,1 -43,6 -37,8
Férvaltningsresultat 23,7 28,3 44,8
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 11 208,9 254,2 418,9
Vardeférandring rantederivat 12 0,8 16,5 -38,1
Resultat fére skatt 233,4 299,0 425,6
Aktuell skatt 9 0,0 -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt 9 -11,1 -65,0 -93,2
Arets resultat 222,3 233,9 332,2
Koncernens rapport dver totalresultat 2018 2017 2016
Arets resultat 222,3 233,9 332,2
Ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat 222,3 233,9 332,2
Genomsnittligt antal aktier, tusentall) 10620 10000 10000
Resultat per aktie (kr) 15 20,93 23,39 33,22

1) Under 2018 genomfordes en aktiesplit ddr varje aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick
till 10 000 000 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten ridknats om baserat pa detta antal aktier.
Registrerat antal aktier vid rikenskapsarets utgang likvil som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier for bade 2017 och 2016.

Arets resultat och arets totalresultat ir i sin helhet hinforligt till moderforetagets Adgare. Inga utspadningseffekter foreligger.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Finansiell information — koncernen [

Koncernens
balansrdkning

Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgéngar
Férvaltningsfastigheter 11 6039,5 4738,6 4165,2 3611,6
Maskiner och inventarier 10 1,7 3,2 4,0 54

Finansiella anléggningstillgéngar

Andra l&ngfristiga fordringar 12 7,6 7,1 6,7 6,5
Fordringar pa koncernféretag - - - 288,2
Andra l8ngfristiga virdepappersinnehav 12 0,1 0,1 0,1 0,1
Summa anléggningstillgdngar 6048,9 4749,0 4176,0 3911,8
Omsittningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar 18 1,6 0,8 0,8 0,7
évriga fordringar 13,5 3,6 4,0 13,1
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 10,8 6,8 2,9 1,3
Likvida medel 13 2,8 9,6 14,6 18,2
Summa omsittningstillgdngar 28,7 20,8 22,2 33,2
SUMMATILLGANGAR 6077,6 4769,8 4198,2 3945,0
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 11,2 10,0 10,0 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital 362,8 - - -
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 2382,0 2159,7 1925,8 1859,4
Summa eget kapital hinférligt till moderféretagets édgare 2756,0 2169,7 1935,8 1869,4
Langfristiga skulder

Réntebérande skulder 17,18 24794 - - -
Avsattning till pension 7 0,6 0,7 0,8 1,0
Uppskjuten skatteskuld 9 679,8 668,7 603,7 510,5
Derivatinstrument 18 73,5 74,4 90,8 52,7
Summa langfristiga skulder 3233,3 743,8 695,4 564,2
Kortfristiga skulder

Rénteb&rande skulder 17,18 - 1784,9 1507,4 1437,4
Skuld till koncernféretag - - - 22,3
Leverantérsskulder 12,18 34,3 38,5 31,1 7,3
Ovriga kortfristiga skulder 19 19,5 4,0 4,3 20,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 34,4 28,8 24,2 23,9
Summa kortfristiga skulder 88,3 1856,3 1567,0 1511,4
SUMMAEGET KAPITALOCH SKULDER 6077,6 4769,8 4198,2 3945,0

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB ll
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Finansiell information — koncernen

Koncernens rapport 6ver
forandringari eget kapital

Hanférligt till moderféretagets dgare

Ovrigt Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapitall) tillskjutet kapital inkl. &rets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 10,0 0,0 1859,4 1869,4
Arets resultat - - 332,2 332,2
Arets Svrigt totalresultat - - - 0,0
Arets totalresultat 0,0 0,0 332,2 332,2
Transaktioner med koncernens &gare

Utdelning - - -288,2 -288,2
Reglering - Agarlan - - 22,4 22,4
Summa transaktioner med dgare 0,0 0,0 -265,8 -265,8
Utgéende eget kapital 2017-12-31 10,0 0,0 1925,8 1935,8
Ingdende eget kapital 2017-01-01 10,0 0,0 1925,8 1935,8
Arets resultat - - 233,9 233,9
Arets Svrigt totalresultat - - 0,0 0,0
Arets totalresultat 0,0 0,0 233,9 233,9
Transaktioner med koncernens dgare

Utdelning - - 0,0 0,0
Summa transaktioner med dgare 0,0 0,0 0,0 0,0
Utgdende eget kapital 2017-12-31 10,0 0,0 2159,7 2169,7
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 0,0 2159,7 2169,7
Arets resultat 222,3 2223
Arets Svrigt totalresultat 0,0 0,0
Arets totalresultat 0,0 0,0 222,3 222,3
Transaktioner med koncernens dgare

Nyemission 1,2 362,8 364,0
Utdelning 0,0 0,0
Summa transaktioner med dgare 1,2 362,8 0,0 364,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 11,2 362,8 2382,0 2756,0

1) Under 2018 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomfordes under andra kvartalet.
Siffror avseende utdelning och resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten réknats om baserat pa antalet aktier efter genomférd split. I samband med forvarvet
av Képpala, vilket tilltrdddes den 29 juni 2018 emitterades ytterligare 1223 344 aktier med betalning genom kvittning av skuld, vilka registrerades hos Bolagsverket den
8 augusti 2018. I tabellen har utestaende aktier justerats for savil genomford aktiesplit som kvittningsemission. Antal aktier uppgar per 31 december 2018 till 11 233 344.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Finansiell information — koncernen [

Koncernens rapport
over kassaflode

Belopp i mkr Not 2018 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 233,4 299,0 425,6
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet 21
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -208,9 -254,2 -418,9
Vardeférandring pa derivat -0,8 -16,5 38,1
Avskrivningar och utrangeringar 1,6 1,5 1,5
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet, m.m. -0,1 0,1 0,2
Betald inkomstskatt 9 0,0 -0,1 -0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore féréindringar av
rorelsekapital 25,2 29,8 46,3
Kassafléde fran férédndringar av rérelsekapital
Féréndringar av rérelsefordringar -14.,8 -3,9 7,2
Férandringar av rérelseskulder 11,5 11,8 8,0
Kassafléde frén den Ipande verksamheten 21,9 37,6 61,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvarvl) -5,6 - -
Investeringariinventarier -0,1 -0,7 0,0
Investeringari férvaltningsfastigheter m.m. -287,5 -319,4 -135,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -293,2 -320,1 -135,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 264,5 277,5 70,0
Amortering av 1&n 0,0 - -
Utdelning - - —-288,2
Féréndring — Langfristigt 18n frdn dgarbolag 0,0 0,0 288,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 264,5 277,5 70,0
Arets kassaflsde -6,8 -5,0 -3,5
Likvida medel vid &rets bérjan 9,6 14,6 18,2
Likvida medel vid arets slut 13 2,8 9,6 14,6
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhéllen rénta 0,0 0,4 0,5
Erlagd rénta -41,0 -43,6 -35,0
1) Specifikation av férvirv av férvaltningsfastigheter,
tillgdngsforvirv
Forvaltningsfastigheter 804,5 - =
Rérelsefordringar 0,5 - -
Likvida medel 2,1 - -
Overtagna l&n -430,0 - =
Rérelseskulder -5,4 - -
Overtagna nettotillgingar 371,7 - -
Kvittningsemission -364,0 - -
Utbetald képeskilling 7,7 - -
Avgér: Likvida medel i évertagna verksamheten -2,1 - -
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 5,6 - -
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Koncernens noter

Belopp i mkr om inget annat anges

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget John Mattson Fastighetsforetagen AB, organisations-
nummer 556802-2858 och dess dotterforetag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. John
Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till Lidingd och bestar
huvudsakligen av bostadsfastigheter.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate i Lidingo
kommun, Sverige. Adressen till huvudkontoret dr Larsbergsvéagen 10,
181 10 Lidingo.

Styrelsen har den 25 februari 2019 godkint denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att 1aggas fram for antagande
vid arsstdmma den 11 mars 2019.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats
av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av
Europeiska Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovis-
ningslagen (ARL) och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner utfirdad av Radet for finansiell rapportering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat
anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter.

Detta ar John Mattsons forsta finansiella rapporter som upprat-
tas i enlighet med IFRS. John Mattson har tillampat IFRS 1 (Forsta
gangen IFRS tillampas) vid upprattande av dessa finansiella rapporter.
Overgangen till IFRS beskrivs i mer detalj i not 26 Overgang till IFRS.

Valuta

Den funktionella valutan for moderforetaget dr svenska kronor, vilken
utgor rapporteringsvalutan for moderforetaget och koncernen. Samt-
liga belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges.

Klassificering
Anliggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt visent-
ligt av belopp som forvintas atervinnas eller betalas efter mer dn
tolv manader rdknat fran balansdagen. Omséattningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.
Ivissa belopp har avrundning gjorts, vilket innebdr att tabeller och
berédkningar inte alltid summerar.

Konsolidering

Dotterforetag &r foretag 6ver vilka John Mattson har bestimmande
inflytande. Bestimmande inflytande innebédr att John Mattsson
exponeras for rorlig avkastning fran dotterforetaget och kan paverka
avkastningen genom sitt inflytande. Dotterforetag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterforetag inklude-
rasikoncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Férvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer
som krivs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvirv
ar rorelseforvarv.

Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificerats
som tillgdngsforvarv da forvarvet avser forvaltningsfastigheter. Vid
tillgangsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive forvarvskostnader
pa de enskilda férvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga viarden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovi-
sas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskjuten skatt
redovisas pa temporéra skillnader som uppkommer efter forvarvet.
Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bok-
slutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvérdet.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som Gverensstimmer med
den interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren (HVB). Den hogste verkstillande beslutsfattaren ar
den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion iden-
tifierats som verkstéllande direktoren. Ett rorelsesegment ar en del
av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. John Mattson foljer upp verksam-
heten som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och
utvirderas av den hogste verkstillande beslutsfattaren. Koncernen
rapporterar darfor endast ett segment.

Intdkter

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tilligg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som beloper
pa perioden redovisas som intédkter. Redovisade hyresintéakter har i
forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabat-
ter. I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperi-
oden. Erlagda ersittningar fran hyresgéster i samband med fortida
avflyttning redovisas som intikt i samband med att avtalsférhallandet
med hyresgisten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Hyresintakterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprakning, tilliggsdebitering for investeringar och fastighets-
skatt samt tilliggsdebitering i form av extratjdnster sa som varme, el,
vatten, sopor och snéréjning m.m. John Mattson har analyserat detta
for att faststilla om bolaget agerar huvudman eller agent for dessa
tjanster och kommit fram till att koncernen i sin roll som fastighets-
agare i huvudsak agerar huvudman och att eventuella serviceintakter
inkluderade i faktureringen ar ovasentliga.

Leasingavtal

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och bostider
samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell
leasing vilket innebdr att de intdktsfors 16pande. Fastigheter som
hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten forvalt-
ningsfastigheter.

Koncernen ar leasetagare avseende ett fatal leasingavtal géllande
kontorsmaskiner. I de avtal dar koncernen ar leasetagare har samtliga
underliggande tillgangar Klassificerats som att vara av lagt virde. De
leasingavgifter som harror fran dessa leasingavtal redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden.
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Central administration

Till central administration klassificeras kostnader pa koncernovergri-
pande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsut-
veckling och finansiering.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstdllda utgdrs av loner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra erséttningar samt pensioner.

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestimda
pensionsataganden genom forsdkring i Alecta. For rakenskapsaret
2018 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planen vilket medfort att det
inte varit mojligt att redovisa planen som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfor som en avgiftsbestimd plan.

For de avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar foretaget fasta
avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt
atagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar han-
forbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och riantekostnader pa skulder berdknas
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Finansiella intikter och kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfor sig.

Skatter

Arets skatt bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redo-
visas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stille.

Aktuell skatt ar den skatt som berédknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det
redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga
och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt
hénforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och
skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. Forandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller intédkt i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig
till poster som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskost-
nader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt viarde baserar sig i forsta hand pa
avkastningsbaserade virderingar enligt kassaflodesmodellen vilket
innebar att framtida kassafloéden som fastigheten forvantas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information av vardering av John Mattson forvaltnings-
fastigheter, se Not 11.

Orealiserade vardeforandringar redovisas i koncernens resultat-
réakning pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den oreali-
serade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaff-

Koncernens noter

ningsvardet om fastigheten forvéarvats under perioden med hinsyn
till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och dirmed ar véarderingshojande, samt att utgiften
kan faststéllas med tillfrlitlighet. Ovriga underhéllskostnader samt
reparationer resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under pro-
duktionstiden.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en férvaltningsfast-
ighet endast nér en dndring i anvdandningsomradet sker. En dndring
i anvindningsomradet sker nér fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for
andringen i anvindningsomradet.

Rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter dr fastigheter som innehas for produktion, lagring
eller administrativa andamal. For fastigheter med blandad anvand-
ning, da en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyresin-
komster eller virdestegring och en annan del anvénds i rorelsen gor
John Mattson en bedomning om delarna kan séljas var for sig. Om
sa ar fallet delas fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en
rorelsefastighet. Om delarna inte bedoms kunna séljas var for sig
klassificerar John Mattson fastigheten som en forvaltningsfastighet
om den del som anvinds i rorelsen uppgar till hogst 20 procent av
den totala fastigheten, annars klassificeras hela fastigheten som en
rorelsefastighet. John Mattsons fastighetsbestand ar i sin helhet klas-
sificerat som forvaltningsfastigheter.

