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e Hyresintdkterna uppgick till 62,0 Mkr (47,8),
en 6kning med 30 procent.

o Driftéverskottet uppgick till 34,7 Mkr (20,6),
en 6kning med 69 procent.

e Férvaltningsresultatet uppgick till 11,5 Mkr
(5,1) motsvarande 0,34 kr per aktie (0,17).
Forvaltningsresultatet har under perioden belas-
tats med kostnader av engangskaraktdr om 5,6
Mkr kopplat till planerad bérsnotering.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 16,3
Mkr (64,3), motsvarande 0,48 kr per aktie (2,14).
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Kassaflédet frén den I6pande verksamheten upp-
qgick till 11,6 mkr (5,4) vilket ar i nivda med férvalt-
ningsresultatet.

Fastighetsvardet uppgick till 6 099,1 Mkr (4 918,0).
Investeringarna uppagick till 38,2 Mkr (99,7).

Under perioden tillkdnnagavs att bolaget utreder
férutsattningarna fér en bérsnotering.

Totaluppgraderingar av 13 ldgenheter har genom-
férts under perioden. Utéver dessa har 17 totalupp-
graderingar paborjats.

Vid arsstdmman den 11 mars 2019 beslutades om
en uppdelning av bolagets aktier dar varje aktie
delas upp i tre (split 3:1). Nyckeltal per aktie i denna
rapport &r omréknade utifrén detta.



John Mattson — mal och strategier

John Mattson &r Liding6s stérsta bostadsfastighetsigare med nidrmare 2 200 ligenheter.
Bestdndet finns i Larsberg, Kdppala, Baggeby och Dalénum. Verksamheten etablerades 1965
av byggméistare John Mattson och virdegrunden - langsiktighet, professionalitet och
engagemang - &r lika stark idag som da.

Affarsidée

Var affdrsidé ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhillen i Stockholms-
regionen.

Erbjudande

Vi erbjuder en vélfungerande vardag for alla, genom f6rvaltning
och utveckling av trivsamma bostéder och trygga boendemil-
joer.

Finansiella mal

o Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt substansvérde per
aktie med minst 10 procent, inklusive virdeverforingar,
over en konjunkturcykel.

o Genomsnittlig arlig tillvéxt i forvaltningsresultatet per aktie
med minst 10 procent ver en konjunkturcykel.

e Virdet av koncernens fastigheter ska vid utgéngen av 2023
minst uppga till 10 Mdkr.
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Strategier

Férvaltning genom helhet och nérhet

Vi kan véra fastigheter och kénner véara kunder. Vi tar ansvar for
helheten, det vill siga bade byggnaderna och utvecklingen av
livet mellan husen. Vi underhaller véra fastigheter utifran ett
langsiktigt livscykelperspektiv. Genom optimering av hyresin-
tikter samt effektiv drift och skétsel sékerstéller vi ett hogt
driftnetto.

Foéréadling
Vi forddlar vara byggnader genom att uppgradera, bygga till
samt konvertera utrymmen till bostader.

Foértitning

Vi fortitar pa egen mark och i néra anslutning till véra fastig-
heter. Pa sé sitt adderar vi nya kvaliteter till lokalsamhéllet och
skapar goda livsmiljoer.

Férvarv

Vi strivar efter att forvérva fastigheter och byggrétter med ut-
vecklingspotential i goda marknadsldgen i Stockholmsregionen
med nérhet till védlfungerande infrastruktur. Vi forvérvar utifrén
ett langsiktigt ansvarstagande.

Finansiering

Vi efterstravar finansiering med 1ag risk. I praktiken innebar det
att belaningsgraden netto ej langsiktigt ska dverstiga 50 procent
och réntetdckningsgraden ej langsiktigt ska understiga 1,5.



Nyckeltal janvari-mars 2019

2019 2018 Rullande 12 mén 2018
NVCkeItaI jan-mar jan-mar apr 18-mar 19 jan-dec
Hyresintakter, Mkr 62,0 47,8 232,5 218,3
Driftéverskott, Mkr 34,7 20,6 117,3 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 11,5 51 30,2 23,7
Forvaltningsresultat, kr/aktie® 0,34 0,17 0,92 0,74
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 103,0 -39,8 10,8 -21,0
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, %2 201,6 -39.8 103,2 441
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie? 0,48 2,14 .81 6,98
Fastighetsvérde vid periodens utgang, Mkr 6099,1 4918,0 6099,1 6039,5
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 95,8 94,0 95,8 96,5
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 41,3 37,7 41,3 41,0
Réantetdckningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,7 1,6
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie” 105,20 99,92 105,20 104,23
Tillvéxt i Iangsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr/aktie, % 53 291 53 7,3
Aktuellt substansviérde (EPRA NNNAV), kr/aktie® 97,71 92,81 97,71 97,04

D Nyckeltal per aktie & omréknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
2 Férvaltningsresultatet har justerats f&r kostnader av engdngskaraktér kopplat till planerad bérsnotering. Férvaltningsresultatet for férsta kvartalet 2019 har justerats
med 5,6 Mkr (0,0). Heldret 2018 har p& motsvarande s&tt justerats med 19,6 Mkr. Fér rullande tolv ménader har férvaltningsresultatet féljaktligen justerats med 25,2 Mkr.

Definitioner av nyckeltal framgér pa sidan 22-23.

5,3 % tillvaxt
substansvarde
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6,1 Mdkr
fastighetsvarde

103,0 % tillvaxt

férvaltnings-
resultat



Med siktet installt mot borsen

2018 avslutades med att vi firdigstéllde de sista
basuppgraderingarna i vart fastighetsbestand i
Larsberg. Under férsta kvartalet 2019 har fokus
varit att komma igdng med uppgraderingsarbetet
i Képpala.

Arets forsta kvartal har varit fortsatt intensivt for John Mattson.
Arbetet for att komma igdng med uppgraderingar och konverte-
ringar i det bestand som vi forvirvade i Képpala under 2018 har
varit prioriterat och vi har nu tecknat avtal med en entreprendr.
Det innebdr i sin tur att vi kommer paborja foradlingsarbetet i
Képpala innan sommaren.

Under kvartalet offentliggjorde vi ocksa vér avsikt att
borsnotera John Mattson. Processen att ga fran ett familjeédgt
bolag till ett borsnoterat &r intensiv och kostar savil tid som
pengar. Noteringsprocessen gor oss dock till ett &nnu béttre och
annu mer professionellt bolag och den utveckling som nu sker
kommer vi ha stor nytta av under en lng tid framdver.

Periodens resultat

Hyresintékterna for det forsta kvartalet uppgick till 62,0 Mkr
(47,8) vilket motsvarar en 6kning om 30 procent. Driftéverskot-
tet under samma period uppgick till 34,7 Mkr (20,6) motsva-
rande en 6kning om 69 procent. Okningarna #r frimst ett resultat
av forvdrvet av Képpala, de under 2018 fardigstéllda Parkhusen
samt uppgraderingarna som vi har genomfort under 2018. Aven
forvaltningsresultat och kassaflode har utvecklats vil. Under det
forsta kvartalet uppgick forvaltningsresultatet till 11,5 Mkr
(5,1). Forvaltningsresultatet belastas av kostnader av engangska-
raktér motsvarande 5,6 Mkr vilka dr hanforliga till borsnote-
ringen. Justerat for dessa kostnader har forvaltningsresultatet per
aktie 6kat med 6ver 200 procent. En utveckling dér alla delar av
var strategi bidrar.

Investeringar
En viktig del av John Mattsons affér r de investeringar vi gor i
vart befintliga bestand. I och med Képpalaforvirvet dvertog vi
ett bestand med stor utvecklingspotential nér det géller savél for-
valtning som forddling och fortitning. Vi har under slutet av
2018 avslutat den sista basuppgraderingen i Larsberg och under
det forsta kvartalet fokuserat pa att komma igdng med fordd-
lingsarbetet i Kdppala. Entreprenadupphandlingen &r nu klar och
vi kommer att inleda basuppgraderingen av ldgenheterna, konver-
tera ett mindre antal lokaler till 1dgenheter samt bygga vindslagen-
heter pa tva byggnader, vilket sammanlagt tillfor 36 bostéder.
Parallellt med basuppgraderingar i Kippala genomfors total-
uppgraderingar bade dér och i Larsberg. Malsittningen &r att
framover totaluppgradera cirka 100 lagenheter om aret.
Byggnationen av U25, ett hus med 74 ungdomslégenheter i
Larsberg, fortskrider enligt plan och hyresférhandling med
Hyresgéstforeningen for dessa lagenheter ér klar. Inflyttning
kommer att ske enligt plan under det fjarde kvartalet.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB - DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2019

