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Bokslutskommunike 2019

Januari-december 2019

- Hyresintakterna uppagick till 253,0 Mkr (218,3), en kning
med 16 procent.

- Forvaltningsresultatet uppgick till 64,9 Mkr (23,7)
motsvarande 1,93 kr per aktie (0,74).

2 Férvaltningsresultatet har under aret belastats
med kostnader av engdngskaraktar om 9,9 Mkr (19,6)
kopplat till genomférd bérsnotering under aret.

= Vardeférandringarna for fastigheter uppaick till 165,6 Mkr
(208,9), och vardeférandringarna fér rantederivat uppgick
till 4,6 Mkr (0,8).

5 Arets resultat efter skatt uppaick till 178,8 Mkr (222,3),
motsvarande 5,31 kr per aktie (6,98).

- Fastighetsvardet uppgick till 6 365,2 Mkr (6 039,5).

= Investeringarna uppgick till 160,1 Mkr (1 091,9 varav
804,5 Mkr avsag forvarv av Kappala 2018).

- Styrelsen féreslar drsstimman att ingen utdelning ska lamnas

fér rakenskapsaret 2019.

Oktober-december 2019

>

-)

Hyresintdkterna uppagick till 64,8 Mkr (61,4), en 6kning
med 6 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 19,8 Mkr (3,4)
motsvarande 0,59 kr per aktie (0,10).

Férvaltningsresultatet har under perioden belastats
med kostnader av engéngskaraktar om 0,0 Mkr (9,1, kopplat
till genomférd bérsnotering).

Vardeférandringarna fér fastigheter uppgick till 106,2 Mkr

(2,6), och vardeférandringarna for rantederivat uppgick
till 36,3 Mkr (-6,1).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 126,3 Mkr (-6,0),
motsvarande 3,75 kr per aktie (-0,18).

Investeringarna uppgick till 30,2 Mkr (56,5). | december
ingick John Mattson avtal om férvérv av 541 lagenheter,
tilltrade skerimaj 2020.

JohnMattson

GODA LIVSMILJOER OVER GENERATIONER



John Mattson

- mal och strateqgier

John Mattson ér Lidingds storsta bostadsfastighetsdgare med ndrmare
2 300 lidgenheter. Bestandet finns i Larsberg, Képpala, Baggeby och Dalénum.
Verksamheten etablerades 1965 av byggmaéstare John Mattson och virdegrunden
- langsiktighet, professionalitet och engagemang - &r lika stark idag som da.

Affarsidé

Var affarsidé &r att langsiktigt dga, for-
valta och utveckla bostadsfastigheter och
attraktiva lokalsamhéllen 1 Stockholmsre-
gionen.

Erbjudande

Vi erbjuder en vilfungerande vardag for
alla, genom forvaltning och utveckling av
trivsamma bostdder och trygga boende-
miljoer.

Finansiella mal

2 Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt
substansvirde per aktie med minst 10
procent, inklusive virdedverforingar,
6ver en konjunkturcykel.

2 Genomsnittlig arlig tillvéxt i forvalt-
ningsresultatet per aktie med minst 10
procent 6ver en konjunkturcykel.

= Virdet av koncernens fastigheter ska
vid utgangen av 2023 minst uppga till
10 Mdkr.

Strategier

Férvaltning

Vi forvaltar genom nérhet och helhet. Vi
kan vara fastigheter och kédnner vara kun-
der. Vi tar ansvar for helheten, d.v.s bade
bestandet och utvecklingen av livet mellan
husen. Vi underhaller vara fastigheter
utifran ett langsiktigt livscykelperspektiv.
Genom effektiv drift och skétsel optimerar
vi resursanvandningen och sékerstéller
laga kostnader.

Féradling

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

Fortatning

Vi fortdtar pa egen mark eller i ndra
anslutning till vara fastigheter. Pa sa sétt
adderar vi nya kvaliteter till lokalsamhal-
let och skapar goda livsmiljoer.

Férvarv

Vi strivar efter att forvérva fastigheter
och byggritter med utvecklingspotential

i goda marknadsldgen i Stockholmsregi-
onen med nérhet till vdlfungerande infra-
struktur. Vi forvérvar utifran ett langsiktigt
ansvarstagande.