Laneutgifter

I koncernredovisningen aktiverar John Mattson lanekostnader vid
storre om- och tillbyggnationer till den del de har uppkommit under
byggnationstiden. I 6vriga fall redovisas lanekostnaden i den period
de uppstar.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar inkOpspriset samt
utgifter direkt hianforbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
en tillgang utgors av skillnaden mellan forséljningspriset och tillgang-
ens redovisade varde med avdrag for direkta forséljningskostnader.
Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintékt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade
med tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaff-
ningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer kostnadsfors 16pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

De berdknade nyttjandeperioderna ar:

Maskiner och inventarier 3-5ar
Anvinda avskrivningsmetoder, restvirden och nyttjandeperioder

omprovas vid varje ars slut.
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Koncernens noter

Nedskrivning av icke-finansiella tillgdngar
En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade
virde 6verstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet 4r det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat med férsiljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifier-
bara kassafloden (kassagenererande enheter). Da nedskrivningsbehov
identifierats fér en kassagenererande enhet (grupp av enheter) forde-
las nedskrivningsbeloppet. Darefter gors en proportionell nedskriv-
ning av 6vriga tillgdngar som ingar i enheten (gruppen av enheter).
Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om atervinningsvérdet
bedoms 6verstiga redovisat virde. Aterforing sker dock inte med ett
belopp som ar storre dn att det redovisade vardet uppgar till vad det
hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat foretag.
Redovisningen sker olika beroende pa hur de finansiella instrumenten
har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nir koncernen blir en
part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med
finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da
koncernen forbinder sig att forvirva eller avyttra tillgangarna. Kund-
fordringar redovisas nér fakturor har skickats. Skulder redovisas
nédr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt eller
delvis) nér rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller
nar koncernen inte langre har kontroll 6ver den. En finansiell skuld
tas bort fran balansrikningen (helt eller delvis) nér forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat sitt utslacks. En finansiell tillgang och
en finansiell skuld nettoredovisas i balansrdkningen nér det foreligger
en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten ar att
antingen reglera nettot eller att realisera tillgingen samtidigt som
skulden regleras. Vinster och forluster fran borttagande ur balans-
rakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering
Finansiella tillgangar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affairsmodell for forvaltning
av tillgdngen och karaktéren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens instrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde
innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassaflo-
den som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet. De finansiella tillgaingarnas kassafloden
ar endast ranta och utestaende kapitalbelopp. Finansiella tillgangar
som dr klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt
till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Efter forsta
redovisningstillfillet véirderas tillgangarna enligt effektivrantemeto-
den. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplu-
pet anskaffningsvarde vdrderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas
de enligt effektivrantemetoden.

Derivat redovisas till verkligt varde och forandringen redovisas i
resultatrakningen. Ingen sakringsredovisning tillampas.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforlus-
ter. Harutover omfattar nedskrivningen adven leasingfordringar och
avtalstillgangar som inte varderas till verkligt virde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framéatblickande och
en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvintade kreditforluster aterspeglar nuvirdet av alla underskott
i kassafloden héanforliga till fallissemang antingen for de nastkom-
mande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende 16ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredit-
forsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditfor-
luster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for fordringar, avtalstillgangar
och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.
For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid
(stadie 1). Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgangens
aterstdende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara kre-
ditforsdmrade reserveras fortsatt for forviantade kreditforluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar baseras berdkningen av rianteintdkterna pa tillgangens
redovisade vérde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Virderingen av férvantade kreditférluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. Metoden for kundfordringar och
avtalstillgangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombine-
rat med framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och tillgingar
skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till av produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors
en individuell bedomning dar hénsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditfor-
luster beaktar eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar
i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansriakningen till upplu-
pet anskaffningsvirde, d.v.s. netto av bruttovérde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader.

Avséttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intrédffad hdandelse
och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsdttningar genom diskontering av det forvan-
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tade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vérdet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemdssiga vardet som anvinds vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrak-
ningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga
temporéra skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen
av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvirv, redovisas
daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt
lagstadgade skattesatser som har beslutats balansdagen och som
forvantas gilla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprittas enligt den indirekta metoden. Detta
innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hénfors
till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not2 Upplysning om kommande
standarder

Koncernen fortidstillimpar IFRS 16 — Leasing som annars trader i
kraft fér rikenskapsar som paborjas 1januari 2019 eller senare. Over-
gangen till IFRS 16 har inte haft nagon effekt pa koncernens resultat
och stillning. Som en f6ljd av denna fortidstillaimpning finns inga nya
eller dndrade standarder som trader i kraft den 1 januari 2019 eller
senare bedoms ha en paverkan pa John Mattsons finansiella rapporter.

Not 3 Viasentliga uppskattningar och
bedémningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretags-
ledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och antaganden
som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information
i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra forutsittningar uppkommer. Nedan beskrivs de
bedomningar som dr mest vasentliga vid upprattandet av foretagets
finansiella rapporter.

Koncernens noter

Redovisningen ar speciellt kinslig for de beddmningar och antagan-
den som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Véasent-
liga bedomningar har dirmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta
och direktavkastningskrav som baseras pa virderarnas erfarenhets-
massiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drift-, underhalls- och
administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar
har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av
forvaltningsfastigheter, se not 11.

Koncernen vérderar forviantade kreditforluster for finansiella
tillgangar Kklassificerade till upplupet anskaffningsvarde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgangar. Férvantade
kreditforluster utgor en bedomning som aterspeglar ett objektivt, san-
nolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara prognoser.
Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlustreservering
for likvida medel. Med tanke pa den korta l6ptiden och motpartens
hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida medel ansetts
utgora en ovasentlig del. Koncernen bevakar l6pande forandrade
marknadsvillkor som skulle dndra nuvarande bedomning.

Mer information finns i avsnittet "Kreditrisk” i Not 18.

Vid foérvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsfor-
varv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som krévs for att bedriva forvaltnings-
verksamheten. Ovriga forvirv dr rorelseforvirv. Vid fastighetstrans-
aktioner gors ocksa en bedomning av nir 6vergangen av risker och
formaner sker. Denna bedémning &r vigledande for nér transaktionen
ska redovisas. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv
eller forsaljning om transaktionen ska redovisas som ett rorelse- eller
tillgangsforvarv samt nar den ska redovisas.

En annan bedoémningsfraga i redovisningen beror varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovi-
sas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Avseende
uppskjuten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till historiska till-
gangsforvarv. Omvarderingen av uppskjuten skatt beror pa att beslut
fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige sdnks i tva steg, fran 2019
till 21,4 procent och fran 2021 till 20,6 procent. John Mattson har valt
att berdkna uppskjuten skatt pa den lagre skattesatsen, da varken skat-
teskulder eller skattefordringar forvantas aterforas i nagon visentlig
utstrackning fram till 2021. Vid vardering av underskottsavdrag gors
en bedomning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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Not4 Hyresintédkter

Avtalade framtida hyresintikter bostider

och parkering, bedémd &rshyra 1) 2018 2017 2016
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Bostader 534 30,6 29,5
Parkering 2,4 10,7 10,5
Hyresintékter 2018 2017 2016 Summa bostéder och parkering 55,8 41,3 40,0
Bostader 183,0 1bo3 503 1) Kontrakt avseende bostdder och parkeringar 16per normalt med 3 ménaders
Lokaler, garage 33,6 31,8 30,8 uppségningstid. I tabellen ovan inkluderas en bedémd rshyra avseende
Ovrigaintakter 1,7 0,5 0,6 dessa avtal.
Hyresintékter enligt resultatrikning 218,3 187,6 182,6
Hyresintékter
Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej bl 2018 2007 2018
uppségningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Larsberg 173,0 160,0 154.6
Baggeby 71 6,5 7,0
Avtalade framtida hyresintédkter avseende Dalénum 21,3 21,1 21,0
kommersiella lokaler 2018 2017 2016
Kappala 16,9 - -
Avtalade hyresintakterinom 1 ar 20,2 18,8 16,2 Summa hyresintakter 2183 187.6 1826
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 5 ar 60,0 42,6 47,3
Avtalade hyresintakter senare n 5 &r 19,3 24,3 32,6 Kelkum D 2018 2017 2016
Summa lokaler 99,5 85,7 96,1 Larsberg 1440 1343 1286
Baggeby 1244 1145 1226
Dalénum 2314 2283 2283
Kappala 1083 - -
Totalt 1417 1400 1352
1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens
utgang, varvid forvirvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréiknats
Not5 Kostnaderférdelade pa ltarstake
kostnadsslag
Fastighetskostnader
Driftkostnader 2018 2017 2016 Mkr 2018 2017 2016
Taxebundna driftkostnader 17,8 15,3 15,1 Larsberg 86,2 94,2 82,4
Fastighetsskotsel 8,6 6,4 6,0 Baggeby 6,2 5,6 2,6
Ovrigt 20,4 16,4 16,1 Dalénum 49 4,9 4,2
Summa 46,9 38,2 37,2 Kappala 17,9 - -
Fastighetsadministration Summa fastighetskostnader 115,1 104,6 89,2
Personalkostnader 8,7 6,9 7.4
Kontorsanslutna kostnader 3,5 2,3 2,3 Underhall
©vrigt 8,8 5,6 4,2 Mkr 2018 2017 2016
Summa 20,9 14,8 13,9 Uppgradering lagenheter 11,2 17,5 14,8
Central administration Uppgradering byggnader 73 9,6 9,0
D 11,0 7.2 51 Lépande underhall och reparationer 18,9 12,5 11,4
Radgivning 3,6 31 2,9 Ovriga underhallskostnader 5,9 8,6 -
Revisionskostnader 1,2 0,6 0,6 Summa underh3ll 43,3 48,3 35,1
Ovriga kostnader 1) 21,6 0,6 2,8
Summa 37,4 11,5 11,4
1 T Ovriga kostnader for 2018 ingar engdngskostnader kopplade till den kommande
borsnoteringen om 19,6 mkr.
Larsberg Baggeby Dalénum Képpala
Kr/kvmD 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Driftskostnader 295 271 263 283 366 359 370 410 371 453 - -
Underhall 263 382 286 600 457 63 50 25 44 250 - -
-varav uppgraderingar 127 271 193 487 420 31 - - - - - -
Fastighetsskatt 27 26 23 15 15 15 20 20 20 24 - -
Fastighetsadministration 118 112 106 181 138 81 88 75 81 146 - -
Totalt 702 791 678 1078 976 519 528 529 521 874 - -

1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson 4gde vid periodens utgang,
varvid forvarvade fastigheter och fardigstdllda projekt har uppréaknats till arstakt.
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o o
GrundlIén,
NOt 6 ArVOde tl" revisorer 2018-01-01 styrelse Rérlig Pensions- Ovrig
-2018-12-31 arvode erséttning kostnad erséttning Summa
Ernst &Young AB 2018 2017 2016 Styrelseordférande
Revisionsuppdraget 1,2 0,6 0,6 Anders Nylander 0.2 - - = 02
Annan revisionsverksamhet 0,0 0,0 0,0 Styrelseledamot
Skatter&dgivning 0,0 0,0 0,0 Anna Sander 0,1 - - - 0,1
Ovriga tjanster 0,0 0,0 0,0 Hakan Blixt 0,1 - - - 0,1
Summa 1,2 0,6 0,6 Christer Olofsson 0,1 - - - 0,1
Ulrika Danielsson 0,1 - - - 0,1
Johan Ljungberg 0,1 - - - 0,1
[13
Not 7 Anstéllda och personalkostnader
Verkstéllande direktsr
SivMalmgren 1,8 1,0 0,9 - 3,7
2018 2017 2016 S
vriga ledande
Medel- Medel- Medel- g
Medelantalet antal Varav antal Varav antal Varav befattningshavare (4 st) 3.7 2.0 L3 - 7.0
anstillda anstillda min, % anstillda  man, % anstillda man, % Summa 6,2 2,9 2,2 - 11,4
Moderféretaget 0 0 0 0 0 0
- Grundlén, .
Dotterfdretagen 24 41 25 4 23 48 2017-01-01 styrelse Rérlig Pensions- Ovrig
Totalt i koncernen 24 41 25 44 23 48 -2017-12-31 arvode ersittning kostnad ersittning Summa
Styrelseordférande
2018 2017 2016 Anders Nylander 0,4 - - - 0,4
Kénsférdelning, Antal pd Antal pd Antal pd
styrelseochledande  balans- Varav  balans- Varav balans- Varav Styrelseledamot
befattningshavare dagen min,%  dagen mén,%  dagen min, % Anna Sander 0,2 = - - 0,2
Styrelseledaméter 6 67 5 80 5 80 Hakan Blixt 0,2V - - - 0,2
Verkstéllande Christer Olofsson 0,22 - - - 0,2
c_i'"Ektér 1 0 1 0 1 0 Christer Jansson 0,2 - - - 0,2
Ovriga ledande
befattningshavare 4 50 4 50 4 50 Verkstéllande direktér
Totalti koncernen 11 55 10 60 10 60 SivMalmgren 1,7 0,2 0,9 - 2,8
Ovrigaledande
2018 2017 2016 befattningshavare (4 st) 3,4 0,5 1,1 - 5,0
Styrelse och évriga ledande SHTTAE 6,2 022 20 . 2
befattningshavare
- e Grundlén, .
Léner och andra erséttningar -9.2 -638 -6,1 2016-01-01 styrelse Rérlig  Pensions- Ovrig
Sociala avgifter -5,7 4.6 -4,1 -2016-12-31 arvode ersittning kostnad erséttning Summa
(varav pensionskostnader) -2,2 -2,0 -1,8 Styrelseordférande
Summa -14,9 -11,4 -10,2 Anders Nylander 0,3 - = = 0,3
Ovriga anstllda Styrelseledamot
Léner och andra ersattningar -10,8 -7,6 -6,9 Anna Sander 0,1 = = = 0,1
Sociala avgifter -4,5 -3,6 -3,0 Hakan Blixt 0,21 - - - 0,2
(varav pensionskostnader) -1,1 -0,8 -0,5 Christer Olofsson 0,22 - - - 0,2
Summa -15,3 -11,2 -20,1 Christer Jansson 0,1 - - - 0,1
Totalt i koncernen -30,2 -22,6 -20,1 Bo Ennerberg 0,1 - - - 0,1
. . . . Verkstillande direkt
Anstillda tjansteman tryggas genom ITP1-planens avgiftsbestimda erustafiande dirextor
. o . o SivMalmgren 1,6 0,2 0,9 = 2,6
pensionsplan. Nagra tjdnsteméan tryggas genom ITP2-planens for- &
2 = . - PR .. _ vriga ledande
rr‘lalrllsbestamdaf pen{s};)giglaRn.d Enl‘lgt fett uttalandg fraanadetIgi); ;‘man befattningshavare (4 st) 3.0 04 1.0 _ a3
1, nin; 1. 1 nen m
siell rapportering, edovisning av pensionsplane SO e — 57 05 18 - 8.0

finansieras genom forsikring i Alecta, ar detta en formansbestimd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2018 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktelser, férvaltningstillgdngar
och kostnader vilket medfort att planen inte varit mgjlig att redovisa
som en formansbestiamd plan. Pensionsplanen ITP2 som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan.
Premien for den formansbestimda alders- och familjepensionen ar
individuellt berdknad och &r bland annat beroende av 16n, tidigare
intjanad pension och forvéintad aterstaende tjanstgoringstid. Under
2018 uppgick kostnaden for avgiftsbestimda pensioner till 3,3 (2,8;
2,3) mkr.