Vart hallbarhetsarbete

Langsiktighet &r vl forankrat i John Mattsons vérdegrund och
det hallbara perspektivet dr en sjalvklar del i vér affar. Det dr ett
prioriterat omréade att ta vil hand om savél fastigheter som
hyresgéster for att bibehalla stabila och langsiktiga relationer i
en valskott miljo. Hallbarhetsarbetet sker aktivt inom alla
verksamhetsomraden. Vid nybyggnation véljer vi 16sningar och
material med lang livsldngd som sékerstéller en rationell och
effektiv forvaltning over tid. Allménna utrymmen ska vara
praktiska och funktionella med gedigna material och
fasadmaterial ska ha lang hallbarhet och aldras vackert dver tid.
Vi driftoptimerar fastigheterna med hjélp av automatiska
virmesystem som reglerar sig sjdlva efter utomhustemperaturen.
I vissa hus kan de boende sjdlva paverka sina boendekostnader
genom att varmvattnet méts och debiteras individuellt. Digitala
virmemétare monteras ocksa i en stor andel av ldgenheterna i
Larsberg for att battre kunna hélla koll pa och styra virmen da
védret slar om.
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Vi kommer att pabérja
foradlingsarbetet i Kdppala
innan sommaren

Fokusomrédet social hallbarhet utgér fran vart koncept
”Mellan husen” och syftar till att engagera och skapa forutsétt-
ningar fér mten mellan boende och besdkare i vara omraden
genom Oppna event och aktiviteter. De bidrar till tygghet och
trivsel hos de boende samtidigt som vi sidkerstiller langsiktig
affarsnytta genom att lyfta fram omradenas kvaliteter.

Framtidsbedémning

John Mattson fortsitter att véixa och leverera resultat i enlighet
med mal och strategi. Vart nuvarande besténd ger oss forutsétt-
ningar att fortsitta utveckla bolaget inom savél forvaltning som
forddling och fortdtning. Darutéver har vi som bolag en tydlig
ambition att fortsitta utvecklas dven utanfor Lidingo, vilket dr
en langsiktig ambition, men nagot som vi arbetar med héir och
nu. Vi har en god tilltro till fortsatt utveckling och tillvéxt i
framtiden.




John Mattsons fastighetsbestand

John Mattsons fastighetsbestind &r koncentrerat till sodra
Liding6 och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestan-
det omfattar 2 177 hyresldgenheter med en uthyrbar area pa 169
tkvm fordelat pa 91 procent bostéder och 9 procent kommersi-
ella lokaler.

Byggmistare John Mattson byggde Larsberg under slutet av
1960-talet. Bolaget d4ger merparten av marken i Larsberg och har
under senare ar fortatat med flera bostadshus i omradet. Lars-
berg utgoér 67 procent av det totala antalet 1agenheter. I det nér-
liggande Baggeby ligger fastigheterna Barkassen och Galeasen,
som bada har totaluppgraderats och omfattar totalt 83 lagen-
heter. Sedan 2015 dger och forvaltar bolaget en fastighet med
146 ldagenheter i grannomradet Dalénum. I juni 2018 fardigstall-
des Parkhusen i Larsberg med 80 lagenheter och under 2018 for-
vérvades 481 ldgenheter i Kdppala pa Lidingo.

Foradling

Byggnaderna i Larsberg och Baggeby har under de senaste aren
genomgatt omfattande uppgraderingar for att sikra byggnader-
nas tekniska fortlevnad samt generera ett 6kat driftoverskott
genom framforallt 6kade hyresnivaer. Renovering av ldgenheter
sker 1 tva steg; initial basuppgradering, dér fastighetens tekniska
fortlevnad sdkras genom att stammar och elsystem byts ut och i
syfte att mota efterfrdgan fran befintliga hyresgaster. Vid bas-
uppgradering kan hyresgisten bo kvar under renoveringstiden.
Efterfoljande steg, totaluppgradering, innebér att moderna kvali-
teter adderas for att mota efterfragan fran hyresgéster. Da atgér-
das resterande delar av ldgenheten och ny kéksinredning stts in
och alla ytskikt renoveras. Totaluppgradering

Fastighetsbestidndet per 31 mars 2019

sker nér lagenheten ar tomstilld. I tilligg, och om m&jligt i sam-
band med uppgraderingar, konverteras ocksé befintliga utrym-
men som ¢j anvinds optimalt for bostadsdndamal.

Under perioden januari till mars har 0 (71) ligenheter basupp-
graderats och 13 (18) lagenheter har totaluppgraderats. Vid peri-
odens utgang pagick basuppgraderingar av 0 (19) lagenheter och
totaluppgradering av 17 (68) ldgenheter. Under perioden har 0 (8)
lagenheter i Larsberg tillkommit genom att tidigare lokaler kon-
verterats till lagenheter.

I och med forvirvet av 481 lagenheter i Képpala utdkades an-
delen &nnu ej renoverade ldgenheter i bolagets bestdnd. Entrepre-
noravtal for basuppgradering av dessa ldgenheter tecknades strax
efter rapportperiodens slut. I samband med basuppgraderingar i
Képpala kommer &ven ett mindre antal lokaler konverteras till 14-
genheter samt konvertering av vindar till ldgenheter pa tva bygg-
nader. Lagenhetsbestandet utokas darmed med 36 lagenheter.
Avsikten &r att under perioden 2019-2020 basuppgradera samtliga
lagenheter i Képpala samt under samma tidsperiod totaluppgra-
dera sammanlagt 200 ldgenheter i Képpala och Larsberg.

Fo6rvarv

En del av John Mattsons strategi dr att 16pande utvirdera for-
vérv, inklusive forvérv av byggritter och deltagande i markan-
visningsprojekt, i Stockholmsregionen. Genom forvérv adderas
fastigheter och ldgenheter med utvecklingspotential i goda
marknadsldgen. Forvérv sker utifran ett langsiktigt ansvarsta-
gande dér en viktig faktor &r att bestandet gar att férvalta och ut-
veckla i enlighet med John Mattsons afférsmodell och strategi i
ovrigt. Vid bedémningen av ett forvérvs attraktivitet analyseras
bl.a. mojligheten till féradling i form av uppgradering och omra-
dets fortitningspotential.

Januari-mars 2019

Antal Ekonomis} Omflytt-
Byggnader/ Uthyrbar renoverade uthyrnings: ningshastig- Hyres- Fastighets-
Ligenheter Fastighetsvirde area lagenheter Hyresvirde grac het? intékter kostnader Driftdverskott
An- Total/
tal Antal Mkr  kr/kvm tkvm  Bas Nybyggt Mkr kr/kvm % % Mkr Mkr Mkr

Bostader
Larsberg 22 1467 4137,6 36110 114,6 900 567 1649 1439 97,9 15,7 40,1 17,7 22,4
Baggeby 2 83 2372 41563 5,7 - 83 9,1 1591 98,5 8,7 2,3 0,8 1,5
Dalénum 1 146 468,0 50759 9.2 146 21,5 2330 97,8 20,5 5,3 15 3,9
Képpala 12 481 819,0 27252 30,1 - 85 38,9 1294 87,3 15,2 8,5 5,8 2,7
Summa bostads-
fastigheter?) 37 2177 5661,8 35483 159,6 900 881 234,3 1468 96,2 - 56,2 25,7 30,4
Kommersiellt och dvrigt
Larsberg 3 284,2 35708 8,0 20,1 2522 96,4 - 5,4 1,5 3,9
Summa férvalt-
ningsfastigheter 40 2177 5946,0 35494 167,5 900 881 2544 1519 96,2 - 61,5 27,2 34,3
P&géende projekt 1 90,9
Utvecklingspro-
jekt identifierade
byggréatter och
obebyggd mark 1 62,2 40627 1,5 30 1961 65,8 - 0,5 0,1 0,4
Totalt 42 2177 6099,1 169,1 900 881 2574 95,8 - 62,0 27,3 34,7

DUnder féregdende tolvmanadersperiod. 2 Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehaller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara

arean &ven kan innehéller lokaler och garage.
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Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Per den 31 mars 2019 uppgick det totala antalet ldgenheter
till 2 177 (1 610). Av dessa var 396 (139) orenoverade, 900
(921) basuppgraderade, 466 (240) totaluppgraderade och 415
(310) nybyggda.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 mars 2019
uppgick till 95,8 procent (94,0) och uthyrningsgraden avse-
ende ldgenheter uppgick till 97,4 procent (94,4). Per 31 mars
2019 var 64 lagenheter vakanta. 23 lagenheter av dessa var
vakanta i Larsberg, varav 17 till f61jd av pagéende totalupp-
graderingar. I detunder 2018 forvirvade omradet Képpala
var 41 lagenheter vakanta vid periodens utgéng. Detta avser
orenoverade ldgenheter som forutsétter en uppgradering in-
nan uthyrning. Basuppgradering av Kippala planeras under
2019-2020 med efterfoljande totaluppgradering.
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Uthyrbar Hyresvirde,

Objekt Antal area, tkvm Mkr
Orenoverade ldgenheter 396 24,1 26,9
Basuppgraderade ldgenheter 900 71,3 87,7
Totaluppgraderade lagen-

heter 466 33,7 51,9
Nybyggda ldgenheter 415 24,8 51,1
Garage och p-platser - - 12,2
Lokaler och forrad - 15,1 27,6
Summa 2177 169,1 257,4

Uthyrbar Hyresvirde,

Vakanser och rabatter Antal area, tkvm Mkr
Vakanta ldgenheter 64 4,1 5,0
Vakanta garage och

p-platser - - 2,9
Vakanta lokaler och férrdd - 2,1 1,5
Rabatter - - 1,3
Summa 64 6,2 10,7

Uthyrd  Kontrakts-
Antal area, tkym  vérde, Mkr

Summa 2113 162,8 246,6

Hyresvardet avser kontrakterade arshyror samt bedémd marknadshyra fér
vakanta ytor. Vakansvardet utgérs av en 6gonblicksbild vid periodens utgéng.