Finansiering

Vi efterstrivar finansiering med lag risk.
I praktiken innebér det att belanings-
graden netto ej langsiktigt ska Gverstiga
50 procent och rantetdckningsgraden ej
langsiktigt ska understiga 1,5.
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Utveckling 2019

7 % tillvaxt
substansvirde

159 % tillvaxt
férvaltningsresultat

6,4 Mdkr
fastighetsvirde



Vasentliga hdndelser
fjarde kvartalet 2019

- John Mattson har ingatt avtal om férvérv av 541 hyresritter i Rotsunda och Rotebro i Sollentuna
kommun. Tilltrdde sker under maj 2020 och paverkar varken fastighetsvérde eller resultatutfall 2019.

Nyckeltal 2019 2018 2019 2018

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter, Mkr 64,8 61,4 253,0 218,3
Driftéverskott, Mkr 40,2 27,4 152,8 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 19,8 3.4 64,9 23,7
Férvaltningsresultat, kr/aktiel) 0,59 0,10 1,93 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 485,3 -45,9 159,0 -21,0
Justerad tillvaxt i forvaltningsresultat, kr/aktie, % 2) 58,9 99,3 63,6 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie!) 3,75 -0,18 5,31 6,98
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 6 365,2 6039,5 6 365,2 6039,5
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,9 96,5 94,9 96,5
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 40,7 41,0 40,7 41,0
Réantetdckningsgrad under perioden, ggr 2,5 1,5 2,3 1,6
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV), kr/aktiel) 111,07 104,23 111,07 104,23
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3 6,6 7,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktieD 103,36 97,04 103,36 97,04

D Jamforelsetal per aktie &r omréknat utifrén den split 3:1 som beslutades pa &rsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
2) Férvaltningsresultatet har justerats fér kostnader av engdngskaraktar kopplat till genomférd bérsnotering. Férvaltningsresultatet for perioden har justerats med 9,9 Mkr
(19,6) och fér kvartalet med 0,0 Mkr (9,1).

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 23-24.
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VD HAR ORDET

Nyférvarvi Sollentuna

| december 2019 ingick John Mattson avtal om att férvérva 541 hyresbostédder i

Sollentuna kommun, med tilltrdde i maj 2020. | enlighet med var tillvéxtstrategi

etablerar vi dirmed John Mattson dven utanfér Lidingé. | Kdppala och Larsberg
fortsitter arbetet med att bas- och totaluppgradera bostdderna.

Precis innan jul ingick John Mattson avtal
om att forvdrva 541 hyresbostidder i Rote-
bro och Rotsunda i Sollentuna kommun
norr om Stockholm. Séljare &r Sollentuna
Stadshus AB.

Forvarvet omfattar totalt 37 200
kvadratmeter uthyrbar area fordelade pa
29 fastigheter med bra ldgen intill Rotebro
centrum och Rotsunda torg, ndra sévil
pendeltagsstation som E18 och E4:an.
Fastighetsbestandet utokas genom forvér-
vet med cirka 22 procent uthyrbar area.

Rotebro och Rotsunda &r expansiva
omraden i Sollentuna kommun med
positiv befolkningsutveckling och hog
efterfragan pa bostidder. Byggnaderna dr
till storsta delen uppforda under 1950- och
70-talen, och omfattar framst tva- och
trerumslégenheter.

Férvarvet innebér att John Mattson
etablerar sig dven utanfor Lidingd, helt
i enlighet med bolagets tillvixtstrategi.
Fastighetsportfoljen passar vél in i bola-
gets forvaltningsstrategi som utgér frén ett
langsiktigt ansvarstagande och helhets-
perspektiv med fokus pa savil vilskotta
byggnader som bostadsomraden. Vi ser
vidare stor forddlingspotential i bestandet
som till stora delar behover uppgraderas
i form av stamrenoveringar. Detta kan vi
gora genom var beprévade Larsbergsmodell.

Tilltrdde till fastigheterna sker i maj
2020. Vi ser fram emot att triffa vara
hyresgéster och att fortsétta utveckla
bostadsomradena till goda livsmiljoer.