1) Arvodet har fakturerats varfor upprakning har gjorts for sociala avgifter.

2) Arvodet har fakturerats varfér uppriakning har gjorts for sociala avgifter.
I beloppen ingar en ersittning om 60 Tkr avseende arvode som medlem
i koncernens projektrad under aren 2016 och 2017.

Erséttningar och villkor fér ledande befattningshavare

Verkstillande direktoren har 65 ars pensionsalder och premieba-
serad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.
Anstéllningsvillkoren i 6vrigt innebar en uppségningstid fran vd:s
sida om sex manader samt fran foretags sida om sex manader jamte
tolv manaders avgangsersattning med avrakning. Vd har ett avtal
om direktpension som utbetalas under sarskilda forutsattningar.
Forutsittningarna bedoms som de inte kommer att intréffa varfor

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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pensionsforpliktelsen inte har skuldforts. Den éar istillet upptagen
under ansvarsforbindelser med ett belopp uppgaende till 5,0 mkr. Fér
bolagets féregaende vd foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension
som bdrjade utbetalas 2010.

Ersattning till verkstéllande direktoren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning, pensionsformaner
samt Ovriga formaner som bilforméan. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande
direktoren utgor koncernledningen.

Not 8 Finansiella kostnader

2018 2017 2016
Rantekostnader moderbolag 0,0 0,0 -0,2
Rantekostnader externa kreditgivare -42,1 -40,0 -36,2
Ovriga finansiella kostnader 0,0 -3,6 -1,4
Summa -42,1 -43,6 -37,8

Réantesatsen som anvints for de lanekostnader som ska aktiveras ar
den vigda genomsnittliga rantan som galler for foretagets allmdnna
upplaning under rikenskapsaret, 1,9 procent (2,4; 2,4).

Not 9 Skatt

Skatt i resultatrékning

I juni 2018 beslutade riksdagen om en sankning av bolagsskatten fran
22 procent i tva steg. Forst sdnks bolagsskatten fran 22 procent ned
till 21,4 procent och detta galler for rakenskapsar som inleds 1 januari
2019 eller senare. I steg tva sanks bolagsskattesatsen till 20,6 procent
fran och med ridkenskapsar som inleds 1 januari 2021. John Mattson
har gjort en bedomning av i vilken period den uppskjuten skatten
kommer att regleras och anvédnt den skattesats som géller for den
perioden. I allt viasentligt bedoms reglering ske ar 2021 eller dérefter
varfor 20,6 procent har anvants vid berdkning av uppskjuten skatt.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra
skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran/

Uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Underskottsavdrag 103,2 82,3 50,4 38,3
Derivat 15,2 16,4 20,7 13,0
Férvaltningsfastigheter -798,1 -767,3 -674,3 -561,4
Obeskattade reserver -0,1 -0,1 -0,5 -0,4
Redovisat virde -679,8 -668,7 -603,7 -510,5
Férvalt-

nings- Obe- Under-

fastig- skattade skotts-
Bruttoféréndringar heter reserver avdrag Derivat Summa

Ingdende redovisat virde

2018 2017 2016 2018-01-01 -767,3 -0,1 82,3 16,4 -668,7
Aktuell skatt Redovisat:
Aktuell skatt pa arets resultat 0,0 0,0 -0,2 Arets foréndring i resultatet
. S s enligt géllande skattesats -85,0 0,0 27,9 -0,2 -57,3
Justeringar avseende tidigare &r 0,0 -0,1 0,0 -
Omvérdering av skattesats 54,2 0,0 -7,0 -1,0 46,2
0,0 -0,1 -0,2
Utgdende redovisat virde
Uppskjuten skatt 2018-12-31 -798,1 -0,1 103,2 15,2 -679,8
Uppskjuten skatt avseende temporéra Ing&ende redovisat virde
skillnader =852 -96,9 -105,8 2017-01-01 -6743  -05 504 20,7 -603,7
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 27,9 31,9 12,1 Fedlevis _ _ _ _ 0.0
Omvérdering skattesats 46,2 0,0 0,0 | resultatet -93.0 0.4 31,9 43 —65,0
-111 -65,1 -93,2 Utgdende redovisat virde
Redovisad skatt i resultatridkningen -11,1 -65,1 -93,4 2017-12-31 -761,3 -0.1 82,3 16,4 -668,7
. . . Ingdende redovisat virde
anen skatt har redovisats dlI.'ek'[ Tot t‘:get kapital och koncernen har 2016-01-01 5614 —0,4 38,3 130 -510,5
inga skatteposter som redovisas i Gvrigt totalresultat. Redovisat: N N N - 0,0
| ltatet -112,9 -0,1 12,1 7,7 -93,2
Effektiv skatt e
Utgdende redovisat virde
Avstdmning av effektiv skattesats 2018 2017 2016 2016-12-31 -674,3 -0,5 50,4 20,7 -603,7
Resultat fére skatt 233,4 299,0 425,6
Skatt enligt géllande skattesats fér
moderféretaget (22 %) -51,3 -65,8 -93,6
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga int&kter 0,1 0,1 0,1
Ejavdragsgilla kostnader -4.4 -0,1 -0,2
Omvérdering av skattesats till 20,6% 46,2 0,0 0,0
Skatt hanfarligt till tidigare perioder 0,0 -0,1 0,0
Ovrigt -1,7 0,8 0,3
Redovisad skatt -11,1 -65,1 -93,4
Effektiv skattesats, % 4,6 21,8 21,9

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Underlag  Underlag upp- Underlag  Underlag upp- Underlag Underlag upp-
Skatteberékning i koncernen aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt
Férvaltningsresultat 23,7 28,3 44,8
Skatteméssigt avdragsgilla
avskrivningar -32,5 32,5 -24,9 24,9 -24,4 24,4
ny- och ombyggnationer -144,4 1444 -144,0 144,0 -57,8 57,8
Ovriga skattepliktiga justeringar 26,2 0,8 -3,8 0,8 -1,6 0,5
Skattepliktigt férvaltningsresultat -126,9 177,6 -144,5 169,7 -39,0 82,7
Vardeférandringar fastigheter 208,8 254,2 418,9
Vérdeférandringar derivat 0,8 16,5 -38,1
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -126,9 387,2 -144,5 440,5 -39,0 463,4
Underskottsavdrag, ingdende balans -374,0 374,0 -229,0 229,0 -189,1 189,1
Underskottsavdrag, utgdende balans 500,9 -500,9 374,0 -374,0 229,0 -229,0
Skattepliktigt resultat 0,0 260,3 0,5 295,5 0,9 423,6
Periodens skatt, 22% 0,0 -57,3 -0,1 -65,0 -0,2 -93,2
Omvérdering uppskjuten skatt (2018: 20,6%) 0,0 46,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Skatt enligt resultatrdkningen 0,0 -11,1 -0,1 -65,0 -0,2 -93,2

Koncernens ansamlade skattemédssiga underskott berdknas till 500,9 mkr (374,0; 229,0), vilka utgor underlag for koncernens uppskjutna skatte-
fordran. Av dessa omfattas 162,7 mkr av koncernbidragsspérr hanforligt till historiska forvarv som loper ut 2021. Uppskjuten skatteskuld avser
framst temporara skillnader mellan verkligt varde och skattemissigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga viarde overstiger
dess skattemassiga varde med 4 455,9 mkr (3 512,6; 3 089,9). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent (22,0;
22,0), med avdrag fér den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska tillgangsforvarv.

Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld

2018-12-31 2016-12-31
Verklig Verklig
Nominell skatteskuld/ Nominell skatteskuld/

Underlag  skatteskuld fordran Underlag  skatteskuld fordran
Fastigheter -4455,9 -917,9 -267,4 Fastigheter -3089,9 -679,8 -185,4
Derivat 73,5 15,1 14,0 Derivat 90,8 20,7 17,3
Underskottsavdrag 500,9 103,2 85,2 Underskottsavdrag 229,0 50,4 39,0
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1 Obeskattade reserver -2,3 -0,5 -0,1
Summa -3881,8 -799,7 -168,3 Summa -2772,4 -609,2 -129,2
Fastigheter, tillgdngsférvary 1 581,8 119,9 Fastigheter, tillgdngsférvary 1 25,0 55 -
Enligt balansrikningen -679,8 Enligt balansrikningen - -603,7 -

1) Belopp i tabellen ovan avseende Fastigheter, tillgdngsforvirv avser den tempo-
2017-12-31 rara skillnad som forelag vid forvirvstidpunkten och darigenom inte redovisas
Verklig som uppskjuten skatt.
Nominell skatteskuld/

Undorkag_ skatteskuld fordran Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastighe-
liosigheton —IAAL il et ter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrinta om
Dz W s L0 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av gillande
Underskottsavdrag 374,0 82,3 63,7 skattelagstiftning, som innebair att fastigheter kan siljas via aktie-
Obeskattade reserver -0.4 01 0,0 bolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna
Summa -3064,6 -674,2 -133,1 beddmning ir att fastigheterna avyttras 16pande under en period om
Fastigheter, tillgdngsférvérv 25,0 5,5 - 50 ar ddr 90 procent av fastigheterna séljs via avyttringar av bolag och
Enligt balansrékningen = -668,7 = 10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till 5,5 pro-
cent. For underskottsavdrag och derivat har den bedomda verkliga
skatteskulden berdknats pa en diskonteringsranta om 3 procent dar
underskottsavdragen bedoms komma att realiseras under en tio-
arsperiod och derivaten realiseras under en fem-arsperiod. Detta
innebéar att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till
17 procent och for derivat till 19 procent.
JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB 2'
ARSREDOVISNING 2018
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Not 10 Materiella anldggningstillgdngar

Specifikation av orealiserade

véirdeférindringar 2018 2017 2016

Driftnettoférandring 131,9 73,0 116,7
Maskiner och inventarier 2018 2017 2016 Pagaende projekt/byggratter 68,4 169,3 252,5
Ingdende anskaffningsvirde 10,8 10,6 10,6 Avkastningskrav 0,0 12,0 49,7
Inkép under &ret 0,2 1,0 0,0 Férvarvade fastigheter 8,5 = =
Férséljningar och utrangeringar -0,3 -0,8 -0,1 Totalt 208,9 254,2 418,9
Utgdende anskaffningsvirde 10,6 10,8 10,6 I férhallande till marknadsvirde IB, % 4,4 6,1 11,6
Ingdende ackumulerade avskrivningar -7,5 -6,6 -5,2
Arets avskrivningar -15 -15 -1,5 Den orealiserade vérdefordndringen pa forvaltningsfastigheter
Farsaliningar ochutrangeringar 0,0 06 01 som innehas per balansdagein uppgick den 31 december 2018 till
Vi fam bad o e e s 9.1 75 —6,6 2305,4 mkr (2 037,3; 1 736,5). Arets forandringar avseende detta redo-
Utgaende redovisat vrde 15 3.2 4.0 visas i resultatrakningen pa raden ”Vardefoérandringar forvaltnings-

Not 11 Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyre-
sintikter och vardestegring och klassificeras dirmed som forvalt-
ningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde,
dvs ett bedomt marknadsvérde, pa balansdagen. Vardering utfors av
extern varderare, som faststaller ett verkligt virde genom beddmning
av marknadsvirdet for varje enskilt objekt. Cushman & Wakefield har
anlitats som extern varderare for de tre redovisade aren. Fastighets-
bestandet virderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebar att de
indata som anvands i varderingen inte ar observerbara. Varderingarna
har efter granskning faststéllts av styrelsen.

Viarderingar ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilken baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden innebar en analys av férvantade framtida betalningsstrom-
mar som en forvaltning av fastigheten antas generera. I kassaflo-
deskalkylen gors en nuvirdesberdkning av de betalningsstrommar
som fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antagande om en fastig-
het bedoms individuellt utifrdn den kunskap som finns tillgdnglig
betraffande fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinfor-
mation och erfarenhetsbedomningar.