Fortatning

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark
dér det dr mojligt och lampligt med fortdtning av befintlig be-
byggelse. Detta arbete bedrivs fraimst pa egen mark och malet ar
tillvaxt genom vérdeskapande byggnation som samtidigt dkar
attraktiviteten i bostadsomradet. Utvecklingen sker i nidra samar-
bete med kommunen och lokala intressenter.

Pagaende projekt

Byggnationen av de 74 ungdomslédgenheterna i Larsberg, under
namnet U25, pagar enligt plan med planerat firdigstéllande un-
der det fjarde kvartalet, 2019. Lagenheterna i U25 utgors fram-
forallt av yteffektiva en- och tvarumslédgenheter samt tre kol-
lektivldgenheter.

Detaljplane- och bygglovsprocessen for att mojliggdra bygg-
nationen av U25 har genomforts som ett sa kallat expressprojekt
i ndra samarbete med Lidingo stad dér processen genomfordes
pa mindre &n ett ar.

Under kvartalet har en hyresoverenskommelse med Hyresgést-
foreningen tecknats. Denna dverenskommelse ger ett total
hyresvirde uppgéaende till 7,8 Mkr pa arsbasis.

Utvecklingsprojekt
Planprocess pagar for cirka 200 nya bostéder pé fastigheten
Fyrtornet 5 i Larsberg som gér under projektnamnet Ekporten.

Projektering av lokalkonvertering och vindspabyggnad
péagér pa fastigheten Herkules 1 i Képpala. Under perioden har
bygglov erhallits avseende konvertering av lokaler och
tvattstugor till 11 nya ldgenheter. Utover dessa finns sedan
tidigare bygglov for 25 vindsldgenheter. Projektstart planeras
innan sommaren 2019.

Det bokforda virdet pa pagaende utvecklingsprojekt uppgér
till 62,2 Mkr (62,2).

Ett ytterligare antal potentiella fortitningsprojekt ar identifi-
erade i Larsberg och i Képpala. Totalt bedoms John Mattsons ut-
vecklingsportfolj omfatta cirka 1 000 lagenheter motsvarande en
uthyrbar area om ca 54-60 450 kvm.

Férteckning éver pdgaende projekt per 31 mars 2019

Bokfort Total inv Varav kvar att Bedémt
Tillkommande vérde, inkl mark, investera, hyresvirde Firdig-
Fastighet / Omrade Kategori  Antal lgh uthyrbar area Mkr Mkr Mkr Mkr? stallt
U25, Klockbojen 4 / Larsberg Nybyggnation 74 2 396 90,9 141,5 54,0 7,8 Q42019
Summa pagdende projekt 74 2396 90,9 141,5 54,0 7,8
Férteckning dver utvecklingsprojekt och identifierade byggritter
Tillkommande Bokfért Méijlig

Fastighet / Omrade Kategori Antal Igh 2) uthyrbar area 2 virde, Mkr byggstart? Projektfas
Ekporten, Fyrtornet 5 /
Larsberg Nybyggnation 200 call-12000 - 2020  Planprocess pagar
Herkules 1 / Kappala Vindspabyggnad 25 800 - 2019 Bygglov finns
Kappala Lokalkonvertering 20 900 - 2019 Detaljplan finns
Juno 2 & 3 / Kappala Vindspabyggnad 50 1750 - 2021 Utredning pagar
Summa pdgdende
utvecklingsprojekt 295 ca 14-15450 62,2

Nybyggnation ca 500-600 ca 30-35000 - efter 2022 Ny detaljplan krévs
Larsberg
Kappala Nybyggnation ca 150 ca 10000 - efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade
byggrétter ca 650-750 ca 40-45 000 -
Total utvecklingsportfolj ca 945-1 045 ca 54-60 450 62,2

D Avser bedémt hyresvirde da projektet ar fardigstallt och fullt uthyrt.

2 Antal lagenheter och area &r bedémningar av John Mattson och &r sdledes preliminéra. Siffrorna kan komma att dndras under projektens gang.
3 Méijlig byggstart &r en beddmning nar projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell bedémning.
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Aktuell intjdningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjaningsforméga pa
arsbasis med beaktande av hela fastighetsbestandet per balans-
dagen. Fastigheter som forvdrvats och projekt som fardigstéllts
under perioden har uppréknats till arstakt.

Aktuell intjdningsformaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet dr att belysa bolagets
underliggande intjaningsformaga. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformégan inte skall jadmstéllas med en prognos
for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna.
Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen bedomning av
hyres-, vakans- eller ranteforandringar. John Mattsons resultat
paverkas dessutom av virdefordndringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjé-
ningsformagan. Kostnader kopplade till borsnotering ar inte
inkluderade i beddmningen av intjdningsformagan. Hyresintékter
baseras pa kontrakterade intékter per balansdagen. Fastighets-
kostnader utgar ifrén de senaste tolv manadernas fastighetskost-
nader for fastigheter som dgts under hela perioden.

Tillagg gors for ny-, till- och ombyggnadsprojekt som fardig-
stdllts samt for forvarv som genomforts vilka uppriknas till ars-
takt. Avdrag gors for eventuella avyttringar av fastigheter.

Underhallskostnader hénforliga till genomforda uppgrade-
ringsprojekt under den senaste tolvmanadersperioden har franrik-
nats och bedomda underhallskostnader for uppgraderingsprojekt
under kommande tolv manader har lagts till.

Fastighetsadministration baseras pa bedomda kostnader pa
tolvménadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastighetsad-
ministrationen vid balansdagen.

Central administration baseras pa bedomda kostnader pa
tolvmaénadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala
administrationen vid balansdagen.

Finansnettot har berdknats utifrén réntebdrande nettoskuld
per balansdagen. Eventuell rénta pa likvida medel har ej beaktats
och rénta pa den rantebdrande skulden har beréknats utifran
aktuell genomsnittsrédnta per balansdagen.

Mkr 31 mars 2019
Hyresvirde 257,4
Vakanser och rabatter -10,7
Hyresintikter 246,6
Driftkostnader -56,3
Underhéllskostnader -19,7
Fastighetsadministration -14,3
Fastighetsskatt -4,4
Driftéverskott 152,0
Central administration -22,4
Finansnetto -47,7
Férvaltningsresultat 81,9
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Koncernens rapport 6ver totalresultat i

sammandrag

2019 2018 Rullande 12 mén 2018
Belopp i Mkr Not jan-mar jan-mar apr 18-mar 19 jan-dec
Hyresintakter 2 62,0 47,8 232,5 218,3
Driftkostnader 3 -17,3 -12,0 -52,2 -46,9
Underhall 3 -5,4 -10,2 -38,5 -43,3
Fastighetsskatt 3 -1,1 -0,9 -4,2 -4,0
Fastighetsadministration 3 -3,6 -4,2 -20,3 -20,9
Driftéverskott 34,7 20,6 117,3 103,2
Centrala administrationskostnader 4 -11,2 -3,7 -45,0 -37,4
Finansnetto 5 -11,9 -11,8 -42,2 42,1
Férvaltningsresultat 1 11,5 5,1 30,2 23,7
Vardeférandring fastigheter 21,4 79,7 150,6 208,9
Vardeférandring rantederivat -9,2 -0,2 -8,1 0,8
Resultat fére skatt 23,7 84,6 172,7 233,4
Aktuell skatt -0,3 - -0,3 0,0
Uppskjuten skatt -7,1 -20,3 1,7 -11,1
Periodens resultat 16,3 64,3 174,0 222,3
Periodens évriga totalresultat
Periodens resultat 16,3 64,3 174,0 222,3
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 16,3 64,3 174,0 222,3
Genomsnittligt antal aktier, tusental® 33670 30000 32765 31860
Periodens resultat per aktie 0,48 2,14 5,31 6,98

| genomsnittligt antal aktier & hansyn ar tagen till den uppdelning av aktier (split 3:1) som beslutades pa &rsstimma den 11 mars 2019 samt split 10 000:1

beslutad under 2018.