Uppgraderingar i Képpala och
Larsberg

Uppgraderingsarbetet i Képpala pagér och
fram till sommaren 2021 raknar vi med
att basuppgradera cirka 400 ldgenheter i
omradet. Under 2019 totaluppgraderade
vi farre dn 100 lagenheter men inklusive
det antal vi under kommande tvaarsperiod
planerar att totaluppgradera kan vi na vart
mal, 100 totaluppgraderade ldgenheter per
ar over tid.

Utdver bas- och totaluppgraderingar
tillfor vi dven 36 lagenheter genom vinds-
pabyggnader och konvertering av lokaler.
I Larsberg fortsitter totaluppgraderingar

44

Genom forvérvet
avde 541
lagenheterna utdkar
vi fastighetsbestandet
med 22 procent.

av tomstéllda lagenheter for att vi ska
kunna erbjuda nya hyresgister en bra och
tidsenlig standard. Aven boende i bas-
uppgraderade ldgenheter erbjuds att fa sin
lagenhet totaluppgraderad.

I Larsberg &r vara hyresgéster i de 74
ungdomsliagenheterna i U25 inflyttade
sedan fjirde kvartalet 2019.

Férvaltningsresultat och
substansvirde

For aret 2019 uppgick forvaltningsre-
sultatet till 64,9 Mkr (23,7) och forvalt-
ningsresultatet per aktie till 1,93 kr (0,74)
motsvarande en tillvaxt om 159 procent.
Det langsiktiga substansvérdet per aktie
uppgick den 31 december till 111 kr (104).

Maluppfyllelse 2019

Malet dr att 0ka substansvérdet i genom-
snitt med minst 10 procent per aktie per
ar over en konjunkturcykel. De senaste
12 ménaderna har substansvardet dkat
med 7 procent.

Tillvixten i forvaltningsresultatet
pa 159 procent forklaras framfor allt av
forvirvade och nybyggda fastigheter fran
halvarsskiftet 2018.

Fastighetsvirdet &r per 31 december
2019 6,4 Mdkr. Virdet av koncernens

fastigheter ska vid utgangen av 2023 minst

uppga till 10 Mdkr.

Okat fokus pa
hallbarhetsarbete

Under 2019 har en strategi arbetats fram
for vidareutveckling av bolagets hallbar-
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hetsarbete. Kartldggning pagar av bolagets
koldioxidutslépp i savil forvaltning som

i projektverksamheten. Detta arbete utgor
underlag for prioritering av atgirder for att
visentligt minska denna paverkan.

Det sociala héllbarhetsarbetet dr vil
forankrat hos John Mattson och vi fortsét-
ter med de arligt aterkommande aktivi-
teterna mellan husen tillsammans med
boende i vara bostadsomraden.

Framtidsutsikter

Genom forvérvet av fastigheterna i Sollen-
tuna kommun har bolaget nu en bredare
verksamhetsbas dn tidigare. Tillskottet av
drygt 500 lagenheter utdkar ldgenhets-
innehavet med ndrmare 25 procent och
starker basen for var forddlingsstrategi via
Larsbergsmodellen. Foradlingen av Kép-
palabestandet fortsatter med bade bas- och
totaluppgraderingar samt vindspabygg-
nader under 2020 och i Larsberg &r det
fokus pa att totaluppgradera ledigblivna
lagenheter samt driva detaljplanearbete for
ytterligare fortitningsprojekt.

Dessutom fokuserar vi pé potentiella
forvérv, i enlighet med bolagets tillvéxt-
strategi. Liksom Rotsunda och Rotebro ar
lagen med bra utvecklingsmojligheter och
goda kommunikationer intressanta for oss
och diskussioner pagar kontinuerligt for att
identifiera ldmpliga forvérv.

D Mndsgss

Siv Malmgren, vd



John Mattsons
fastighetsbestand

John Mattsons fastighetsbestand &r koncentrerat till sédra
Lidingé och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet
omfattar 2 251 hyresligenheter med en uthyrbar area pa 171 tkvm férdelat
pa 91 procent bostidder och 9 procent kommersiella lokaler.

John Mattsons fastighetsbestand

Byggmaistare John Mattson byggde Larsberg under slutet av
1960-talet. Bolaget 4ger merparten av marken i Larsberg och har
under senare ar fortdtat med flera bostadshus i omradet. Larsberg
utgdr 68 procent av det totala antalet ldgenheter. I det ndrliggande
Baggeby finns fastigheterna Barkassen och Galeasen, som bada
har totaluppgraderats och omfattar totalt 83 ldgenheter. Sedan
2015 dger och forvaltar bolaget en fastighet med 146 lagenheter i
grannomradet Dalénum.