Kalkylerna har normalt uppréttats med en kalkylperiod om tio ar.
For bedomning av restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har dven
driftnettot for ar 2029 beréknats. Ett par av varderingsobjekten utgor
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran
fardigstallandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden forlangts
for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida intja-
ningsférmaga har, utéver inflationsantagande om 2,0 procent, hinsyn
tagits till eventuella fordndringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader. Avkastningskraven dr individuella per fastighet
beroende pé analys av genomférda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Féréndring fastighetsvirde 2018 2017 2016
Fastighetsvirde vid periodens bérjan 4738,6 4165,2 3611,6
+Forvarv 804,5
+ Investeringarinybyggnation 115,0 121,8 8,8
+ Investeringari basuppgraderingar 93,5 171,9 119,1
+ Investeringar totaluppgraderingar 76,6 20,0 0,7
+Ovrigainvesteringari befintliga

fastigheter 2,3 5,5 6,1
+/- Orealiserade vardeféréandringar 208,9 254,2 418,9
Utgaende fastighetsvirde 6039,5 4738,6 4165,2

fastigheter™.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Taxeringsvarde

férvaltningsfastigheter 2147,0

1583,5

2146,9
12214

2146,3
1075,3

1991,7
1034,8

Skattemassigt restvarde

Véarderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

— Drift- och underhallsutbetalningar
= Driftoverskott

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har berdknats utifran befintliga hyresavtal fram
till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av
marknadsmassiga villkor betrdffande hyresniva och indexklausuler.
De lokalhyreskontrakt som bedoms ha marknadsmassiga villkor har
lagts till grund for vardebedomningen under hela kalkylperioden, dvs
de har antagits bli forlingda pa oférandrade villkor efter utgangen av
nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en hyresjuste-
ring till den idag bedomda marknadsmassiga hyresnivan forutsatts
komma att ske.

Drift- och underhallsutbetalningar

Bedomningen av utbetalningar for drift, administration och underhall
har gjorts med utgangspunkt i historiskt utfall. Den externa bedom-
ningen baseras ocksd pa statistik samt erfarenheter avseende jam-
forbara objekt. Bedomningen har skett med hiansyn till fastigheternas
anvandning, alder och underhallsstatus. Utbetalningarna for drift,
administration och underhall bedoms komma att 6ka i takt med den
antagna inflationen.

Investeringsbehov
John Mattson informerar den externa varderaren om pagaende och
planerade investeringar.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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fortséttning not 11
Virderingsantaganden, vigt genomsnitt 2018-12-31 Kénslighetsanalys, verkligt virde mkr 2018-12-31
Kalkylperiod, antal ar 10-15 Marknadshyra +/-1% 82,6
Arliginﬂation, % 2,0 Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 301,3
Hyresutveckling, % per ar 1,8 Langsiktig vakansgrad +/-2% 165,2
Kalkylranta, % 4,5-8,3 Avkastningskrav, exit -0,1% 213,8
Direktavkastningskrav restvirde, % Avkastningskrav, exit +0,1% -199,2
Bostader, % 2,5-3,9
Kommersiellt, % 5,5-6,3 Det finns ingen begransning i ratten att sélja nagon férvaltningsfast-
Langsiktig vakansgrad, % ighet eller att disponera hyresintdkterna och ersattning vid avyttring.
Bostader, % 0,0-2,8 John Mattson har inga avtalsenliga forpliktelser att kdpa, uppfora
Kommersiellt, % 1,9-5,0 eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utfora reparationer,

Kalkylrédnta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rdntekrav pa totalt kapital fore
skatt. Rantekravet ar baserat pa erfarenhetsmissiga bedomningar av
marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvérde till nuvérde.

Restvirde

Restvardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut minskat med eventuell aterstaende kapitalskuld. Marknadsvardet
ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsférmaga och véardeut-
veckling efter kalkylperiodens slut och har bedomts utifran det prog-
nostiserade driftnettot for det forsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Not 12 Finansiellainstrument

Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2018-12-31
Hyresfordringar, leverantérsskulder och liknande balansposter har
maximalt en 16ptid pa sex manader. Dessa redovisas darfor till upplu-
pet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor
det verkliga virdet bedoms Overensstimma med redovisat varde.

Léangfristiga rantebarande skulder 16per i huvudsak med kort ran-
tebindning varfor verkligt varde inte avviker ndamnviért fran nominella
varden.

Detta innebdr att redovisat upplupet anskaffningsvirde stimmer
val overens med verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

De finansiella instrument som redovisas till verkligt virde avser deri-
vatinstrument samt verkligt virde pa finansiella anlaggningstillgangar
iform av kapitalforsakringar. Dessa varderingar till verkligt varde gors
utifran vardering i niva 2 enligt IFRS 13.

underhall eller forbattringar.
Se not 23 for information om anldggningstillgangar som stallts
som sakerhet.

Not 13 Likvida medel

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Kortfristiga placeringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassa och bank 2,8 9,6 14,6 18,2
Redovisat virde 2,8 9,6 14,6 18,2

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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Not 14 Koncernféretag

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen

framgar av nedanstaende tabell:

Andel
Féretag Huvudsaklig aktivitet 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01
John Mattson Fastighetsféretagen AB Koncernens moderféretag Moderféretag  Moderféretag  Moderféretag
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100% 100% 100% 100%

John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt heldgt  Indirektheldgt Indirektheldgt Indirekt helagt
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt helagt  Indirektheldagt Indirektheldgt Indirekt helagt
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100% 100% 100%
John Mattson Butiksfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100% 100% 100%
John Mattson Parkering AB Uthyrning parkeringsplatser 100% 100% 100% 100%
John Mattson Dalénum AB Uthyrning bostader 100% 100% 100% 100%
John Mattson Kappala AB Komplementérikommanditbolag 100% - - =
John Mattson Juno Herkules KB Uthyrning bostader och férvaltning 0,1%L - - -

1 John Mattson Fastighetsforetagen AB 4r kommanditdelagare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 %. Det heldgda dotterbolaget John Mattson Képpala

AB dr komplementéir med en andel om 99,9%.

Not 15 Resultat per aktie

Vid extra bolagsstimma under 2018 beslutades om aktiesplit
innebidrande att varje aktie skulle delas upp i 10 000 aktier (split
10 000:1). Aktiespliten genomfordes under andra kvartalet. Den
29 juni beslutades pa extra bolagsstimma att en kvittningsemission
skulle genomfdras som medforde en 6kning av det egna kapitalet pa
totalt 364 000 000 kr, avvilket 1 223 344 kr avsag en 6kning av aktie-
kapital och resterande 362 776 656 kr har 6kat upp moderbolagets
overkursfond. Denna nyemission registrerades hos Bolagsverket den
8 augusti 2018. Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade
aktiekapitalet 11 223 344 aktier (1 000 aktier) med ett kvotvirde pa
1kr (10 000; 10 000 kr). Berakningen av resultat per aktie har baserats
pa arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare uppgaende
till 222,3 mkr (233,9; 332,2). Detta delas med det vigda genomsnittet
antal aktier vid tillfallet 10 620 051 aktier (10 000 000 aktier). Nagon
utspadning vid berdkning av resultat per aktie foreligger ej och ej heller
nagot Innehav utan bestimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie fore och efter utspidning  2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Arets resultat tillika &rets totalresultat 222,3 233,9 332,2
Genomsnittligt utestdende antal aktier 10620051 10000000 10000000
Resultat per aktie (kr) 20,93 23,39 33,22

Under 2018 genomfordes en aktiesplit dir varje aktie delades upp i
10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten
uppgick till 10 000 000 aktier. Belopp avseende resultat per aktie
for tidigare perioder har i rapporten riaknats om baserat pa detta
antal aktier. Darfor har antalet aktier d&ven i denna not raknats upp
pa motsvarande sdtt. Registrerat antal aktier vid rdkenskapsarets
utgang likvdl som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier for
bade 2017 och 2016.

Arets resultat #r i sin helhet hinforligt till moderforetagets dgare.
Det finns inget innehav utan bestimmande inflytande i koncernen
och inga utspadningseffekter foreligger.

Not 16 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade aktiekapitalet
11 223 344 stamaktier (1 000; 1 000). Innehavare av stamaktier ar
beréttigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
beréttigar till rostratt vid bolagsstimman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma rétt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar.
Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier dr reserverade for Gver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjélv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvarde uppgar till 1 kr per aktie (10 000 kr; 10 000 Kr).

2018 2017 2016
Antal utestdende aktier vid drets borjan 1000 1000 1000
Nyemission 1223344 0 0
Aktiesplit 9999000 0 0
Antal utestdende aktier vid arets slut 11223 344 1000 1000

Under 2018 genomférdes en aktiesplit dér varje aktie delades upp i
10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten
uppgick till 10 000 000 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for
tidigare perioder har i rapporten raknats om baserat pa detta antal
aktier. Registrerat antal aktier vid rakenskapsarets utgang likvil som
genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier for bade 2017 och 2016

Den 29 juni 2018 forvarvades John Mattson Juno Herkules KB.
Forvarvet, som klassificeras som ett tillgangsforvarv har betalats
med 1 223 344 stycken nyemitterade aktier i John Mattson, vilket har
paverkat antal utestaende aktier.

Ouvrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av John Matt-
sons agare i form av den 6verkursfond om 362,8 mkr som uppkom i
samband med den kvittningsemission som genomférdes i samband
med forvarvet av John Mattson Juno Herkules KB.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018



Not 17 Upplaning

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Langfristig

Skulder till kreditinstitut 24794 - - -
Redovisat virde 2479,4 - - -
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut - 1784,9 1507,4 1437,4
Redovisat virde - 1784,9 1507,4 1437,4
Summa uppléning 2479,4 1784,9 1507,4 1437,4

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot sikerhet pa 2 479,4 mkr (1 784,9; 1 507,4). Sékerhet for
banklan utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltnings-
fastigheter.

Not 18 Finansiellarisker

John Mattson efterstravar en 1ag finansiell risk i verksamheten. Bola-
gets resultat och kassaflode paverkas dock bade av fordandringar i
omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det dr majligt, forebygga och begransa eventuella
negativa effekter.

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finansiella
risker; kreditrisk, marknadsrisker (rianterisk och annan prisrisk) samt
likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa
ofdrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlighet
med av styrelsen faststdlld finanspolicy. Koncernens évergripande
malséttning for finansiella risker dr att hantera dessa inom ramen for
lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstalla foretagets
rantebetalningsformaga over tid.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart inte kan fullgora sin
skyldighet och darigenom fororsaka koncernen en finansiell forlust.
Koncernens hyres- och kundfordringar avser samtliga fastigheter pa
Liding6. Koncernen likvida medel ar placerade hos svensk bank med
hog kreditvardighet.

Reservering for forvantade kreditforluster

Koncernen anvinder olika metoder for forvantade kreditférluster
beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definerar fal-
lissemang som att gildendren med stor sannolikhet inte kommer att
kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort fordringar nir det
inte langre bedoms mdjligt att erhalla nagra medel fran eventuella
indrivningsforsok.

Nedan visas de finansiella tillgangar koncernen har reserverat for-
vantade kreditforluster for. Utdver nedanstdende tillgdngar bevakar
Koncernen reserveringsbehov aven for andra finansiella instrument,
exempelvis likvida medel. I de fall beloppen inte bedoms vara ova-
sentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster dven for
dessa finansiella instrument.

Koncernens noter

Foér hyres- och kundfordringar
Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar beréknas i
enlighet med den férenklade metoden. Koncernen anvander forfallotid
for att bedoma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar har 6kat
betydligt sedan forsta redovisningstillféllet. Fordringar som ar mer &n
90 dagar sena till betalning anses kreditférsdmrade, och reservering
for forvantade kreditforluster sker genom individuell bedomning.
For ovriga fordringar baseras forvantade kreditforluster pa historisk
kreditforlustniva kombinerat med framatblickande faktorer.
Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berdknas
i enlighet med den férenklade metoden och dir genom en forlustan-
delsmodell. Indata som anvénds &r finansiell data fér John Mattson
for foregaende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information avseende
makroekonomisk utveckling i framéatblickande avseende. Slutligen
har en individuell bedomning gjorts om fordringar anses kreditfor-
samrade.

;\Idersanalys fér hyres- och kundfordringar (bruttobelopp,
fére nedskrivning fér férvintade kreditférluster)

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Ej férfallna kundfordringar 1,0 0,4 0,5 0,2
Férfallna kundfordringar
1-30 dagar 0,2 0,1 0,1 0,1
Férfallna kundfordringar
31-90 dagar 0,2 0,1 0,1 0,1
Férfallna kundfordringar
>90 dagar 0,3 0,3 0,2 0,3
Redovisat virde 16 0,8 0,8 0,7

Reserv fér férvintade kreditférluster

2018 2017 2016
Ingdende redovisat virde 0,2 0,3 0,4
Arets bortskrivningar 0,4 -0,2 -0,1
Arets dvriga féréandringar - 0,0 0,0
Utgdende redovisat virde 0,6 0,2 0,3

Arets konstaterade kreditforluster uppgar till 0,0 mkr (0,0; 0,0).

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt viarde pa eller framtida kas-
safloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av foréand-
ringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer,
valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som
paverkar koncernen utgors framst av ranterisker. Koncernen innehar
inga poster i utlandsk valuta.

Rénterisk
Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av fordndringar i
marknadsriantor. En betydande faktor som paverkar ranterisken ir
rantebindningstiden. Koncernen ar frimst utsatt for ranterisk avse-
ende koncernens lan till kreditinstitut.

For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad over tid. For att na onskad ranteforfallostruktur anvinds
rantederivatinstrument i form av ranteswappar.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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Koncernen anvander rantederivat i form av swappar for att han-
tera ranterisk och konvertera rorliga rantor till fasta. De avtalade
kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellanrum f6r att matcha
rantekostnader. Se l16ptidstabeller nedan for analys av ranterorelser.

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2018

Réntederivaten har avtalats med institut som har god kreditvardighet
varvid kreditexponeringen mot institutionen anses begransad.