Periodens resultat &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare. Inga utspddningseffekter féreligger.
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Perioden janvari till mars 2019

Jamforande siffror avser motsvarande period foregédende ar. For vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att tabeller och
berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor per kvadratmeter baseras pa rullande 12 ménaders utfall, varvid forvarvade fastig-

heter och fardigstéllda projekt har uppriknats till arstakt.

Not 1: Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, det vill sidga resultatet exklusive vérde-
forandringar och skatt, uppgick for perioden januari—mars 2019
till 11,5 Mkr (5,1) motsvarande 0,34 kr per aktie (0,17). For-
valtningsresultatet har belastats med centrala administrations-
kostnader av engangskaraktir om 5,6 Mkr (0,0) kopplade till
den planerade borsnoteringen. Justerat for dessa kostnader upp-
gar forvaltningsresultatet for perioden till 17,1 Mkr (5,1), mot-
svarande 0,51 kr per aktie, en tillvixt av forvaltningsresultatet
per aktie om 201,6 procent. Okningen forklaras framfor allt av
forvarvade och nybyggda fastigheter under andra halvan av
2018.

Not 2: Intdkter

Koncernens intdkter for perioden uppgick till 62,0 Mkr (47,8),
vilket motsvarar 1 438 kr/kvm (1 413). Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden under perioden uppgick till 95,6
procent (98,2) inklusive rabatter om 0,3 Mkr (0,2).

2019 31 mar2019 2018 31 mar2018

Intékter jan-mar, Mkr kr/kvm jan-mar, Mkr kr/kvm
Larsberg 45,9 1454 41,3 1360
Baggeby 2,3 1397 1,4 1103
Dalénum 53 2338 51 2290
Kappala 8,5 1103

Totalt 62,0 1438 47,8 1413

Hyresintékter for bostadsfastigheter for perioden uppgick till 56,2
Mkr (42,1), motsvarande 1 384 kr/kvm (1 345). Hyresintdkterna
for endast bostéder uppgick till 52,4 Mkr (39,6), vilket motsvarar
1 341 kr/kvm (1 304). Den genomsnittliga ekonomiska uthyr-
ningsgraden for lagenheter under perioden uppgick till 96,6 (98,8)
procent inklusive lagenhetsvakanser om 1,5 Mkr (0,5) och lidgen-
hetsrabatter om 0,1 Mkr (0,0). 0,9 Mkr av lagenhetsvakansen ar
hénforlig till bestandet i Képpala.

Intdktsokningen om 14,2 Mkr ar framforallt hanforlig till
forvirvade och nybyggda fastigheter, vilka okat intékterna med
11,3 Mkr (0,0) for perioden. Vidare beror 6kningen pa genom-
forda bas- och totaluppgraderingar, vilka for perioden har paver-
kat intdkterna med 1,8 Mkr (1,0). Under perioden har 13 (89) lagen-
heter bas- och/eller totaluppgraderats. Den generella arliga hyres-
forhandlingen for bostdder 2019 pagér. For 2018 resulterade for-
handlingen i 6kningar i intervallet 1,2—1,6 procent frén 1 april
2018, som for bostéder har paverkat intdkterna i perioden med
0,5 Mkr (0,3). Resterande del av intdktsokningen &r hanforlig till
kommersiella lokaler, garage och p-platser.

Not 3: Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 27,3 Mkr (27,3) motsvarande
704 kr/kvm (852), vilket dr en kostnadsminskning med 148
kr/kvm eller 17 procent. De totala fastighetskostnaderna har sti-
git till foljd av forvarv 2018 samtidigt som underhallskostna-
derna har sjunkit jamfort foregéende &r.

Driftkostnader uppgick till 17,3 Mkr (12,0). Okningen for peri-
oden forklaras framforallt av tillkommande driftkostnader fran
forvérvade fastigheter och under 2018 fardigstéllda nybyggnat-
ionsprojekt som tagits i drift efter forsta kvartalet 2018. Den
storsta kostnadsposten &r taxebundna kostnader, som motsvarar
cirka 40 procent av driftkostnaderna.

Fastighets- 2019 31 mar 2019 2018 31 mar2018
kostnader jan-mar, Mkr kr/kvm  jan-mar, Mkr kr/kvm
Larsberg 19,3 658 24,2 867
Baggeby 0,8 900 1,8 1090
Dalénum 1,5 555 1,2 510
Kappala 58 904

Totalt 27,3 704 27,3 852

Underhallskostnaderna uppgick till 5,4 Mkr (10,2), varav 0,0
Mkr (6,8) var hinforligt till under perioden genomf6rda bas- och
totaluppgraderingar. Kronor per kvadratmeter baseras pa rullande
12 manaders utfall ddr Képpala under 2018 belastats med kostna-
der om 5,9 Mkr till {61jd av forgdvesprojektering.

Fastighetskostnader

/kvm Larsberg Baggeby Dalénum Képpala Totalt
Driftkostnader 298 287 380 465 332
Underhall 223 453 64 265 230
varav uppgraderingar 93 306 0 0 78
Fastighetsskatt 27 11 20 24 26
Fastighetsadministration 109 149 92 150 117
Totalt 658 900 555 904 704

Not 4: Centrala
administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgdrs av kostnader for bo-
lagsledningen och centrala stodfunktioner och uppgick till 11,2 Mkr
(3,7). Under perioden har centrala administrationskostnader belas-
tats med kostnader av engangskaraktir om 5,6 Mkr (0,0) kopplat
till den planerade borsnoteringen.

Not 5: Finansnetto

Finansnettot uppgick till -11,9 Mkr (-11,8). Aktiverade finansi-
ella kostnader pé pagaende projekt uppgick till 0,6 mkr (0,0).
Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga réntenivan till
1,88 procent (2,13) inklusive effekter av rantederivat. Den lagre
rantenivan forklaras frimst av att lanevillkoren omforhandlats
under 2018 i samband med att l1&neavtalen forlédngts. Vid peri-
odens utgéng uppgick rantetdckningsgraden till 2,0 ggr (1,5).

Not 6: Virdeféréndringar

Under perioden har fastighetsmarknaden generellt sett varit fort-
satt god med stabila priser. Orealiserade virdeforandringar pa
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fastigheter uppgick till 21,4 Mkr (79,7). Vérdefordndringarna ar
framforallt hanforliga till forbéttrat driftoverskott och pagaende
projekt under perioden. Resultateffekten av fordndrat avkast-
ningskrav under perioden dr hanforligt till en enskild fastighet
till f61jd av fordndrat anvindningsomrade. Denna vérdeforénd-
ring moéts dock av ett hogre virde till f6ljd av driftnettoforand-
ring pa denna fastighet. Nettoeffekten pé fastighetens vérde upp-
gick till 4,0 Mkr.

2019 2018
Orealiserade virdeférandringar jan-mar, Mkr jan-mar, Mkr
Driftnettoférandring 14,8 8,4
Pagédende projekt/byggratter 11,9 71,4
Avkastningskrav 455 0,0
Foérvarvade fastigheter
Totalt 21,4 79,7
[ férhéllande till marknadsvérde IB, % 04 1,7

Orealiserade virdeforandringar pa rantederivat uppgick till -9,2
Mkr (-0,2) till foljd av lagre 1dnga marknadsréntor, vilket med-
fort att rantederivatens undervérde har 6kat under perioden.

Not 7: Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -0,3 Mkr (-0,0).
Uppskjuten skatt uppgick till -7,1 Mkr (-20,3) och har paverkats
av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat om
netto -2,6 Mkr (-17,5).

I samband med bokslutet for andra kvartalet 2018 gjordes
en omvérdering av uppskjuten skatt. Omvérderingen berodde pa
att beslut fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige sénks i tva
steg, fran 2019 till 21,4 procent och fran 2021 till 20,6 procent.
John Mattson berdknar uppskjuten skatt pa den ldgre skattesatsen,
da varken skatteskulder eller skattefordringar forvéntas aterforas i
nagon visentlig omfattning under perioden fram till 2021.

De nya skattereglerna innebér dven vissa begrinsningar
gillande den skatteméssiga avdragsritten for rantekostnader.
Koncernen kommer att omfattas av de nya rédnteavdragsbegrins-
ningarna och beroende bland annat av hur kapitalstruktur och
rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna fa negativ
inverkan pa mojligheten till skatteméssigt avdrag for koncernens
rantekostnader.

Underlag Underlag

Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Férvaltningsresultat 11,5
Skattemassigt avdragsaqilla

Avskrivningar -9,5 9,5

Ny- och ombyggnationer -11,6 11,6
Ovriga skattepliktiga justeringar 12,1 -0,1
Skattepliktigt férvaltningsresultat 2,5 21,0
Vardeférandringar fastigheter 21,5
Véardeférandringar derivat - 9,2
Skattepliktigt resultat fére under- 2,5 33,3
skottsavdrag
Underskottsavdrag, ingdende balans -500,9 500,9
Underskottsavdrag, utgédende balans 499,6 -499,6
Skattepliktigt resultat 1,2 34,6
Periodens skatt -0,3 -7,1
Skatt enligt resultatrakningen -0,3 -7,1

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till 499,6 Mkr
(500,9 per 31 december 2018), vilka utgor underlag for koncer-
nens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser
framst temporéra skillnader mellan verkligt viarde och skatte-
massigt restvirde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga
vérde overstiger dess skatteméssiga virde med 4 498,4 Mkr
(4 455,9 per 31 december 2018). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for
den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska tillgangs-
forvérv.