2018 fardigstélldes Parkhusen i Larsberg med 80 lagenheter
och 481 lagenheter i Képpala forvirvades. 2019 fardigstélldes
U25, ett hus i Larsberg med 74 ungdomslégenheter, och inflytt-
ningen skedde under fjarde kvartalet 2019.

Fastighetsbestandet per 31 december 2019

Féradling

Byggnaderna i Larsberg och Baggeby har under de senaste aren
genomgatt omfattande uppgraderingar for att sikra byggnadernas
tekniska fortlevnad samt generera ett 6kat driftdverskott genom
framfor allt 6kade hyresnivaer. Renoveringen sker genom Lars-
bergsmodellen i tva steg; basuppgradering med kvarboende hyres-
géster, ddr fastighetens tekniska status sédkras genom att stammar,
badrum och elsystem fornyas.

Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebdr att nya
kvaliteter adderas for att mdota efterfragan fran befintliga och
framtida hyresgéster. Da atgirdas resterande delar av ldgenheten,
ny koksinredning sitts in och alla ytskikt renoveras. Totaluppgra-
dering sker nér ldgenheten &r tomstélld eller nédr hyresgisten sa
onskar. | samband med uppgraderingar konverteras ocksa outnytt-
jade utrymmen till bostéder dér sa &r mojligt.

Januari-december 20190

Antal Ekonomisk Om-
Byggnader/ Uthyrbar renoverade uthyrnings-  flyttnings- Hyres- Fastighets-
Ligenheter  Fastighetsvirde lagenheter Hyresvirde grad % hastighet? intikter kostnader
Antal  Antal Mkr  kr/kvm
Nybyggt kvm
Bostédder
Larsberg 23| 1541 | 4426,3| 37835 117,0 848 693 179,3| 1532 99,0 9,5 172,8 72,5 100,3
Baggeby 2 83 238,6 | 41808 5,7 - 83 9,3| 1638 98,3 3,6 9,3 2,6 6,8
Dalénum 1 146 468,0 | 50759 9,2 - 146 21,8 | 2366 97,5 13,7 21,7 4,4 17,2
Képpala 12 481 861,0| 28649 30,1 - 85 39,5| 1315 71,7 54 32,4 16,5 15,9
Summa bostads- 38| 2251 | 5993,9| 37006 162,0 848 1007 | 249,9| 1543 95,5 236,2 96,1 140,2
fastigheters)
Kommersiellt och 6vrigt
Larsberg 3 - 309,1| 38837 8,0 - - 21,9 | 2756 94,4 - 20,5 4,4 16,1
Summa férvalt- 41| 2251| 6303,0 37092 169,9 848 1007 | 271,9| 1600 95,4 256,7 100,4 156,3
ningsfastigheter
Utv.projekt 1 - 62,2 | 40627 15 - - 33| 2133 55,5 - 1,9 0,5 14
identifierade
byggratter obe-
byggd mark
Totalt 42| 2251 | 6365,2 171,5 848 1007 | 275,1| 1605 94,9 258,6 100,9 157,7

D Ovanstdende sammanstilining avser de fastigheter som John Mattson dgde vid &rets utgdng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader s&som de hade agts
under hela dret. Avvikelser mellan ovan redovisade driftdverskott om 157,7 Mkr och resultatrékningens driftéverskott om 152,8 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér under
aret férvarvade och fardigstallda projekt har réknats upp med 4,9 Mkr sdsom de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret.

2 Under féregéende tolvméanadersperiod.

3) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen inneh3ller bostadsytor, men dar viss del av den uthyrningsbara arean dven kan innehaller lokaler och garage.
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I Larsberg, ddr hela sextiotalsbestdndet redan genomgatt en
basuppgradering, sker totaluppgradering av ledigblivna ldgenheter
eller ndr hyresgésten sa onskar. Malséttningen &r att totalupp-
gradera i snitt 100 ldgenheter per ar. Under perioden januari till
december har 65 (165) lagenheter totaluppgraderats. Under 2019
totaluppgraderades farre d4n 100 ldgenheter men inklusive det
antal som under kommande tvaarsperiod planeras att totaluppgra-
deras kan bolagets mél nas; 100 totaluppgraderade ldgenheter per
ar over tid.