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till ett
nominellt belopp om 1679 mkr (1579; 1279). 400 mkr (300; 0) av
de tecknade ranteswapparna har startdatum ar 2020.

Réantebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Loptid Volym (mkr) Snittrénta (%) Andel (%) volym (mkr) Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 775 2,08 31 110 0 0 0 -
1-2ar 259 2,50 10 448 448 18 186 -
2-3ar 0 0,00 0 554 554 22 0 -
3-4 ar 506 1,69 20 527 527 21 154 -
4-53&r 171 1,21 7 475 475 19 171 -
>53ar 768 1,82 31 475 475 19 768 -
Summa 2479 1,88 100 2589 2479 100 1279 2,10
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2017
Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (mkr) Snittrénta (%)) Andel (%) volym (mkr) Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 506 3,83 28 1795 1785 100 0 0,00
1-2ar 0 0,00 0 0 0 0 0 0,00
2-3ar 286 2,55 16 0 0 0 286 2,15
3-4 ar 0 0,00 0 0 0 0 0 0,00
4-53ar 154 0,90 9 0 0 0 154 0,90
>54r 839 1,70 47 0 0 0 839 1,70
Summa 1785 2,37 100 1795 1785 100 1279 1,92
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2016
Réantebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Loptid Volym (mkr) Snittrénta (%)) Andel (%) volym (mkr) Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 229 7,72 15 1517 1507 86 0 0,00
1-23&r 0 0,00 0 0 14 0 0,00
2-3ar 0 0,00 0 0 0 0 0 0,00
3-4ar 586 2,15 39 0 0 0 586 2,15
4-53ar 0 0,00 0 0 0 0 0 0,00
>5ar 693 1,50 46 0 0 0 693 1,50
Summa 1507 2,70 100 1517 1507 100 1279 2,38

1) Genomsnittlig ranta vid periodens utgang inkl derivat.

2) Genomsnittlig rinta inkluderar kostnader f6r derivatens rorliga ben.

I tabellen nedan visas, givet de rdntebarande tillgangar och skulder
som finns per balansdagen, en ranteuppgang/-nedgang paverkan pa
resultat innan skatt.

I den nedre tabellen visas rantederivatens vardeforandring vid en
ranteuppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31 Marknadsrénta +1% 67.8 74.7 69,0

Marknadsrénta +1% 7,8 51 2,3 Marknadsrénta -1% -73,1 -81,1 -74,3
Marknadsrénta -1% -7.8 -51 -2,3

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora
sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder. Denna
risk hanteras genom en checkrékningskredit uppgaende till 110 mkr
(10) som vid utgangen av 2018 var utnyttjad med 0 mkr (0).

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018



Koncernens noter

fortséttning not 18

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt.

och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.

5 g 9 e = = Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad
Flnan.'?lelloa 1n§trument med rorlig ranta h.ar beraknat§ med dep ranEa T T EL b, SEL e chT e
som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nir
a . 0.8 - Bindande laneavtal i bank 2479,4 24794 1784,9 1784,9
aterbetalning tidigast kan kravas.

Checkkredit 110,0 0,0 10,0 0,0
2018-12-31 Summa 2589,4 24794 17949 17849
Léptidsanalys <6 man 6-12man 1-3ar 3-5ar >538r Totalt
Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad
Leverantérsskulder 34,3 - - - - 34,3 2016-12-31 2016-12-31 2016-01-01 2016-01-01
Rsr]tebérande ) ) L0954 10570 48 ve8 Bindande I8neavtal i bank 1507,4  1507,4 14374 14374
z__) ° de'k f 53 3 10954 1057, 56 26835 Checkkredit 10,0 0,0 20,0 0,0
vriga kortfristiga
kulder 23,9 _ _ _ _ 039 Summa 1517,4 1507,4 14574 14374
Upplupna
kostnader 34,4 - - - - 34,4 Kapitalhantering
Derivat - - 21,7 3.5 50,5 75,7 Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-
Summa 115,9 233 1117,1 1061,4 534,1 28518 agarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella
malen, som under 2018 var:
2017-12-31 ¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvirde per aktie
Loptidsanalys 6min 6-12min  1-3&  3-5ar 258 Totalt med minst 10 procent, inklusive vardeférandringar, 6ver en kon-
7 —— s = junkturcykel.
everantorsskulaer y - - - - H q e o _qe q o o Lo . .
¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie med
Rantebarande inst 10 t6 - el
skulder 8553  972.0 _ _ _ 18973 mins procent 6ver en konjunkturcy! eo.
A o e Fastighetsvirdet ska vara minst 10 mdkr ar 2023.
Ovriga kortfristiga
skulder 4,0 - - - - 4,0
Upplupna @0 o
e 17,9 - . . - 17 Not 19 Ovriga skulder
Derivat - 34,3 3,8 36,3 74,4
Summa 9158 9720 343 38 368 19621 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01
Personalens kllskatt och
2016-12-31 sociala avgifter 45 2,1 1,8 16
Loptidsanalys <6 man 6-12man 1-33r 3-53ar >53r Totalt Moms 14,8 1,7 1,4 0,0
Leverantdrsskulder 31,1 = = = = 31,1 Skuld fér férvarv av Dalénum 0,0 0,0 0,0 17,5
EniebEEneE Ovriga poster 0,1 0,2 1,1 1,5
skulder 511,4 1036,7 - - - 15481 Redovisat virde 19,4 4,0 4,3 20,5
Ovriga kortfristiga
skulder 4,3 - - - - 4,3
Upplupna
e 2 _ _ _ o Not 20 Upplupna kostnader och
£13 o (13
Derivat 00 469 439 908 forutbetalda intdkter
Summa 571,0 1036,7 0,0 46,9 43,9 1698,6

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

I tabellerna avseende l6ptidsanalys inkluderas framtida réantebetal-

X for totalbel list d N i bal Akni Férbetalda hyresintakter 16,8 10,9 14,3 15,3
ningar varfor totalbelopp enligt denna dverstiger balansrakningens Unplopra réntekostnader 39 28 28 26
belopp. . .

Upplupna Idner, semesterléner
och sociala avgifter 3,0 2,8 2,4 2,2
Finansieringsrisk N . Upplupna projektkostnader 0,8 4,7 2,2 11
Finansieringsrisk innebar svarigheter att erhélla finansiering eller O
o SO . . . . Ovriga upplupna kostnader och
finansiering med mycket oférmanliga villkor vid en given tidpunkt. forutbetalda intakter 9,9 7,7 2,5 2,7
For att sdkerstélla behovet av finansiering och likviditet arbetar John R 34,4 28,8 24,2 23,9

Mattson kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Som sédkerhet for upptagna lan lamnar John Mattson
sikerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom lag
belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 41,0 procent (37,5; 35,8).
Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad rantetackningsniva.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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Koncernens noter

Not 21 Kassaflédesanalys

Justeringar fér poster som inte ingér

i kassaflédet 2018 2017 2016
Avskrivningar 1,5 1,5 1,5
Orealiserade vardeférandring
pa férvaltningsfastigheter -208,9 -254,2 -418,9
Orealiserade virdeféréandring pa derivat -0,8 -16,5 38,1
Resultat férséljning
av anldggningstillgdngar 0,0 0,2 0,3
Avséttningar till pensioner -0,1 -0,1 -0,1
Redovisat virde 208,2 -269,1 -379,1
Ej kassa-
Kassaflode- flodes-pa-
spaverkande verkande
férandringar féréndringar
Férindring av skulder hdnférliga Periodens
till finansieringsverksamheten 2017-12-31 kassafléde Férvarv 2018-12-31
Kortfristiga réntebirande
skulder 17849 -1794,0 9,0 0,0
Langfristiga réntebérande
skulder 0,0 2058,5 420,9 24794
Summa 1784,9 264,5 430,0 24794
Ej kassa-
Kassaflode- flodes-pé-
spaverkande verkande
férandringar férandringar
Férindring av skulder hdnférliga Periodens
till finansieringsverksamheten 2016-12-31 kassafléde Férviarv 2017-12-31
Kortfristiga réntebarande
skulder 1507,4 2717,5 0,0 1784,9
Langfristiga réntebarande
skulder 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 1507,4 2717,5 0,0 1784,9
Ej kassa-
Kassaflode- flodes-pa-
spaverkande verkande
férandringar féréndringar
Férindring av skulder hdnférliga Periodens
till finansieringsverksamheten 2016-01-01 kassafléde Férvarv 2016-12-31
Kortfristiga réntebirande
skulder 1437,4 70,0 0,0 1507,4
Langfristiga réntebérande
skulder 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 14374 70,0 0,0 1507,4

Not 22 Leasing

Koncernen ér leasetagare for kontorsmaskiner. For samtliga leasingav-
tal dar koncernen &r leasetagare har den underliggande tillgangen
Kklassificeras som att vara av lagt varde och kostnadsfors linjért 6ver
leasingperioden. Arets leasingavgifter for dessa avtal uppgar till 1,4
(1,3; 1,3) mkr.

Not 23 Stillda sikerheter och
eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Fastighetsinteckningar 2491,0 1795,7 1518,2 1448,2
Féretagsinteckningar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kapitalférsakringar for

sékerstéllande av pensioner 7,6 7,1 6,7 6,5
Summa 2498,6 1802,8 1525,0 1454,7

Eventualférpliktelser 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01

Eventualférpliktelser, pensioner 5,0 5,0 5,0 5,0
Summa 5,0 5,0 5,0 5,0

Not 24 Transaktioner med narstaende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter och
medlemmar i féretagsledning samt till dessa narstdende personer
och bolag.

Alla transaktioner med nirstaende goérs pa marknadsméissiga
villkor.

Styrelseledamot Johan Ljungberg dr deldgare i John Mattson
Fastighetsforetagen AB via Tagehus Holding AB. Tagehus Holding
AB &ger byggkonsult bolaget Credentia AB fran vilket John Mattson
kopt tjanster under aret om 1,1 mkr. Alla transaktioner har skett pa
marknadsmadssiga grunder.

For information om erséttningar till ledande befattningshavare se
not 7. Utéver de belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra
transaktioner med nirstaende forekommit.

Not 25 Héandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter arets utgang.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018



Not26 Overgangtill IFRS

Fran och med den 1 januari 2018 uppréattar John Mattson Fastig-
hetsforetagen AB sin koncernredovisning i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee sasom de antagits av Europeiska
unionen (EU). Datum for koncernens 6vergang till IFRS &r den 1
januari 2016. Koncernen har till och med rakenskapsaret 2017 upp-
rattat koncernredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen samt
BFNAR 2012:1 (K3). Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med
IFRS 1, "Forsta gangen International Financial Reporting Standards
tillampas”.

Effekten av byte av redovisningsprincip redovisas direkt mot
ingdende eget kapital. Tidigare publicerad finansiell information for
riakenskapsaret 2016 och 2017, upprittad enligt Arsredovisningslagen
samt BFNAR 2012:1 (K3), har omraknats till IFRS. Finansiell infor-
mation avseende tidigare rakenskapsar dn 2016 har inte omréknats.
Huvudregeln &r att samtliga tillampliga IFRS- och IAS-standarder,
som tratt i kraft och godkants av EU, ska tillaimpas med retroaktiv
verkan. John Mattson har vid 6vergangen till IFRS inte tillimpat nagra
frivilliga ldttnader avseende detta.

I nedanstaende sammanstillning visas effekterna av ovanstaende
tillimpningar pa koncernens resultatrakning fér 2016 och 2017 samt
balansrakning per 1 januari 2016, 31 december 2016 och 31 decem-
ber 2017. Overgangen frén tidigare redovisningsprinciper har ocksé
inneburit en annorlunda struktur och klassificering av rakningarna
an tidigare. Overgangen till IFRS har inte haft ndgon effekt pa kon-
cernens kassaflode.