Verklig skattes-

Nominell skat- kuld/
Mkr Underlag teskuld fordran
Fastigheter -4 498,4 -926,7 -269,9
Derivat 82,7 17,0 15,7
Underskottsavdrag 499.,6 102,9 84,9
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -3916,4 -806,8 -169,4
Fastigheter, tillgéngs-
forvary 581,8 119,9
Enligt balansrékning - -686,9 -

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastigheter
har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrénta om

3 procent. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av géllande
skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan séljas via aktie-
bolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i
denna bedémning &r att fastigheterna avyttras I6pande under en
period om 50 ar ddr 90 procent av fastigheterna siljs via avytt-
ringar av bolag och 10 procent av avyttringarna gors genom
direkta fastighetsoverlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transakt-
ionerna har bedomts till 5,5 procent. Fér underskottsavdrag och
derivat har den bedomda verkliga skatteskulden beréknats pa en
diskonteringsrinta om 3 procent dér underskottsavdragen bedoms
komma att realiseras under en tioarsperiod och derivaten realiseras
under en femarsperiod. Detta innebér att bedomd verklig skatt

for underskottsavdrag uppgar till 17 procent och for derivat till 19
procent.
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Koncernens balansrakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 31 mars 2019 31 mars 2018 31 december 2018
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 8 6099,1 4918,0 6039,5
Ovriga anldggningstillgdngar 9,6 10,1 9,4
Summa anliéggningstillgdngar 6108,7 4928,1 6048,9
Kortfristiga fordringar 15,5 55 25,8
Likvida medel 20,5 4,3 2,8
Summa omsittningstillgdngar 36,0 9,8 28,7
SUMMA TILLGANGAR 6144,7 4937,9 6077,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9 2772,3 2234,0 2756,0
Avsattningar 0,6 0,7 0,6
Langfristiga rantebdrande skulder 9 2 155,3 - 2479,4
Uppskjutna skatteskulder 7 686,9 689,0 679,8
Réntederivat 9 82,7 74,6 73,5
Summa langfristiga skulder 2925,6 764,3 3233,3
Kortfristiga rantebarande skulder 9 384,2 1857,4

Ovriga kortfristiga skulder 62,6 82,2 88,3
Summa kortfristiga skulder 446,8 1939,6 88,3
Summa skulder 3372,3 2703,9 3321,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6144,7 4937,9 6077,6
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Koncernens rapport 6ver férandring
eget kapital i ssmmandrag

Antal utestaende Aktie- Ovrigt Balanserad Totalt
Belopp i Mkr aktier, tusental? kapital tillskjutet kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per
2018-01-01 30000 10,0 - 2159,7 2169,7
Perioden totalresultat - - - 64,3 64,3
Eget kapital, per
2018-03-31 30000 10,0 - 2224,0 2234,0
Periodens totalresul-
tat - - - 158,1 158,1
Kvittningsemission 3670 1,2 362,8 - 364,0
Eget kapital, per
2018-12-31 33670 11,2 362,8 2 382,0 2756,0
Periodens totalresul-
tat 16,3 16,3
Eget kapital, per
2019-03-31 33670 11,2 362,8 2398,3 27723

1) Aktiernas kvotvarde uppgar den 31 mars 2019 till 0,33 kr per aktie (10 000 kr). Under 2018 beslutades om en aktiesplit innebarande att varje aktie skulle delas upp i
10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomférdes under andra kvartalet 2018. P& &rsstdmman den 11 mars 2019 beslutades om en uppdelning av aktier (split
3:1). Omrékning med hansyn tagen till dessa uppdelningar har gjorts i denna rapport.
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Balansrdkning per 31 mars 2019

Not 8: Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestdnd &r koncentrerat till Liding6 i
Stockholm och bestér huvudsakligen av bostadsfastigheter
beldgna i omradena Larsberg, Baggeby, Dalénum och Kippala.
Vid periodens utgang uppgick fastighetsvérdet till 6 099,1 Mkr
(4 918,0) med en uthyrbar area om 169,1 tkvm (134,1), fordelat
pa 91 procent bostidder och 9 procent kommersiella lokaler och
ett hyresvirde pa arsbasis om 257,4 Mkr (194,7). Bestandet om-
fattar 2 177 lagenheter (1 610).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 38,2 Mkr
(99,7). Investeringar i nybyggnation uppgick till 26,4 Mkr (34,6)
och avser i allt vésentligt byggnationen av U25 med 74 ung-
domslégenheter. Investeringar i genomforda bas- och totalupp-
graderingar uppgick till 11,1 Mkr (64,6) och omfattar 13 lagen-
heter (89). Antal pagaende bas- och/eller totaluppgraderingar
uppgick vid periodens utgéang till 17 (87).

Féréndring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsvarde, 2019-01-01 6039,5
+ Férvarv

+ Investeringar i nybyggnation 26,4
+ Investeringar i basuppgraderingar 1,1
+ Investeringar totaluppgraderingar 10,0
+ Ovriga investeringar 0,7

- Férsaliningar
+/- Orealiserade vardeférandringar 21,4

Utgdende fastighetsvirde, 2019-03-31 6099,1

Fastighetsvirde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt vérde i niva 3
enligt IFRS 13. Per 31 mars 2019 har externa vérderingar av
samtliga koncernens fastigheter genomforts av Cushman &
Wakefield. Vérderingarna har efter granskning faststillts av sty-
relsen. Vérderingarna baseras pé en kassaflodesmodell med en
individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida intja-
ningsforméga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utforts med en kalkylperiod om 9,75
ar, perioden april 2019 till december 2028. For beddmning av
restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har &ven driftnettot
for ar 2029 berdknats. Ett par av virderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar
fran fardigstdllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden for-
langts for att beakta detta. Vid bedémning av en fastighets fram-
tida intjdningsformaga har, utéver inflationsantagande om 2,0
procent, hinsyn tagits till eventuella fordndringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastningskraven &r
individuella per fastighet beroende pa analys av genomforda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

2019 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-mar jan-mar
Hyresvérde kr/kvm 1523 1452
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 94,0
Fastighetskostnader, kr/kvm 704 852
Driftéverskott, kr/kvm 734 561
Fastighetsvéarde, kr/kvm 35540 34951
Antal byggnader 42 30
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 169,1 134,1
Genomsnittlig varderingsyield 3,1 3,1
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Finansiering

Not 9 Finansiering

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk med en belénings-
grad som langsiktigt inte ska overstiga 50 procent och en rinte-
tackningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital och substansvirde

Det egna kapitalet uppgick den 31 mars 2019 till 2 772,3 Mkr
(2 234,0) vilket motsvarar 82,34 (74,47) kronor per aktie. Under
perioden har eget kapital 6kat med periodens resultat om 16,3
Mkr (64,3).

Det langsiktiga substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till 105,20
kronor per aktie (99,92). Det langsiktiga substansvérdet har 6kat
med 5,3 procent jamfort 31 mars 2018. Aktuellt substansvirde
(EPRA NNNAV) uppgick till 3 289,9 Mkr (2 784,3) eller 97,71
kronor per aktie (92,81) efter avdrag for bedomd verklig uppskju-
ten skatteskuld.

31 mars 2019 31 mars 2018 31 december 2018
Mkr kr/aktie? Mkr kr/aktie? Mkr kr/aktie?
Eget kapital enligt balansrakningen 2772,3 82,34 2234,0 74,47 2 756,0 81,85
Aterléggning:
Derivat enligt balansrakningen 82,7 2,46 74,6 2,49 73,5 2,18
Uppskjuten skatteskuld enligt balansréakningen 686,9 20,40 689,0 22,97 679,8 20,19
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) 3542,0 105,20 2997,5 99,92 3509,3 104,23
Avdrag:
Derivat enligt balansrakningen -82,7 -2,46 -74,6 -2,49 -73,5 -2,18
Beddémd verklig uppskjuten skatteskuld -169,4 -5,03 -138,7 -4,62 -168,3 -5,00
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 3289,9 97,71 2784,3 92,81 32674 97,04

1 Jamférelsetal har justerats for aktiesplit (10 000:1) som genomférdes under 2018 samt den aktiesplit (3:1) som beslutades pa drsstimman 11 mars 2019 och

registrerades hos Bolagsverket 1 april 2019.