Genom forvarvet av 481 lagenheter i Képpala utdkades ande-
len dnnu ej renoverade ldgenheter i bolagets bestand. Basuppgra-
dering av cirka 400 lagenheter berdknas slutforas sommaren 2021.
I samband med basuppgraderingar konverteras dven outnyttjade
lokaler och tvittstugor till 11 ldgenheter och pé vindarna till tva
byggnader tillskapas 25 ldgenheter. Lagenhetsbestandet utokas
ddrmed med 36 lagenheter.

Foérvarv

John Mattson stravar efter att forvirva fastigheter och byggrétter
och att delta i markanvisningsprojekt i Stockholmsregionen.
Syftet ar att addera fastigheter och lagenheter med utvecklings-
potential i goda marknadslédgen. Forvérv sker utifran ett langsik-
tigt dgar- och forvaltningsperspektiv och omraden med mojlighet
till foradling och utveckling ar sérskilt attraktiva.

I december 2019 ingicks avtal om forvérv av 541 hyresldgen-
heter i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun. Tilltrdde sker
i maj 2020 och bolagets bestdnd utdkas dd med 37 200 kvm uthyr-
bar area, varav 34 200 kvm avser bostéder. Fastigheterna bedoms
generera hyresintékter om 42 Mkr, vid full uthyrningsgrad.
Ekonomisk uthyrningsgrad uppgér till 99 procent. Férvarvspriset
uppgar till 765 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt om 40 Mkr.
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Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet ldgenheter till
2251 (2 177). Av dessa var 396 (396) orenoverade, 848 (913)
basuppgraderade, 518 (453) totaluppgraderade och 489 (415)
nybyggda.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2019
uppgick till 94,9 procent (96,5) och uthyrningsgraden avseende
lagenheter uppgick till 96,5 procent (98,3). Per 31 december 2019
var 114 lagenheter vakanta, varav 105 var hénforliga till Kép-
pala dér uppgraderingsprojekt pagar. Dessa vakanta ldgenheter
mdjliggdr en direkt uppgradering fran orenoverade till totalupp-
graderade.

Objekt Antal Uthyrbar  Hyresvérde, Mkr
area, tkym
Orenoverade ldgenheter 396 24,1 27,3
Basuppgraderade lagenheter 848 67,4 85,5
Totaluppgraderade ldgenheter 518 37,6 59,5
Nybyggda ldgenheter 489 27,1 59,7
Garage och p-platser - - 13,5
Lokaler och forrad - 15,2 29,6
Summa 2251 171,5 275,1
Vakanser och rabatter Antal Uthyrbar Vakansvirde,
area, tkym Mkr
Vakanta lagenheter 114 6,6 7,9
Vakanta garage och p-platser - - 3,2
Vakanta lokaler och férrad - 2,6 1,4
Rabatter - - 1,5
Summa 114 9,2 13,9

Antal

Uthyrd

Kontraktsvirde,
area, tkym Mkr

162,3 261,2

Summa 2137

Hyresvérdet 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 lamplig mark f6r fértdtning av
befintlig bebyggelse. Detta arbete bedrivs frimst pa egen mark och malet &r
tillvixt genom virdeskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i
bostadsomradena. Utvecklingen sker i néra samarbete med de kommuner
dar vi &r verksamma samt lokala intressenter.

Pigdende projekt

Foradlings- och fortatningsprojekt pagér i Képpala genom att
tvattstugor konverteras till 11 lagenheter i markplan och genom
tillskapande av 25 vindsldgenheter.

att skapa ungdomsldgenheter har utvecklats i ndra samarbete med
Lidingd stad. Planprocess, bygglov samt uppférande av byggna-
den tog sammanlagt cirka 2,5 ar. Hogst upp i det 11 vaningar hoga
huset finns tre delningslagenheter for totalt 12 ungdomar dér John

Mattson i samarbete med foretaget Colive erbjuder ett modernt

Avslutade projekt kollektivt boende.