Koncernens noter

Koncernens balansrikning per 2016-01-01

Enligt

tidigare IFRS Enligt
Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter A 2273,0 1338,6 3611,6
Pégéende projekt A 58,8 -58,8 -
Maskiner och inventarier 54 - 54
Finansiella anlé&ggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar C 7,2 -0,7 6,5
Fordringar pa koncernféretag 288,2 - 288,2
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 0,1 - 0,1
Summa anlidggningstillgdngar 2632,7 1279,1 3911,8
Omsittningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 0,7 - 0,7
Ovriga fordringar 13,1 - 13,1
Foérutbetalda kostnader
och upplupnaintdkter D 7,9 -6,6 1,3
Likvida medel 18,2 - 18,2
Summa omsittningstillgdngar 39,8 -6,6 33,2
SUMMATILLGANGAR 2672,5 1272,5 3945,0
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10,0 - 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital - - -
Balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat 1024,3 835,1 1859,4
Summa eget kapital 1034,3 835,1 1869,4
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder - - -
Avséttning till pension © 2,7 -1,7 1,0
Uppskjutna skatteskulder B 124,1 386,4 510,5
Derivatinstrument D 0,0 52,7 52,7
Summa langfristiga skulder 126,8 437,4 564,2
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7,3 - 7,3
Skuld till moderbolag 22,3 - 22,3
Rénteb&rande skulder 14374 - 14374
Ovriga kortfristiga skulder 20,5 - 20,5
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 23,9 - 23,9
Summa kortfristiga skulder 15114 0,0 15114
SUMMAEGET KAPITALOCH
SKULDER 2672,5 1272,5 3945,0

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2018
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Koncernens balansrikning per 2016-12-31

Koncernens balansrikning per 2017-12-31

Enligt Enligt

tidigare IFRS Enligt tidigare IFRS Enligt
Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS
TILLGANGAR TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar Anliggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar Materiella anléggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter A 2353,8 18114 4165,2 Férvaltningsfastigheter A 2501,9 2236,7 4738,6
P&géende projekt A 74,9 -74,9 - Pégéende projekt A 199.,4 -199,4 -
Maskiner och inventarier 4,0 - 4,0 Maskiner och inventarier 3,2 - 3,2
Finansiella anléggningstillgdngar Finansiella anlé&ggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar 6,7 - 6,7 Andra langfristiga fordringar C 6,5 0,6 7,1
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 0,1 - 0,1 Andra langfristiga véardepappersinnehav 0,1 - 0,1
Summa anléggningstillgdngar 2439,5 1736,5 4176,0 Summa anléggningstillgdngar 2711,1 2037,9 47490
Omsittningstillgdngar Omsittningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 0,8 - 0,8 Hyres- och kundfordringar 0,8 - 0,8
Ovriga fordringar 4,0 - 4,0 Ovriga fordringar 3,5 - 3,5
Forutbetalda kostnader Forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter D 6,1 -3,3 2,9 och upplupnaintékter 6,8 - 6,8
Likvida medel 14,6 - 14,6 Likvida medel 9,6 - 9,6
Summa omsittningstillgdngar 25,5 -3,3 22,2 Summa omsittningstillgdngar 20,7 0,0 20,7
SUMMATILLGANGAR 2465,0 1733,2 4198,2 SUMMATILLGANGAR 2731,9 2037,9 4769,7
EGET KAPITALOCH SKULDER EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital Eget kapital
Aktiekapital 10,0 - 10,0 Aktiekapital 10,0 - 10,0
Ovrigt tillskjutet kapital - - - Ovrigt tillskjutet kapital - - -
Balanserade vinstmedel inklusive Balanserade vinstmedel inklusive
arets resultat 760,1 1165,6 1925,8 &rets resultat 742,4 1417,3 2159,7
Summa eget kapital 770,1 1165,6 1935,8 Summa eget kapital 752,4 1417,3 2169,7
Langfristiga skulder Langfristiga skulder
Réntebarande skulder - - - Réntebarande skulder - - -
Avsattning till pension C 2,1 -1,3 0,8 Avsattning till pension C 1,9 -1,1 0,7
Uppskjutna skatteskulder B 125,7 478,0 603,7 Uppskjutna skatteskulder B 121,3 547,4 668,7
Derivatinstrument D 0,0 90,8 90,8 Derivatinstrument D 0,0 74,4 74,4
Summa langfristiga skulder 127,8 567,5 695,4 Summa langfristiga skulder 123,2 620,6 743,8
Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 31,1 - 31,1 Leverantdrsskulder 38,5 - 38,5
Réntebérande skulder 1507,4 - 1507,4 Ranteb&rande skulder 1784,9 - 1784,9
Ovriga kortfristiga skulder 4,3 - 4,3 évriga kortfristiga skulder 4,0 - 4,0
Upplupna kostnader och Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 24,2 - 24,2 férutbetalda intakter 28,8 - 28,8
Summa kortfristiga skulder 1567,0 0,0 1567,0 Summa kortfristiga skulder 1856,3 0,0 1856,3
SUMMAEGET KAPITALOCH SUMMAEGET KAPITALOCH
SKULDER 2465,0 1733,2 4198,2 SKULDER 2731,9 2037,9 4769,7
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forts@ttning not 26

Koncernens resultatrikning per 2016-01-01-2016-12-31

Koncernens noter

Koncernens rapport éver totalresultat per 2017-01-01-2017-12-31

Enligt Enligt
tidigare IFRS Enligt tidigare IFRS Enligt
Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS
Hyresintékter 182,6 - 182,6 Arets resultat -17,7 251,6 233,9
Drn‘tkosfmader = I - U Ovrigt totalresultat:
Reparation, underhall och projekt -35,1 - -35,1 Poster som inte ska omklassificeras
Fastighetsskatt -3,0 = -3,0 till resultatrékningen = = =
Fastighetsadministration -13,9 = -13,9 Ovrigt totalresultat for aret 0,0 0,0 0,0
Driftéverskott 93,4 0,0 93,4 Summa totalresultat for dret -17,7 251,6 233,9
Central administration A C -49,4 38,0 -11,4
Ranteintakter 0,5 = 0,5 Noter
Rantekostnader D 411 3.3 -37.8 Not A — Redovisning av férvaltningsfastigheter
Férvaltningsresultat 3,5 41,3 44,8 Enligt John Mattsons tidigare redovisningsprinciper redovisades
; forvaltningsfastigheter till i de finansiella rapporterna till
Vardeférandring q = - g
forvaltningsfastigheter A 0,0 4189 4189 an(sikliffnlggsvardehrr:ed :f;ayddrag f(()jr ickurpulerade avskrivningar,
Vardefoérandring rantederivat D 0,0 -38,1 -38,1 neds rlvnlng?r O,C e X rlvnlnga?' . L.
- I resultatrakningen har planenliga avskrivningar, nedskrivningar
Resultat fore skatt 3,5 422,1 425,6 . . . a
Uonekivton skatt 5 L6 916 939 och aterférda nedskrivningar paverkat resultatet.
[PPBYIEN S e i A I samband med 6vergéngen till IFRS redovisas koncernens forvalt-
Skatt pa arets resultat -0,2 - -0,2 . . . . . " 8 e
i ningsfastigheter lopande till verkligt varde. Effekten pa ingaende eget
AT L7 Sl e kapital 2016-01-01 och férvaltningsfastigheternas redovisade virde
som f6ljd av den dndrade varderingsprincipen uppgick till 1279,8
Koncernens rapport Sver totalresultat per 2016-01-01-2016-12-31 mkr fore skatt. De dndrade redovisningsprinciperna medfor att de
Enligt bedomda fordndringarna i koncernens fastighetsbestand redovisas
tidigare IFRS Enligt i resultatrikningen och paverkar rorelseresultatet. 2016 &rs fériand-
Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS . . .. a anq
- ring av verkligt varde paverkade resultatet positivt med 418,9 mkr.
Arets resultat 1,7 330,5 332,2 . - 2 PR 2 =
Detta innebar ocksa att av- och nedskrivningar samt aterférda ned-
Ovrigt totalresultat: skrivningar reverserats i 2016 ars resultatrikning enligt IFRS, vilket
RPesaraem fed e emilsssitiasies paverkat resultatet positivt med 37,8 mkr. Tidigare definition och
till resultatrékningen - - - klassificering av forvaltningsfastigheter i forhallande till rorelse-/
Ovrigt totalresultat for dret 0,0 0,0 0,0 lagerfastigheter har inte paverkats efter 6vergangen.
Summa totalresultat for aret 1,7 330,5 332,2
Not B — Uppskjuten skatt
Koncernens resultatrikning per 2017-01-01- 2017-12-31 Pa virdeforandringar for forvaltningsfastigheter och for finansiella
Enligt derivat ska en uppskjuten skatt redovisas pa den temporéra skillnad
tidigare IFRS Enligt som dessa orealiserade vardeforandringar innebar.
Belopp i mkr Not principer justeringar IFRS Darutover omvarderas historiska forvarv som enligt tidigare regel-
Hyresintakter 187,6 - 187,6 verk redovisats till 6verenskommet avdrag for latenta skatter. Da
Driftkostnader -38,2 - -38,2 dessa temporara skillnader inte ska redovisas enligt IFRS har dessa
Reparation, underh&ll och projekt -48,3 = -48,3 forvarvsanalyser justerats. All uppskjuten skatt har i samband med
Fastighetsskatt -3,3 - -3,3 Overgangen varderats till vid varje tidpunkt gillande skattesats om
Fastighetsadministration -14,8 - -14,8 22 procent.
Driftéverskott 83,0 _ 83,0 Darfoér har den uppskjutna skatten justerats i enlighet med detta
vid 6vergangen till IFRS.
Central administration -58,5 47,0 -11,5
Ranteintakter 0.4 - 0.4 Not C - Ersattningar till anstéllda, Kapitalférsakringar
Réntekostnader —46.9 38 436 VD samt tva tidigare anstillda nyckelpersoner har haft avtal innehal-
Férvaltningsresultat -22,0 50,3 28,3 lande individuella pensionsldsningar i form av kapitalforsikringar
Ve med dartill kopplade direktpensioner som pantsatts till férman for
férvaltningsfastigheter 0,0 254,2 254,2 individen. Detta har tidigare redovisats som en avsittning i koncernen
Virdeférandring réantederivat 0,0 16,5 16,5 med tillhérande stilld sékerhet och eventualforpliktelse.
Resultat fére skatt -22,0 321,0 299,0 I samband med 6vergangen till IFRS redovisas denna som en for-
Uppskjuten skatt 4,4 ~69,4 ~65,0 mansbestamd plan i redovisningen. Detta innebér att en bruttoredo-
Skatt p3 arets resultat ~0,1 _ ~0,1 visning gors dar kapitalforsakringen redovisas till marknadsvarde och
Arets resultat -17,7 251,6 233,9 dartill horande forpliktelse redovisas som avséttning tillsammans

med tillhérande sarskilda loneskatt.
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Not D — Redovisning av derivatinstrument

Redovisningen av derivatinstrument har forandrats i samband med
overgangen. Tidigare redovisades finansiella derivatinstrument ej i
balansrikningen. Overgéngen till IFRS medfér att huvudregeln for
vérdering 4r att finansiella tillgdngar och samtliga derivatinstrument
ar verkligt virde medan samtliga finansiella skulder ska redovisas till
upplupet anskaffningsvarde. Sékringsredovisning far endast tillimpas
da sarskilda krav ar uppfyllda enligt definierade sidkringsmetoder.
Koncernen tillimpar inte nagon sakringsredovisning i samband med
Overgangen.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Moderbolagets resultatrakning

Finansiell information — moderbolaget

Belopp i mkr Not 2018 2017 2016
Intakter 64,3 5,8 4,3
Central administration och marknadsféring -41,2 -16,7 -14,9
Rérelseresultat 23,1 -10,9 -10,6
Rénteintakter 9 0,5 1,2 1,6
Réntekostnader 10 -3,4 -7,6 -7,6
Resultat efter finansiella poster 20,2 -17,3 -16,7
Bokslutsdispositioner 11 -28,8 17,2 16,7
Resultat fore skatt -8,6 -0,1 0,0
Uppskjuten skatt 12 -2,4 0,0 0,0
Arets resultat -11,0 -0,1 0,0
over totalresultat

Belopp i mkr Not 2018 2017 2016
Arets resultat -11,0 -0,1 0,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Arets totalresultat -11,0 -0,1 0,0
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Finansiell information — moderbolaget

Moderbolagets balansrdakning

Belopp i mkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

P&géende projekt 0,0 0,0 0,1
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelarikoncernféretag 3 1668,6 1294,8 1294,1
Uppskjuten skattefordran 4 - 2,4 2,4
Summa anléggningstillgdngar 1668,6 1297,3 1296,7
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 5 97,1 77,3 84,5
Ovriga fordringar 7 0,0 1,0 0,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 0,1 0,1 0,1
Likvida medel 6 2,5 9,3 14,3
Summa omsittningstillgdngar 99,7 87,7 99,7
SUMMATILLGANGAR 1768,3 1384,9 1396,3
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11,2 10,0 10,0
Fritt eget kapital

Overkursfond 362,8 0,0 0,0
Balanserat resultat 891,3 891,4 891,4
Arets resultat -11,0 -0,1 0,0
Summa eget kapital 1254,3 901,3 901,4
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 7 2,9 1,0 0,8
Skulder till koncernféretag 7 492,9 482,0 493,7
Ovriga kortfristiga skulder 7 13,8 0,5 0,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 7 4,4 0,1 0,1
Summa kortfristiga skulder 514,0 483,6 494,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1768,3 1384,9 1396,3
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Finansiell information — moderbolaget

Moderbolagets rapport 6ver
forandringari eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 10,0 - 1153,1 4,1 1167,3
Omféring resultat féregdende ar - - 4,1 -4,1 -
Arets resultat - - - 0,0 0,0
Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - 0,0 0,0
Transaktioner med dgare

Utdelning - - -288,2 - -288,2

Reglering av &garlan - 22,3 - 22,3
Summa - - -265,9 - -265,9
Utgdende eget kapital 2016-12-31 10,0 - 891,4 0,0 901,4
Ingdende eget kapital 2017-01-01 10,0 - 891,4 0,0 901,4
Omfdring resultat féregdende &r - - 0,0 0,0
Arets resultat - - - -0,1 -0,1
Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -0,1 -0,1
Transaktioner med dgare

Utdelning - - - - -
Summa - - - - -
Utgéende eget kapital 2017-12-31 10,0 - 891,4 -0,1 901,3
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 - 891,4 -0,1 901,3
Omfdring resultat féregdende ar - -0,1 0,1 -
Arets resultat - -11,0 -11,0
Arets Svrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat - -11,0 -11,0
Transaktioner med dgare

Utdelning - - -

Nyemission 1,2 362,8 - 364,0
Summa 1,2 362,8 - - 364,0
Utgéende eget kapital 2018-12-31 11,2 362,8 891,3 -11,0 1254,3
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Belopp i mkr Not 2018 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt -8,6 -0,1 0,0
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet 0,0 0,0 0,1
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassafléde frén den Ipande verksamheten

fore férdndringar av rérelsekapital -8,6 -0,1 0,1
Kassafléde fran férédndringar av rérelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar -36,1 -9,6 -24,7
Féréandringar av rérelseskulder 30,5 -11,0 -3,0
Kassafléde frén den Ipande verksamheten -14,2 -20,7 -27,6
Investeringsverksamheten

Investeringari fastigheter 0,0 0,0 -0,1
Férvarv av dotterféretag -7.8 0,0 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7,8 0,0 -0,1
Finansieringsverksamheten

Upptagnaldn 0,0 0,0 0,0
Férandring langfristigt [an &garbolag 0,0 0,0 288,2
Amortering av lan 0,0 0,0 0,0
Utdelning 0,0 0,0 -288,2
Lamnat aktiedgartillskott -2,0 -1,0 0,0
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 17,2 16,7 24,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15,2 15,7 24,3
Arets kassaflsde -6,8 -5,1 -34
Likvida medel vid arets bérjan 9,3 14,3 17,7
Likvida medel vid drets slut 2,5 9,3 14,3
Tillaiggsupplysningar till kassaflédesanalysen

Erhéllen rénta 0,5 1,2 1,6
Erlagd ranta -3,4 -7,6 -7,6
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Moderbolagets noter

Moderbolagets noter

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderforetaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderforetaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebar att
IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Andelari dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionskostnader
inkluderas i det bokforda vardet for innehavet. Det bokforda vardet
provas kvartalsvis mot foretagens egna kapital. I de fall bokfort véarde
understiger foretagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre
ar motiverad sker aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida forhallanden for att berakna framtida
kassafléden som bestimmer atervinningsvirdet. Atervinningsvirdet
jamfors med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller aterforingar. De antaganden
som paverkar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsrianta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfak-
torer och forhallanden dndras kan antaganden paverkas sa att redo-
visade varden pa moderforetagets tillgangar andras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderforetaget redovisar savil erhallna som lamnade koncernbidrag
som bokslutsdispositioner. Av moderforetaget limnade aktiedgartill-
skott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som
aktier och andelar hos moderforetaget. Erhallna aktiedgartillskott
redovisas som en 0kning av fritt eget kapital.