Réntebarande skulder
John Mattsons uppléning sker i bank med pantbrev som sékerhet.
John Mattson hade vid periodens utgéng kreditavtal om
2 587,2 Mkr (1 867,4). Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen
av perioden uppgick till 2 539,5 Mkr (1 857,4) varav 2 155,3 Mkr
(0,0) var langfristig skuld och 384,2 Mkr (1 857,4) var kortfristig.
Réntebidrande nettoskuld uppgick till 2 519,1 Mkr (1 853,1),
vilket motsvarar en beldningsgrad om 41,3 procent (37,7).
Nyupplaning har under perioden skett med 62,4 Mkr (72,5),
for att finansiera genomforda och pagaende nybyggnationspro-
jekt och uppgraderingar. Amortering har under perioden skett
med 2,3 Mkr (0,0).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden till 3,0 &r (0,6).

Efter periodens utgéng har den disponibla likviditeten utdkats
med 150 mkr i form av tillkommande kreditloften. Med syfte att
sikerstilla refinansiering av befintliga kreditavtal fram till 30
september 2020 har hdrutdver dven avtal tecknats om refinansie-
ring om 475 mkr.
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Rénte- och kreditbindning 31 mars 2019

Rantebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Kreditavtal
Volym Snittrénta volym Utnyttjat, Volym Snittrénta
Léptid (Mkr) (%)P  Andel (%) (Mkr) Mkr Andel (%) (Mkr) (%)?
0-1a&r 838 2,07 33 394 384 15 0
1-2 ar 259 2,50 10 164 126 5 186
2-3 &r 450 1,67 18 1079 1079 43 100
3-4 ar 54 0,91 2 475 475 19 54
4-5 ar 171 1,21 7 475 475 19 171
>54&r 768 1,82 30 0 0 0 768
Summa 2540 1,88 100 2587 2540 100 1279 1,85

D Genomsnittlig rénta vid periodens utgdng inklusive derivat.
2 Volymviagd genomsnittsranta fér rantederivat.

Réntebindning och rintederivat

For att sikerstdlla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostruk-
turen fordelad 6ver tid. For att begrénsa rianterisken for 1an med
rorlig rdnta anvidnder John Mattson derivat i form av rénteswap-
par. En ridnteswap ér ett avtal mellan tva parter om byte av rinte-
betalningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera
ett 1an med rorlig rinta (Stibor) och en rdnteswap kan en forut-
bestdmd rénta sékerstéllas under ranteswappens 16ptid. Avtalet
innebdr att bolaget erhaller en rorlig rdnta (motsvarande rantan
pa laneavtalet) samtidigt som en fast rénta (swaprénta) erlaggs.
Inga av bolagets laneavtal innehaller villkor om att den rorliga
basrintan (Stibor) ej kan understiga noll vid faststéllande av
rédnteniva for ranteperioderna. Sddana villkor skulle medfora
stigande riantekostnader for bolaget vid negativa basréntor och
kraftigt begrinsa effektiviteten i rantesékringen, varfor endast
laneavtal har ingatts utan sadana villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa deri-
vat marknadsvérderas. Om den avtalade rédntan pa derivatinstru-
menten avviker fran marknadsréntan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pé réntederiva-
ten dér den ej kassaflodespaverkande vardeforandringen redovi-
sas Over resultatrdkningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts

marknadsvérde upplosts i sin helhet och vérdeforindringen dver
tid har séledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 1 279,0 Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 50,3 procent
(68.9) av rintebdrande skulder. Bolaget har &ven avtalat om
ranteswappar om 400,0 Mkr med startdatum ar 2020, vilka star-
tas i samband med att ett derivatavtal om 586 Mkr 16per ut.
Rénteswapparna forfaller mellan ar 2020 och 2028. Marknads-
vardet pé réantederivaten vid periodens utgéng uppgick till -82,7
Mkr (-74,6). Reserven om 82,7 Mkr kommer succesivt att upp-
16sas och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett
réanteldge. Ingen sdkringsredovisning tillimpas. Verkligt virde
pa langfristiga rdntebdrande skulder avviker inte vésentligt fran
dess redovisade virde eftersom diskonteringseffekten inte &r
visentlig.

John Mattsons genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
ranteswappar, uppgick vid periodens utgang till 3,2 ér (4,5).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga réntan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av
ranteswappar, till 1,88 procent (2,13).
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Kassaflédesanalys for koncernen

i sammandrag

2019 2018 Rullande 12 man 2018
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr 18-mar 19 jan-dec
Den lI6pande verksamheten
Resultat fére skatt 23,7 84,6 172,6 233,4
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet
Vardeférandring pé fastigheter -21,4 -79,7 -150,6 -208,9
Vardeférandring pa rantederivat 9,2 0,2 8,1 -0,8
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,4 1,5 1,6
C)vriga poster som inte ingdr i kassaflédet 0,1 -0,1 0,0 -0,1
Betald skatt -0,3 0,0 -0,3 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital 11,6 5,4 31,4 25,2
Kassafléde fran féréndringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar 10,4 5,6 -10,0 -14,8
Féréandring av rérelseskulder -25,8 10,8 -26,4 11,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -3,8 21,8 -5,0 21,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i inventarier -0,4 0,0 -0,5 -0,1
Forvary av forvaltningsfastigheter? - -5,6 -5,6
Investeringar i férvaltningsfastigheter -38,2 -99,7 -224.8 -287,5
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -38,6 -99,7 -230,9 -293,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 62,4 72,5 2544 264.5
Amorteringar -2,3 - -2,3 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 60,1 72,5 252,1 264,5
Periodens kassafléde 17,7 -5,3 16,2 -6,8
Likvida medel vid periodens bérjan 2,8 9,6 4,3 9,6
Likvida medel vid periodens slut 20,5 4,3 20,5 2,8
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalys
D Férvarv av férvaltningsfastigheter via bolag:
Férvaltningsfastigheter 804,5 804,5
Rérelsefordringar 0,5 0,5
Likvida medel 2,1 2,1
Overtagna I3n -430,0 -430,0
Rérelseskulder -5,4 -5,4
Overtagna nettotillgdngar 371,7 371,7
Kvittningsemission -364,0 -364,0
Utbetald kdpeskilling 7,7 7,7
Avgar: Likvida medel i férvérvat bolag -2,1 -2,1
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 5,6 5,6
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB med organisationsnummer 556802-2858 bestér i huvudsak av
koncerngemensamma tjdnster som beror strategi, kommunikation, afférsutveckling och ekonomi/finans.

Moderbolagets resultatrikning i sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan—-mar jan—-mar jan—-dec
Intakter 1,6 1,5 64,3
Centrala administrationskostnader -10,6 -5,0 -41,2
Rérelseresultat -9,0 -3,6 23,1
Rantenetto -1,3 -0,8 -2,9
Resultat efter finansiella poster -10,3 -4,3 20,2
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 -28,8
Resultat fore skatt -10,3 -4,3 -8,6
Skatt 1,2 0,0 -2,4
Periodens resultat 9,1 -4,3 -11,0
Moderbolagets balansriékning i sammandrag
Belopp i Mkr 31 mar 2019 31 mar 2018 31 dec 2018
Tillgdngar
Andelar i koncernféretag 1 668,6 12948 1 668,6
Uppskjuten skattefordran 1,2 2,4 0,0
Fordringar pa koncernféretag 90,0 74,3 97,1
Ovriga kortfristiga fordringar 0,1 0,0 0,1
Likvida medel 20,2 4,1 2,5
Summa tillgdngar 1780,0 1375,7 1768,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1245,2 897,0 1254,3
Skulder till koncernféretag 528,8 475,7 4929
évriga kortfristiga skulder 6,0 3,6 21,1
Summa eget kapital och skulder 1780,0 1375,7 1768,3
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Méjligheter och risker fér koncernen

och moderbolaget

Méjligheter och risker i kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintidkter kommer 84 procent fran
bostadshyresgéster. Vakansgraden &r mycket 14g och hyrorna ar
forhéllandevis sékra och forutsdgbara. Samtliga John Mattsons
fastigheter dr beldgna pa Liding6 och ligger i attraktiva omraden
med god efterfragan.

De storsta driftkostnaderna for John Mattson ar de s kallade
mediakostnaderna dér el, virme och vatten ingar. El- och virme-
kostnaden varierar nigot ar fran &r beroende pd kommunala
taxor, priser och forbrukning.

Réntekostnader &r en av John Mattsons enskilt storsta kost-
nader och paverkas av forandringar i marknadsréntor varvid
stigande marknadsréntor normalt &ver tid 4r en effekt av ekono-
misk tillvaxt och stigande inflation. Den réantebérande uppla-
ningen medfor ddrmed att John Mattson exponeras for bland
annat réanterisk.