Under 2018 inleddes byggnationen av U25, ett hus med 74
ungdomslidgenheter i Larsberg. Byggnaden fardigstédlldes den

30 september 2019. De boende 1 U25 har flyttat in under fjarde
kvartalet under 2019 och samtliga lagenheter &r uthyrda. Lagen-
heterna har varit tillgédngliga for ungdomar upp till 25 ar alder och
intresset har varit stort, vilket speglas i den genomsnittliga kotiden
som uppgar till knappt fem ar. Centralt placerat i Larsberg pa det
som tidigare var en parkeringsplats bidrar U25 till mer liv och
rorelse i omradet och dkar trivseln for de kringboende. Projektet

Utvecklingsprojekt

Planprocess pagér for nya bostiader pa fastigheten Fyrtornet 5 i
Larsberg som géar under projektnamnet Ekporten. Lopande arbete
och dialog sker med savil politiker som tjanstemédn péa Lidingd stad.
Ett ytterligare antal potentiella fortétningsprojekt ar identifierade

i Larsberg och i Kdppala. Totalt bedoms John Mattsons utveck-
lingsportfolj omfatta cirka 1 000 ldgenheter. Det bokférda vérdet
pa byggréttsportfoljen uppgér till 62,2 Mkr (62,2).

Pagaende nyproduktion i féradlings- och fértétningsprojekt per 31 december 2019

Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh Tillkommande Bokfért virde, Total inv Varav kvaratt Bedémthyres- Fardigstillt
uthyrbar area Mkr  inkl mark, Mkr investera, Mkr vérde , Mkr?)

Herkules 1/ Lokalkonvertering 11 480 - 11,5 6,2 12 Q42020

Képpala

Herkules 1/ Vindspabyggnad 25 820 - 34,0 18,9 22 Q42020

Kappala

Summa pagaende 36 1300 - 45,5 25,0 3

projekt

D Avser beddmt hyresvarde da projektet ar fardigstallt och fullt uthyrt.
2) Avser en schabloniserad hyresniva utifran liknande projekt.

Utvecklingsprojekt och identifierade byggrétter

Fastighet/Omrade Antal Igh?) Tillkommande  Bokfort virde,

uthyrbar area Mkr

Kategori Majlig Projektfas

byggstart?

Ekporten, Fyrtornet 5 / Larsberg Nybyggnation 200 ca 11-12 000 - 2021 Planprocess pagar
Juno 2 & 3/ Kappala Lokalkonvertering 9 300 - 2020 Detaljplan finns
Juno 2 & 3/ Kéappala Vindspabyggnad 50 1750 - 2021 Utredning pagar
Summa pagéende utvecklingsprojekt 259 ca 13-14 050 62,2

Larsberg Nybyggnation ca 500-600 ca 30-35 000 efter 2022 Ny detaljplan krévs
Kappala Nybyggnation ca 150 ca 10000 efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade byggritter ca 650-750 ca 40-45 000

Total utvecklingsportfslj ca 900-1 000 ca 53-59 050 62,2

D Antal lagenheter och area &r bedémningar av John Mattson och &r séledes preliminéra. Siffrorna kan komma att &ndras under projektens géng.
2) Méijlig byggstart &r en beddmning nar projektet kan startas forutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell bedémning.
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Aktuell
intjdningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjiningsforméga pa
tolvménadersbasis per 31 december 2019 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen. Fastigheter som forvarvats
och tilltrdtts och projekt som fardigstillts under aret har upp-
raknats till drstakt. De i Sollentuna kommun belégna fastigheter
som John Mattson i december ingick avtal om att forvirva, med
tilltrdde i maj 2020, &r ej inkluderade i aktuell intjiningsférmaga.
Sollentunafastigheternas uthyrbara area uppgar till cirka 37 200
kvm, varav cirka 34 200 kvm bostdder. Hyresintdkter bedoms
uppga till cirka 42 Mkr, vid full uthyrningsgrad. Ekonomisk
uthyrningsgrad uppgér till 99 procent. Forvarvspriset uppgar till
765 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt om 40 Mkr.

Aktuell intjéningsforméga redovisas i samband med delérs-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet &r att belysa bolagets
underliggande intjaningsférmaga. Det &r viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformégan inte ska jimstéllas med en prognos
for de kommande tolv ménaderna.