Intékter
Bolagets intdkter avser framst serviceintakter avseende fakturering
av koncerninterna tjanster till dotterforetag. Intakter avseende detta
redovisas i takt med att tjansterna utfors.

Utdelning redovisas ndr rétten att erhalla betalning bedoms
som siker. Intdkter fran forsiljning av dotterforetag redovisas da
kontrollen av dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Leasing

Moderforetaget har valt att utnyttja de lattnadsregler som finns i RFR
2 avseende redovisning av Leasing i juridisk person och redovisar
dérigenom samtliga leasingavtal som operationella.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar
i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. I moderforetaget vir-
deras ddarmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde
och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta véardets princip
minskat med nedskrivning for forviantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Finansiella tillgdngar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skri-
vas ned for forvantade kreditforluster. For metod rorande nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1. Férvantade
kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom att
bedoma motpartens kreditvardighet.

Skatter
I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de
obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansriakningen. Bok-
slutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrak-
ningen.

Not 2 Viasentliga uppskattningar och
bedémningar

Moderbolagets viktigaste tillgangspost bestar av vardet pa Aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre virden finns fastigheter
dar ett vasentligt 6vervarde foreligger. Inget nedskrivningsbehov har
identifierats.
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Not 3 Andelarikoncernféretag

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvéirde 1294,8 1294,1 1293,1

Aktiedqgartillskott 2,0 0,7 1,0

Férvarv 371,8 0,0 0,0

Utgdende anskaffningsvirde 1668,6 1294,8 1294,1
Féretag Org. nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agdandel 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning kommersiella lokaler 100% 1,6 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd Uthyrning kommersiella lokaler 100% 4,7 2,7 2,0
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,1 0,1 0,1
John Mattson Dalénum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning bostader 100% 28,5 28,5 28,5
John Mattson Kappala AB 559161-7500 Lidingd Komplementarikommanditbolag 100% 371,3 - -
John Mattson Juno Herkules KB 969646-6946 Lidingd Uthyrning bostéder och férvaltning 0,1% 0,5 - -
1668,6 1294,8 1294,1

1 John Mattson Fastighetsforetagen AB dr kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1%. Det heldgda dotterbolaget John Mattson Kédppala AB

ar komplementdr med en andel om 99,9%.

Not 4 Uppskjutna skattefordringar och

Not5 Fordringar hos koncernféretag

skatteskulder
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

2018-12-31 Tillgéngar Skulder Netto Ingéende anskaffningsvérde 77,3 84,5 372,4
Underskottsavdrag 0,0 0,0 0,0 Tillkommande fordringar 19,8 0,0 0,0
RTE 0,0 0,0 0,0 Avgéende fordringar 0,0 -7,2 -287,9

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvirden 97,1 77,3 84,5
2017-12-31 Tillgdngar Skulder Netto

Utgdende redovisat virde 97,1 77,3 84,5
Underskottsavdrag 2,4 0,0 2,4
Summa 2,4 0,0 2,4

L3 o

2016-12-31 Tillgdngar Skulder Netto NOt 6 L‘ kV1da medel
Underskottsavdrag 2,4 0,0 2,4
Summa 2,4 0,0 2,4 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Kortfristiga placeringar 0,0 0,0 0,0
Avstimning nettofdréndring Kassa och bank 2,5 9,3 14,3
av uppskjuten skatt 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 Redovisat varde 25 93 14,3
Vid &rets bérjan 2,4 2,4 2,4
Redovisat i resultatet -2,4 0,0 0,0
Redovisat i évrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Vid rets slut 0,0 2,4 2,4

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB

ARSREDOVISNING 2018



Not 7 Finansiellainstrument

Berikning av verkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandeford-
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rianta diskonterade till aktuell marknadsranta. Da
dessa i huvudsak 16per med kort rantebindning varfor verkligt varde
inte avviker ndmnvart fran nominella varden.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som likvida medel, kund-
fordringar och leverantérsskulder, vilka forvantas regleras inom tolv
manader anses det redovisade vdrdet vara en approximation av det
verkligt vérde.

Vardering till verkligt varde
Moderbolaget har inte nagra finansiella instrument som varderas till
verkligt varde.

Reservering fér férvantade kreditférluster

Moderforetaget anviander olika metoder for forvantade kreditforlus-
ter beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar
fallissemang som att gdldendren med stor sannolikhet inte kommer
att kunna betala sin fordran. Fordringarna bestar till storsta del av
fordringar pa koncernforetag dér inga forvantade kreditforluster
har identifierats. Foretaget bevakar eventuellt reserveringsbehov
for samtliga finansiella instrument, exempelvis likvida medel. I de
fall beloppen inte bedoms vara ovésentliga sker en reservering for
forvantade kreditforluster for dessa finansiella instrument.

Not 8 Anstéllda och personalkostnader

For 16ner och erséttningar till anstéllda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstdllda, se koncernens not 7.

Not 9 Ranteintidkter och liknande
resultatposter

2018 2017 2016
Réanteintikter fran dotterféretag 0,4 1,1 1,1
Rénteintdkter fran koncernféretag 0,1 0,1 0,1
Ovriga ranteintikter 0,0 0,0 0,3
Summa 0,5 1,2 L6

Moderbolagets noter

Not 10 Rantekostnader och liknande
resultatposter

2018 2017 2016
Rantekostnader till dotterféretag -3,3 -7,5 -7.4
Rantekostnader till koncernféretag 0,0 0,0 0,0
Ovriga rantekostnader -0,1 -0,1 -0,2
Ovriga finansiella kostnader 0,0 0,0 0,0
Summa -3,4 -7,6 -7,6

Not 11 Bokslutsdispositioner

2018 2017 2016
Lamnat koncernbidrag -28,8 0,0 0,0
Erhallet koncernbidrag 0,0 17,2 16,7
Summa -28,8 17,2 16,7
Not 12 Skatt

2018 2017 2016
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0
Férandring av uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader -2,4 0,0 0,0
Redovisad skatt -2,4 0,0 0,0
Avstidmning av effektiv skattesats 2018 2017 2016
Resultat fére skatt -8,6 -0,1 0,0
Skatt enligt gallande skattesats for
moderféretaget (22%) 1,9 0,0 0,0
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intékter 0,0 0,0 0,0
Ej avdragsqilla kostnader -4,3 0,0 0,0
évrigt 0,0 0,0 0,0
Redovisad skatt -2,4 0,0 0,0

Not 13 Eget kapital

Per den 2018-12-31 bestar aktiekapitalet av 11 223 344 aktier med ett
kvotvarde om 1 kr. Se dven upplysningar i koncernens not 16 Eget
kapital.
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Moderbolagets noter

Not 14 Transaktioner med nirstaende

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar de foretag
som &r narstaende till moderforetaget, anges i koncernens not 14.

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernforetag utgors
endast av s.k. management fees och innebar att koncerngemensamma
kostnader (hyra, administration etc) férdelas ut fran moderforetaget
till respektive dotterforetag. Dessa fordelas ut pa marknadsmassiga
villkor. Nagra andra nérstaendetransaktioner dn management fee
forekommer inte.

Férsilining Ink8p av Fordran pa Skuld pa
avvaror/ varor/ . balans- balans-
tjdnster tjdnster Ovrigt dagen dagen

Koncernféretag
2018 64,3 0,0 -2,9 97,1 492,9
2017 5,8 -16,7 -6,4 77,3 482,0
2016 4,3 -14,9 -6,1 84,5 493,7
74,4 =-31,7 -15,4 258,9 1468,6

Not 15 Arvode till revisor

Ernst &Young AB 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Revisionsuppdraget 0,3 0,1 0,2
Annan revisionsverksamhet 0,0 0,0 0,0
Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0
(")vriga tjanster 0,0 0,0 0,0
Summa 0,3 0,1 0,2

Not 16 Héandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter arets utgang.

Not 17 Férslag till vinstdisposition

Till drsstimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 362776 656

Balanserat resultat 891298 647

Arets resultat -10965291
1243110012

Styrelsen féreslar att vinstmedel

disponeras s att:

| ny rdkning dverféres 1243110012
1243110012

Not 18 Overgang till RFR 2

Dessa finansiella rapporter for moderforetaget dr de forsta som
upprattats med tillimpning av RFR 2. Tidigare upprattade arsredo-
visningar for moderforetaget har redovisats i enlighet med BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

De redovisningsprinciper som dterfinns i not 1 har tillimpats
ndr arsredovisningen upprattats per den 31 december 2018 och for
den jamforande information som presenteras per den 31 december
2017, den 31 december 2016 samt vid upprattande av rapporten éver
periodens ingdende finansiella stdllning per den 1 januari 2016. De
uppskattningar som gjorts per den 1 januari 2016 6verensstimmer
med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tillampade redo-
visningsprinciper.

Effekter pa resultatrikning och balansrékning

Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har inte inneburit
nagon effekt pa moderbolagets resultatrikning eller rapport 6ver
totalresultat f6r 2017 eller 2016 samt inte heller nagon effekt pa moder-
foretagets balansriakning per 1 januari 2016, 31 december 2016 eller
31 december 2017. Overgangen till RER 2 har inte haft ndgon effekt
pa moderforetagets kassaflode. For jamforelsearen har forvantade
kreditforluster inte beaktats pa koncerninterna fordringar som har
reglerats.
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Styrelsens férsdkran

Styrelsens forsdkran

Savitt styrelsen kéanner till &r denna arsredovisning uppréttad
i enlighet med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en
rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och
resultat, och forvaltningsberéattelsen ger en rattvisande oversikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
koncernen star infor.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internatio-
nella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets

och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tilldimpning av internationella redovisningsstandarder. Koncern-
redovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stillning

och resultat, och forvaltningsberittelsen for koncernen ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Liding6 stad den 25 februari 2019

Anders Nylander Johan Ljungberg Anna Sander
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Hakan Blixt Christer Olofsson Ulrika Danielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Siv Malmgren

Verkstéllande direktor

Min revisionsberittelse har lamnats den 11 mars 2019
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér John Mattson Fastighetsforetagen AB for rakenskapsaret
2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ér forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststdller resultatrak-
ningen samt rapporten dver totalresultatet och balansridkningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs narmare 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 tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer dr nodvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. De upplyser, nir
sa 4r tillampligt, om forhallanden som kan paverka féormagan att
fortsitta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lJamna en revisionsberéttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som dr tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

¢ skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma gransknings-
atgirder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviands och rimligheten i styrelsens och verkstillande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon visentlig osakerhetsfaktor som avser saidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osédkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning
och utforande av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for
mina uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning av John Mattson Fastighetsforetagen AB for raken-
skapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare 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 &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
lopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren
ska skdta den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ar nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om néagon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisionsberittelse

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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 anvan-
der jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utférs baseras pa min professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgédrder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sirskild betydelse f6r bolagets situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 11 mars 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Aktuell intjédningsfé6rmaga

Aktuell intjdningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjiningsformaga pa
arsbasis, beaktat hela fastighetsbestandet per balansdagen. Fastig-
heter som forvirvats och projekt som fardigstallts under perioden
har uppriknats till arstakt.

Det ar viktigt att notera att den aktuella intjiningsférmagan inte
ska jamstillas med en prognos for innevarande ar eller de kommande
tolv manaderna. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
bedomning av hyres-, vakans- eller rinteférandringar. John Mattsons
resultat paverkas dessutom av vardefordndringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intjanings-
formagan. Kostnader kopplade till borsnotering har heller ej beaktats
i intjdningsformagan.

Hyresintédkterna baseras pa kontrakterade intdkter per balansda-
gen. Fastighetskostnaderna utgdrs av de senaste tolv manadernas
fastighetskostnader for fastigheter som &agts under hela perioden.
Tillagg gors for ny-, till- och ombyggnadsprojekt som fardigstéllts
samt for forvarv som genomforts vilka uppriknas till arstakt. Avdrag
gors for eventuella avyttringar.