Helarseffekt, kommande
12 ménader, Mkr

Paverkan pa forvalt-

Féréndring +/- ningsresultat

Hyresniva 100 kr per kvm +/-16,9
Ekonomisk uthyrnings-

grad 1 procentenhet +/-2,6
Fastighetskostnader 5 procent +/-4,7
Underliggande mark-

nadsrénta 1 procent +/-8,4

Méjligheter och risker i fastigheternas
varde

John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vérdeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framforallt

resultat, men dven finansiell stdllning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvérde bestdms av utbud och efterfragan
pa marknaden. Fastigheternas virde beror av deras 16nsamhet,
tillvédxt och avkastningskrav. Ett hdgre driftnetto och/eller ett
lagre avkastningskrav paverkar vérdet positivt. Ett 1dgre drift-
netto och/eller ett hdgre avkastningskrav paverkar virdet nega-
tivt. Nedan illustreras hur en procentuell fordndring av fastig-
hetsviardet paverkar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring,
Mkr -1220 -610 0 610 1220
Beldningsgrad, % 51,6 45,9 41,3 37,5 34,4

Finansiell risk

Tillgéng till finansiering &r en bolagets storsta risker att hantera.
Risken begrénsas av en lag belaningsgrad samt en hdg disponi-
bel likviditet. Vid periodens utgang uppgick den disponibla lik-
viditeten till 68,1 Mkr (14,3). Bolagets volymvdgda genomsnitt-
liga kreditbindning uppgick till 3,0 ar (0,6) vid periodens ut-
gang. For att begrdnsa bolaget exponering mot stigande rantor
har avtal om rénteswappar ingatts med banker.
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Nyckeltal

2019 2018 Rullande 12 man 2018

jan-mar jan-mar aprl8-marl9 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
C)verskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 50,5 47,3
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéang, % 95,8 94,0 95,8 96,5
Hyresviarde vid periodens utgang, Mkr 257,4 194,7 257,4 257,4
Hyresvirde ldgenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1413 1350 1413 1411
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1 169,1
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 38,2 99,7 226,0 287,5
Fastighetsviarde vid periodens utgadng, Mkr 6099,1 4918,0 6099,1 6039,5
Fastighetsvarde vid periodens utgéng, kr/kvm 35540 34 951 35 540 35339
Totalt antal ldagenheter, st 2177 1610 2177 2177
Antal uppgraderade ldagenheter under perioden, st 13 89 299 375
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgéng, st 1366 1161 1366 1366
Antal orenoverade ldgenheter vid periodens utgéng, st 396 139 396 396
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 62,0 47,8 232,5 218,3
Driftsdverskott, Mkr 34,7 20,6 117,3 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 11,5 51 30,2 23,7
Periodens resultat efter skatt 16,3 64,3 174,0 222,3
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,3 37,7 41,3 41,0
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 1,9 2,1 1,9 1,9
Réantetdckningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,7 1,6
Réntebindningstid vid periodens utgéng, ar 3,2 4,5 3,2 3,5
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 3,0 0,6 3,0 3,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 3542,0 29975 3542,0 3509,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), Mkr 3289,9 2784,3 3289,9 32674
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie!) 0,34 0,17 0,92 0,74
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 103,0 -39,8 10,8 -21,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % ? 201,6 -39,8 103,2 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie?) 0,48 2,14 5,31 6,98
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktiel) 105,20 99,92 105,20 104,23
Tillvéxt i langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 5,3 29 5,3 7,3
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie?) 97,71 92,81 97,71 97,04
Eqget kapital, kr/aktie? 82,34 74,47 82,34 81,85

D Nyckeltal per aktie &r omraknat utifr&n den split 3:1 som beslutades pé &rsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.

2) Farvaltningsresultatet har justerats fér kostnader av engdngskaraktér kopplat till planerad bérsnotering. Férvaltningsresultatet fér forsta kvartalet 2019 har justerats med
5,6 Mkr (0,0). Hel&ret 2018 har pa motsvarande sétt justerats med 19,6 Mkr. Fér rullande tolv mé&nader har férvaltningsresultatet féljaktligen justerats med 25,2 Mkr.
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Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i arsredo-
visningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Radet for finansiell rappor-
tering utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderforetaget tillimpar samma redovisningsprinciper
som koncernen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2.

Koncernen fortidstillimpade redan under 2018 redovisningsstandarden IFRS 16 — Leasing som annars triadde i kraft den 1 januari
2019 for bolag med ridkenskapséar som paborjas den 1 januari 2019 eller senare. Som en f6ljd av denna fortidstilldmpning finns inga
nya eller &ndrade standarder som tradde i kraft den 1 januari 2019 som bedémts ha paverkan pa John Mattsons finansiella rapporter
2019. For 6vrig information om redovisningsprinciper rekommenderas koncernens arsredovisning for 2018 som finns tillgdnglig pa
John Mattsons hemsida.

Liding6 den 26 april 2019

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

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) Org.nr 5568022858

Inledning

Jag har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for John Mattson
Fastighetsforetagen AB (publ) per 31 mars 2019 och den treménadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Mitt ansvar &r att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa min 6versiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Jag har utfort min Sversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra Gversiktliga granskningsétgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Ovrigt har.

De granskningsétgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for mig att skaffa mig en sadan sékerhet att
jag blir medveten om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pé en versiktlig granskning har darfor inte den sidkerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa min dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger mig anledning att anse att delarsrap-
porten inte, i allt vésentligt, dr uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och éarsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 26 april 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Handelser efter periodens utgang

I samband med arsstimman den 11 mars 2019 beslutade arsstimman om en uppdelning av bolagets aktier varigenom varje aktie
delas upp i tre (split 3:1) sd att det nya antalet aktier i bolaget 4r 33 670 032 aktier. Uppdelningen av aktier registrerades hos Bolags-

verket den 1 april 2019.

Aktien

John Mattson Fastighetsforetagen AB ér ett privat aktiebolag med sdte pa Liding6. Moderbolaget i koncernen hade vid periodens
utgang tva storre aktiedgare. Dessa tva &r AB Borudan Ett vilka dger 88,96 procent av aktierna respektive Tagehus Holding AB vilka
ager 10,90 procent av aktierna. Under det tredje kvartalet 2018 har ledningsgruppen forvérvat aktier till en total andel om netto

0,14 procent. Styrelsen har beslutat att utreda forutsittningarna for en notering av bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm huvudlista.

Féréandring i Totalt antal Férandring i
o
Ar Héndelse antalet aktier aktier aktiekapital (kr) Aktiekapital (kr) Kvotvirde (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2011 Fondemission - 1000 9900 000 10000000 10 000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9999 000 10000000 - 10000000 1
2018 Nyemission 1223 344 11 223 344 1223 344 11 223 344 1
2019* Aktiesplit 3:1 22 446 688 33670032 - 11 223 344 0,33
* Uppdelningen av aktier registrerades hos Bolagsverket den 1 april 2019. Samtliga nyckeltal per aktie har omréknats med hénsyn tagen till uppdelningen av aktier da
registrering skedde innan denna rapports godkénnande.
Definiti
John Mattson Fastighetsforetagen AB tillimpar European Securities and Markets Authority’s (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer finansiellt métt dver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering,
IFRS och Arsredovisningslagen.
Nyckeltal Definition Syfte
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklu- Anvénds fér att belysa John Mattsons aktuella
sive rantederivat och bedémd verklig skat-  substansvérde per aktie pa ett fér bérsbola-
teskuld vid periodens utgang dividerat med  gen enhetligt satt.
utestdende aktier per balansdagen.
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklu- Ett etablerat matt pa koncernens substans-
sive rantederivat och bedémd verklig skat-  varde som méjliggér analyser och jamférel-
teskuld vid periodens utgang. ser.
Belaningsgrad vid periodens utgéng, % Réntebarande skulder med avdrag for likvida Anvénds for att belysa John Mattsons finansi-
medel i procent av fastigheternas bokférda  ella risk och visar hur stor del av verksam-
vérde vid periodens slut. heten som &r beldnad med réntebarande
skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med
andra fastighetsbolag.
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Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utesta-
ende aktier per balansdagen.

Nyckeltalet visar hur stor andel av John Matt-
sons redovisade egna kapital varje aktie re-
presenterar.

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens ut-
gang, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande
till kontrakterade hyror plus rabatter och va-
kanser pa arstakt vid periodens utgang.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John
Mattsons effektivitet i utnyttjande av ytor i
sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingar saval direkta fastighetskostna-
der, sdsom kostnader f6r drift, underhall och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader i form av uthyrning och fastighetsadmi-
nistration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

Verkligt varde for fastigheter exklusive pa-
gadende projekt dividerat med uthyrbar area
fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Anvéands for att belysa John Mattsons genom-
snittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

Nyckeltalet ger en dkad férstaelse fér John
Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

Resultat exklusive vardeféréandringar och
skatt dividerat med genomsnittligt antal ute-
stdende aktier under perioden.

Nyckeltalet ger en 6kad férstéelse for ut-
vecklingen av férvaltningsresultatet med
hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékter i férhéllande till brut-
tohyra under perioden.