Intjaningsformagan innehéller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans- eller rédnteforandringar. John Mattsons resultat

paverkas dessutom av virdeforédndringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjé-
ningsformagan. Hyresintékter baseras pa kontrakterade intakter
per balansdagen. Fastighetskostnader utgar ifran de senaste tolv
manadernas fastighetskostnader for fastigheter som dgts under
hela perioden.

Tillagg gors for ny-, till- och ombyggnadsprojekt som far-
digstillts samt for forvéarv som genomforts vilka uppriknas till
arstakt. Avdrag gors for eventuella avyttringar av fastigheter.

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

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

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

Mkr 31 december 2019
Hyresvérde 275,1
Vakanser och rabatter 13,9
Hyresintakter 261,2
Driftkostnader -58,2
Underhallskostnader -19.4
Fastighetsadministration -17,6
Fastighetsskatt 4,5
Driftéverskott 161,5
Central administration -29,9
Finansnetto -48,7
Férvaltningsresultat 82,9
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Koncernens resultat
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 2 64,8 614 253,0 218,3
Driftkostnader 3 -14,9 -15,7 -57,4 -46,9
Underhall 3 -3,5 -10,1 -19,4 43,3
Fastighetsskatt 3 -1,2 -1,1 4.5 4.0
Fastighetsadministration 3 -5,0 -7,0 -18,8 -20,9
Driftéverskott 40,2 27,4 152,8 103,2
Centrala administrationskostnader 4 -7,6 -17,0 -38,0 37,4
Finansnetto 5 -12,9 -7,1 49,8 42,1
Férvaltningsresultat 1 19,8 3,4 64,9 23,7
Vardeférandring fastigheter 6 106,2 2,6 165,6 208,9
Vardeférandring rantederivat 6 36,3 -6,1 4,6 0,8
Resultat fore skatt 162,2 -0,2 235,2 233,4
Aktuell skatt 7 0,0 0,0 -0,4 0,0
Uppskjuten skatt 7 -35,9 -5,9 -56,0 -11,1
Periodens resultat 126,3 -6,0 178,8 222,3
Periodens &vriga totalresultat
Periodens resultat 126,3 -6,0 178,8 222,3
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat 126,3 -6,0 178,8 222,3
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33670 33670 33670 31860
Periodens resultat per aktie 3,75 -0,18 5,31 6,98

1| genomsnittligt antal aktier ar hansyn ar tagen till den uppdelning av aktier (split 3:1) som beslutades p& &rsstdmma den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.

Periodens resultat &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare. Inga utspadningseffekter foreligger.
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Perioden
januari till december 2019

Jamférande siffror avser motsvarande period féregdende ar. Fér vissa belopp
har avrundningar gjorts, vilket innebér att tabeller och berékningar inte alltid summerar.
Angivna kronor per kvadratmeter baseras pa rullande 12 ménaders utfall, varvid
férvirvade fastigheter och firdigstéllda projekt har uppriknats till arstakt.

Not 1: Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive vérde-
forandringar och skatt, uppgick for aret 2019 till 64,9 Mkr (23,7)
motsvarande 1,93 kr per aktie (0,74). Det motsvarar en arlig till-
vixt i forvaltningsresultatet per aktie med 159 procent. Okningen
forklaras framfor allt av forvérvade och nybyggda fastigheter
fran halvarsskiftet 2018. Forvaltningsresultatet har belastats med
centrala administrationskostnader av engangskaraktir om 9,9 Mkr
(19,6) kopplade till genomfoérd borsnotering. Forvaltningsresulta-
tet dr i niva med kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital.

Not 2: Intdkter

Koncernens intékter for aret uppgick till 253,0 Mkr (218,3), vilket
motsvarar 1 509 kr/kvm (1 417). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden under aret uppgick till 95,3 procent (97,3)
inklusive rabatter om 1,6 Mkr (1,0).

Intékter 2019 31dec2019 2018 31dec2018

jan-dec, Mkr kr/kvm jan-dec, Mkr kr/kvm
Larsberg 189,5 1543 173,0 1440
Baggeby 9,3 1635 71 1244
Dalénum 21,7 2352 21,3 2314
Kappala 32,4 1079 16,9 1083
Totalt 253,0 1509 218,3 1417

Hyresintékter for bostadsfastigheter for aret uppgick till 236,2
Mkr (217,5), motsvarande 1 459 kr/kvm (1 363). Hyresinték-
terna for endast bostéder uppgick till 214,8 Mkr (183,0), vilket
motsvarar 1 411 kr/kvm (1 319). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden for lagenheter under aret uppgick till 96,5 (98,0)
procent inklusive ldgenhetsvakanser om 7,1 Mkr (3,1) och ldgen-
hetsrabatter om 0,4 Mkr (0,1). 4,9 Mkr av ldgenhetsvakansen &r
hénforlig till bestandet i Képpala. Vakansen ar framst kopplad till
uppgraderingar.