Mkr 31dec 2018
Hyresvarde 257,4
Vakanser och rabatter -8,9
Hyresintékter 248,5
Driftskostnader -55,7
Underhallskostnader -22,0
Fastighetsadministration -18,3
Fastighetsskatt -4,3
Driftséverskott 148,1
Central administration -21,8
Finansnetto -46,6
Férvaltningsresultat 79,7

Underhallskostnader hanférliga till genomférda uppgraderings-
projekt under den senaste tolvmanadersperioden har franrdknats
och bedomda underhallskostnader for uppgraderingsprojekt under
kommande tolv manader har lagts till. Fastighetsadministration base-
ras pa bedomda kostnader pa tolvmanaderbasis utifran storlek och
omfattning pa fastighetsadministrationen vid balansdagen.

Central administration baseras pa bedomda kostnader pa tolvma-
nadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala adminis-
trationen vid balansdagen.

Finansnettot har berdknats utifran rédntebarande nettoskuld per
balansdagen. Eventuell rianta pa likvida medel har ej beaktats och
ranta pa den rantebarande skulden berédknats utifran aktuell genom-
snittsranta vid balansdagen.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Objektstabell

Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Per 31 december 2018 uppgick det totala antalet lagenheter till 2 177.
Av dessa var 396 (210) orenoverade, 913 (868) basuppgraderade,
453 (222) totaluppgraderade och 415 (302) nybyggda.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2018 uppgick
till 96,5 procent (97,4) och uthyrningsgraden avseende lagenheter
uppgick till 98,3 procent (98,4). Per 31 december 2018 var 47 lagen-
heter vakanta, varav 37 lagenheter var hanforliga till det forvarvade

bestandet i Képpala.
Objektskategori
Antal Uthyrbar Hyresvirde,
lagenheter yta, tkym mkr
Orenoverade
lagenheter 396 24,1 26,9
Basuppgraderade
lagenheter 913 72,3 88,9
Totaluppgraderade
lagenheter 453 32,7 50,4
Nybyggda lagenheter 415 24,8 51,1
Garage och p-platser et - 12,2
Lokaler et 15,1 28,0
Summa 2177 169,1 257,4
Antal Uthyrbar
lagenheter yta, tkym Vakansvirde
Vakanta ldgenheter 47 3,1 3,6
Vakanta garage
och p-platser - - 2,7
Vakanta lokaler - 2,1 1,5
Rabatter - - 1,0
Summa 47 5,2 8,9
Antal Uthyrbar
lagenheter yta, tkym Kontraktsvirde
Summa 2130 163,9 248,5

Ovanstdende sammanstélining avser de fastigheter som John Mattson dgde vid
periodens utgang. Hyresvérdet avser kontrakterade arshyror samt bedémd mark-
nadshyra fér vakanta ytor. Vakansvérdet utgdrs av en 6gonblicksbild vid periodens
utgdng, uppriknat pé &rsbasis.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB l|5
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Fastighetsférteckning

Fastighetsférteckning

Fastighetsinnehav 2018-12-31

Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Byga/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsér ldgenheter kvm kvm kvm
Larsberg
Bodals gard 1 Larsbergsv. 8 8292 1934/2009 - - 2886 2886
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966/2015 62 4570 - 4570
Siémarket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 1966/2017 122 9134 - 9134
Sjomarket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 1967/2017 124 9132 - 9132
Sjéjungfrun 2 Larsbergsv. 10-30 17131 1967/2017 150 14276 1545 15821
Fyrbaken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967 124 9225 244 9469
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967/2017 93 9106 29 9135
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968/2016 63 4681 117 4798
Fyrtornet 2 Larsbergsv. 25 2581 1968/2017 63 4681 129 4810
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 1968/2017 64 4768 33 4801
Fyren1 Larsbergsv. 44 2872 1968/2016 59 4418 165 4583
Fyren 2 Larsbergsv. 46 3061 1968/2016 52 3925 30 3955
Fyren 3 Larsbergsv. 48 3754 1968/2015 52 3925 86 4011
Fyren 4 Larsbergsv. 50 3901 1969/2016 61 4542 30 4572
Fyrméstaren 1 Larsbergs parkv 1-7 5144 1967/2008 114 7551 - 7551
Fyrtornet 5, P3 Larsbergsv. 29 4025 1968 - - 1531 1531
Fyrmastaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968/2015 34 1813 905 2718
Radiofyren 1 Agavigen 1 14 387 2011 - - 3698 3698

Larsbergstorg 7-9
Klockbojen 4 Agavigen 14-34 11558 1969/2014 150 10332 1671 12003
Klockbojen 2 Agavigen 36-38 3203 2018 80 4898 - 4898
Summa 116 808 1467 110977 13097 124074
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvdagen 5-15 3334 1956/2018 56 3448 132 3580
Galeasen 2 Farkostviagen 6 2574 1955/2013 27 2107 20 2127
Summa 5908 83 5555 152 5707
Dalénum
Tryckregulatorn 1 Perioskopvéagen 1-9

Ackumuletorv.12-14

Agavéagen 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220
Summa 5200 146 8770 450 9220
Képpala
Herkules 1 Merkuriusvégen 1-31 14138 1958/2017 178 9826 456 10282
Juno2 &3 Jupitervédgen 29-45, 31158 1960 303 18836 935 19771

30-70
Summa 45296 481 28662 1391 30053
Héganis, Skdne
Tjérréd 7:103 Nordhemvéagen 14 1023 - - - -
Summa 1023 - - - -
Summa 174 235 2177 153964 15090 169 054
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Definitioner

John Mattson Fastighetsforetagen AB tillaimpar European Securities
and Markets Authority " s (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer finansiellt matt

over historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning,

Nyckeltal

Definition

Definitioner

finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges
i tillaimpliga regler for finansiell rapportering, IFRS och Arsredovis-
ningslagen.

Syfte

Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), kr/aktie

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive rantederivat och
bedémd verklig skatteskuld vid periodens utgang dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvénds for att belysa John Mattsons aktuella substansvérde per
aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt satt.

Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), Mkr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive réntederivat och
beddmd verklig skatteskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat matt p& koncernens substansvarde som méjliggér
analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid periodens
utgang, %

Rantebarande skulder med avdrag for likvida medeli procent av
fastigheternas bokférda véarde vid periodens slut.

Anvands for att belysa John Mattsons finansiella risk och visar hur stor
del av verksamheten som &r beldnad med rantebéarande skulder.
Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utestdende aktier per
balansdagen.

Nyckeltalet visar hur stor andel av Bolagets redovisade egna kapital
varje aktie representerar.

Ekonomisk uthyrningsgrad
vid periodens utgang, %

Kontrakterade hyror pa &rstakt i férhéllande till kontrakterade hyror
plus rabatter och vakanser pa arstakt vid periodens utgang.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John Mattsons effektivitet i
utnyttjiande av ytori sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sdésom kostnader fér
drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostna-
deriform av uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens
utgéng, kr/kvm

Verkligt vérde fér fastigheter exklusive pdgdende projekt dividerat
med uthyrbar yta for fastigheter gda vid periodens utgang.

Anvands fér att belysa John Mattsons genomsnittliga fastighetsvarde
per kvm.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for bolagets resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér utvecklingen av férvaltnings-
resultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékter i férhallande till bruttohyra under perioden.

Anvands fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av ytor
isina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad ligenheter, %

Periodens bostadshyresintakter i férhallande till bruttohyra bostader
under perioden.

Anvénds fér att méta John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
bostadsytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig rénta vid
periodens utgang, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta f6r samtliga krediteri
skuldportféljen inklusive rantederivat.

Anvands for att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ldgenheter vid
periodens utgang, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vérdet av vakanser och
rabatter pd &rsbasis vid utgdngen av perioden dividerat med uthyr-
bar bostadsyta fér fastigheter 4gda vid periodens utgéng.

Anvands for att belysa John Mattsons intéktspotential avseende
bostader, per kvadratmeter.

Hyresvirde vid periodens
utgang, Mkr

Kontrakterade hyror pa &rstakt plus vardet av vakanser och rabatter
pa arsbasis vid utgédngen av perioden.

Anvands fér att belysa John Mattsons intéktspotential.

Kontraktsvérde vid periodens
utging, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter d&gda vid periodens
utgdng.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde
(EPRA NAV), Mkr

Redovisat eget kapital med &terldggning av réntederivat och
uppskjuten skatt. EPRA NAV &r ett nyckeltal som definierats av
organisationen European Public Real Estate Association.

Ett etablerat matt p& koncernens substansvarde som majliggér
analyser och jamférelser.

Langsiktigt substansvirde
(EPRANAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med &terldggning av réntederivat och upp-
skjuten skatt dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

Anvénds fér att belysa John Mattsons langsiktiga substansvérde per
aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt satt.

Réntetidckningsgrad under

Resultat fére vardeférandringar med tillagg fér rantekostnader

Nyckeltalet anvands fér att belysa hur kansligt John Mattsons resultat

perioden, ggr dividerat med rantekostnader. arfor ranteférandringar, da det visar hur mdnga génger Bolaget
klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten.

Overskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av redovisade hyresintakter. Anvénds fér att belysa hur stor del av John Mattsons intakter som

aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamforbart 6ver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

Avstamningstabeller

Avstamningstabeller

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 2018 2017 2016
A Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) vid periodens utgang, mkr 32674 2705,2 2410,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 11223 10000 10000
A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 291,13 270,52 241,03
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 2018 2017 2016
A Rantebarande skuld vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, mkr 24794 1784,9 1507,4
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 2,8 9,6 14,6
© Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 6039,5 4738,6 4165,2
(A-B)/C  Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,0 37,5 35,8
Eget kapital, kr/aktie 2018 2017 2016
A Eget kapital enligt balansrédkningen vid periodens utgang, mkr 2756,0 2169,7 1935,8
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 11223 10000 10000
A/B Eget kapital, kr/aktie 245,56 216,97 193,58
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utging, % 2018 2017 2016
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 248,5 188,7 182,9
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgdng, mkr 8,9 5,0 2,5
A/(A+B)  Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 96,5 97,4 98,6
Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 2018 2017 2016
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgang, mkr 6039,5 4738,6 4165,2
B Bokfért varde pdgéende projekt vid periodens utgang, mkr 65,3 194,0 96,0
© Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 135,1
(A-B)/C  Fastighetsvirde vid periodens utgdng, kr/kvm 35339 33902 30125
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 23,7 28,3 44,8
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 10620 10000 10000
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,23 2,83 4,48
Férvaltningsresultat, mkr 2018 2017 2016
A Arets resultat, mkr 222,3 233,9 332,2
B Aktuell och uppskjuten skatt, mkr 11,1 65,1 93,4
© Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat, mkr 209,7 270,7 380,8
A+B-C Férvaltningsresultat, mkr 23,7 28,3 44,8
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2018 2017 2016
A Periodens hyresintékter, mkr 218,3 187,6 182,6
B Periodens bruttohyra, mkr 224,4 191,4 184,8
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3 98,0 98,8
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, % 2018 2017 2016
A Periodens hyresintékter lagenheter, mkr 183,0 155,2 151,2
B Periodens bruttohyra lagenheter, mkr 186,7 156,9 151,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 98,0 98,9 99,7
Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % 2018 2017 2016
A Rantekostnad uppréknat till arstakt vid utgdngen av perioden, mkr 46,6 42,2 40,6
B Rantebarande skuld vid periodens utgéng, mkr 24794 1784,9 1507,4
A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 2,4 2,7
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Avstdamningstabeller [

Avstamningstabeller

Hyresvirde vid periodens utgéng, mkr 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 248,5 188,7 182,9
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgadng, mkr 8,9 5,0 2,5
A+B Hyresvirde vid periodens utgéng, mkr 257,4 193,7 185,4
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde lagenheter pd rsbasis vid periodens utgéng, mkr 213,5 158,5 153,6
B Vakansvérde lagenheter pa &rsbasis, vid periodens utgadng, mkr 3,7 2,5 0,2
© Uthyrbar yta lagenheter vid periodens utgang, tkvm 154,0 119,6 119,6
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1411 1346 1285
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2018 2017 2016
A Justerat férvaltningsresultat, kr/aktier under perioden 4,08 2,83 4,48
B Férvaltningsresultat, kr/aktier under féregdende period 2,83 4,48 3,98
A/B-1 Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 44,1 -36,9 12,5
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, mkr 3509,3 2912,7 2630,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 11223 10000 10000
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 312,68 291,27 263,03
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), mkr 2018 2017 2016
A Eget kapital enligt balansrédkningen vid periodens utgéng, mkr 2756,0 2169,7 1935,8
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 73,5 74,4 90,8
(& Uppskjuten skatteskuld enligt balansrdkningen vid periodens utgang, mkr 679,8 668,7 603,72
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), mkr 3509,3 2912,7 2630,3
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr -73,5 -74,4 -90,8
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, mkr -168,3 -133,2 -129,2
D-B-E Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), mkr 3267.4 2705,2 2410,3
Réntetickningsgrad under perioden, ggr 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 23,7 28,3 44,8
B Finansiella kostnader under perioden, mkr 42,1 39,5 35,8
(A-B)/-B Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 1,6 1,7 2,3
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat, kr/aktier under perioden 2,23 2,83 4,48
B Férvaltningsresultat, kr/aktier under féregdende period 2,83 4,48 3,98
A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -21,0 -36,9 12,5
Tillvéxt i I3ngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, kr/aktie 312,68 291,27 263,03
B Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid utgéngen av féregédende tolvmanadersperiod , kr/aktie 291,27 263,03 243,26
A/B-1 Tillvéixt i I3ngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 7,3 10,7 8,1
éverskottsgrad, % 2018 2017 2016
A Periodens driftéverskott enligt resultatrékningen, mkr 103,2 83,0 93,4
B Periodens hyresintékter enligt resultatrakningen, mkr 218,3 187,6 182,6
A/B Overskottsgrad, % 47,3 44,2 51,2
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