Anviands fér att méata John Mattsons effektivi-
tet i utnyttjandet av ytor i sina férvaltningsfas-
tigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad légen-

heter, %

Periodens bostadshyresintakter i férhallande
till bruttohyra bostdder under perioden.

Anvands for att mata John Mattsons effektivi-
tet i utnyttjandet av bostadsytor i sina férvalt-
ningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig rinta vid periodens utgdng, %

Viagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér
samtliga krediter i skuldportféljen inklusive
rantederivat.

Anvéands for att belysa John Mattsons finansi-
ella risk.

Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang,
kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
vérdet av vakanser och rabatter pa arsbasis
vid utgdngen av perioden dividerat med ut-
hyrbar bostadsarea for fastigheter dgda vid
periodens utgang.

Anvands fér att belysa John Mattsons intékts-
potential avseende bostader, per kvadratme-
ter.

Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr

Kontrakterade hyror pa arstakt plus vérdet av
vakanser och rabatter pa érsbasis vid ut-
géngen av perioden.

Anvands fér att belysa John Mattsons intékts-
potential.

Kontraktsvirde vid periodens utgang, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
&gda vid periodens utganag.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med &terlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt. EPRA NAV
ar ett nyckeltal som definierats av organisat-
ionen European Public Real Estate Associat-
ion.

Redovisat eget kapital med &terlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat
med utestdende aktier per balansdagen.

Ett etablerat matt pa koncernens substans-
varde som mdijliggér analyser och jamfoérel-
ser.

Anvénds fér att belysa John Mattsons langsik-
tiga substansvéarde per aktie pa ett fér bors-
bolagen enhetligt sétt.

Réntebirande nettoskuld vid
periodens utgang, Mkr

Réntebarande skulder med avdrag fér likvida
medel vid periodens utgang.

Anvands fér att belysa John Mattsons skuld-
sattning.

Réntetéckningsgrad under
perioden, ggr

Resultat fére vardeférandringar med tillagg
for rantekostnader dividerat med rantekost-
nader.

Nyckeltalet anvands for att belysa hur kénsligt
John Mattsons resultat ar fér ranteférand-
ringar, da det visar hur manga génger Bola-
get klarar av att betala sina réntor med resul-
tatet frdn den operativa verksamheten.

6verskottsgrad, %

Periodens driftéverskott i procent av redovi-
sade hyresintakter.

Anvénds for att belysa hur stor del av John
Mattsons intakter som &terstar efter fastig-
hetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitets-
matt jamférbart dver tid men ocksd mellan
fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

Rullande
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV), kr/aktie Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV) vid periodens utgang, Mkr 32899 2784,3 32899 32674
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 33670
A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 92,81 97,71 97,04
Rullande
Beldningsgrad vid periodens utgdng, % Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Réntebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrdkningen, Mkr 2539,5 1857,4 2539,5 24794
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, Mkr 20,5 4,3 20,5 2,8
C Férvaltningsfastigheter enligt balansréakningen vid periodens utgéng, Mkr 6099,1 4918,0 6099,1 6039,5
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,3 37,7 41,3 41,0
Rullande
Eget kapital, kr/aktie Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, Mkr 2772,3 2234,0 2772,3 2756,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 82,34 74,47 82,34 81,85
Rullande
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, % Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 246,6 183,1 246,6 248,5
B Vakansvarde pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 10,7 11,7 10,7 8,9
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 95,8 94,0 95,8 96,5
Rullande
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr 6099,1 4918,0 6099,1 6039,5
B Bokfért varde pagaende projekt vid periodens utgéng, Mkr 90,9 231,7 90,9 65,3
C Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1 169,1
(A-B)/C Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 35540 35339
Rullande
Férvaltningsresultat, kr/aktie Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 11,5 51 30,2 23,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30000 32765 31860
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,17 0,92 0,74
Rullande
Férvaltningsresultat, Mkr Q12019 Q12018 12 mén 2018
A Arets resultat 16,3 64,3 174,0 222,3
B Aktuell och uppskjuten skatt 7,5 20,3 -1,4 11,1
C Véardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 12,2 79,5 142,5 209,7
A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 11,5 5,1 30,2 23,7
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Rullande 12

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % Q12019 Q12018 man 2018
A Periodens hyresintakter, Mkr 62,0 47,8 232,5 218,3
B Periodens bruttohyra, Mkr 64,9 48,7 240,6 2244
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 98,2 96,6 97,3
Rullande 12
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, % Q12019 Q12018 man 2018
A Periodens hyresintakter lagenheter, Mkr 52,4 39,6 195,8 183,0
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 54,2 40,1 200,9 186,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ldgenheter, % 96,6 98,8 97,5 98,0
Rullande 12
Genomsnittlig rinta vid periodens utgdng, % Q12019 Q12018 man 2018
A Réntekostnad uppréaknat till arstakt vid utgdngen av perioden, Mkr 47,8 39,6 47,8 46,6
B Réntebéarande skuld vid periodens utgang, Mkr 2539,5 1857,4 2539,5 24794
A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 2,1 1,9 1,9
Rullande 12
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr Q12019 Q12018 man 2018
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 246,6 183,1 246,6 248,5
B Vakansvarde pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 10,7 11,7 10,7 8,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, mkr 257,4 194,7 257,4 257,4
Rullande 12
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm Q12019 Q12018 man 2018
A Kontraktsvarde ldgenheter pa arsbasis vid periodens utgadng, Mkr 212,0 153,0 212,0 213,5
B Vakansvarde lagenheter pé arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 5,6 9,1 5,6 3,7
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgang, tkvm 154,0 120,0 154,0 154,0
(A+B)/C Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1413 1350 1413 1411
Rullande 12
Justerat férvaltningsresultat kr/aktie Q12019 Q12018 man 2018
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 11,5 51 30,2 23,7
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, Mkr 5,6 25,2 19,6
C Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30000 32765 31860
(A+B)/C Justerat férvaltningsresultat kr/aktie under perioden 0,51 0,17 1,69 1,36
Rullande 12
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % Q12019 Q12018 man 2018
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,51 0,17 1,69 1,36
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregadende period 0,17 0,28 0,83 0,94
A/B-1 Justerad tillvéixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 201,6 -39,8 103,2 44,1
Rullande 12
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie Q12019 Q12018 man 2018
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, Mkr 3542,0 29975 3542,0 3509,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 99,92 105,20 104,23
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Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Rullande 12
Mkr Q12019 Q12018 mén 2018
A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, Mkr 2772,3 2234,0 2772,3 2756,0
B Derivat enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr 82,7 74,6 82,7 73,5
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen vid periodens utgdng, Mkr 686,9 689,0 686,9 679,8
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr 3542,0 2997,5 3542,0 3509,3
B Derivat enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr -82,7 -74,6 -82,7 -73,5
E Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -169,4 -138,7 -169,4 -168,3
D-B-E Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr 3289,9 2784,3 3289,9 32674
Rullande 12
Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, mkr Q12019 Q12018 man 2018
A Réntebarande skulder vid utgéngen av perioden, Mkr 2539,5 1857,4 2539,5 24794
B Likvida medel vid utgadngen av perioden, Mkr 20,5 4,3 20,5 2,8
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 2519,1 1853,1 2519,1 2476,6
Rullande 12
Réntetéckningsgrad under perioden, ggr Q12019 Q12018 man 2018
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, Mkr 11,5 51 30,2 23,7
B Finansiella kostnader under perioden, Mkr 11,9 10,4 42,2 42,1
(A-B)/-B Réntetéckningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,7 1,6
Rullande 12
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % Q12019 Q12018 man 2018
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,34 0,17 0,92 0,74
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregédende period 0,17 0,28 0,83 0,94
A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 103,0 -39,8 10,8 -21,0
Rullande 12
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % Q12019 Q12018 man 2018
A Léngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, kr/aktie 105,20 99,92 105,20 104,23
Léngsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid utgéngen av féregdende
B tolvmanadersperiod, kr/aktie 99,92 97,09 99,92 97,09
A/B-1 Tillvéxt i langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % 5,3 2,9 5,3 7,3
Rullande 12
Overskottsgrad under perioden, % Q12019 Q12018 man 2018
A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, Mkr 34,7 20,6 117,3 103,2
B Periodens hyresintdkter enligt resultatrakningen 62,0 47,8 232,5 218,3
A/B 6verskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 50,5 47,3
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Kontaktuppgifter, kalender

Finansiell kalender

Delérsrapport januari—juni 2019 23 augusti 2019
Delérsrapport januari—september 2019 7 november 2019
Bokslutskommuniké 2019 februari 2020
Information

Pa John Mattsons webbplats finns méjlighet att ladda ned
och prenumerera péa pressmeddelanden och delérsrapporter.

www.johnmattson.se

Ytterligare information kan erhallas av
Siv Malmgren, Vd

siv.malmgren@johnmattson.se

Tel: 070-539 35 07

Maria Sidén, ekonomi- och finanschef

maria.siden@johnmattson.se
Tel: 070-337 66 36
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