Den totala intdktsokningen om 34,7 Mkr dr framforallt hanfor-
lig till forvarvade och nybyggda fastigheter, vilka 6kat intdkterna
med 23,6 Mkr (22,0) under aret. Vidare beror dkningen pa genom-
forda bas- och totaluppgraderingar, vilka har paverkat intdkterna
med 6,4 Mkr (5,7). Den generella arliga hyresforhandlingen for
bostéder 2019 resulterade i hyreshdjningar i intervallet 1,8-2,1
procent och géller fran 1 juli 2019. Generella hyreshéjningar for
bostdder paverkar arets intdkter med 2,7 Mkr (1,4). Resterande del
av intdktsokningen dr hanforlig till kommersiella lokaler, garage
och parkeringsplatser.
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Not 3: Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 100,1 Mkr (115,1) motsva-
rande 589 kr/kvm (736), vilket &r en kostnadsminskning med 147
kr/kvm eller 20 procent.

Driftkostnader uppgick till 57,4 Mkr (46,9). Okningen under
aret forklaras framforallt av tillkommande driftkostnader fran
forviarvade fastigheter och under 2018 fardigstéllda nybyggna-
tionsprojekt som togs i drift vid halvarsskiftet 2018. Den storsta
kostnadsposten &r taxebundna kostnader, vilka motsvarar cirka 40
procent av driftkostnaderna.

Fastighets- 2019 31dec2019 2018 31dec2018
kostnader jan-dec, Mkr kr/kvm jan-dec, Mkr kr/kvm
Larsberg 71,2 569 86,2 702
Baggeby 3,2 554 6,2 1078
Dalénum 5,5 592 49 528
Kappala 20,3 675 17,9 874
Totalt 100,1 589 115,1 736

Underhéllskostnaderna uppgick till 19,4 Mkr (43,3), varav 0,0
Mkr (18,5) var hanforligt till under aret genomforda bas- och
totaluppgraderingar. Under 2018 belastades Képpala med kost-
nader om 5,9 Mk till foljd av forgévesprojektering och Baggeby
belastades med kostnader om 2,8 Mkr for uppgraderingar.

Fastighets- Larsberg Baggeby Dalénum Ké&ppala Totalt
kostnader/kvm

Driftkostnader 314 359 402 424 339
Underhall 122 88 64 99 113
Fastighetsskatt 28 3 16 27 26
Fastighets- 106 103 110 126 110
administration

Totalt 569 554 592 675 589

Not 4: Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader utgdrs av kostnader for bolags-
ledningen och centrala stodfunktioner och uppgick till 38,0 Mkr
(37,4). Under aret har centrala administrationskostnader belastats
med kostnader av engangskaraktar om 9,9 Mkr (19,6) kopplat till
genomford borsnotering.

Not 5: Finansnetto

Finansnettot uppgick till -49,8 Mkr (-42,1). Aktiverade finansiella
kostnader for projekt uppgick till 1,1 Mkr (2,8). Vid érets utgang
uppgick den genomsnittliga rédntenivan till 1,87 procent (1,88)
inklusive effekter av riantederivat. Vid arets utgang uppgick rénte-
tackningsgraden till 2,3 ggr (1,6).
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Not 6: Vardeférandringar

Under aret har fastighetsmarknaden generellt sett varit fortsatt
stark med stabila priser. Orealiserade virdeférandringar pa
fastigheter uppgick till 165,6 Mkr (208,9). Virdefordndringarna
ar framforallt hianforliga till sdnkta avkastningskrav och forbattrat
driftdverskott, i huvudsak kopplat till hyreshdjande atgarder i
form av uppgraderingar.

Orealiserade virdefériandringar 2019
jan-dec,
Mkr
Driftnettoférandring 49,7 131,9
P&géende projekt/byggrétter 44,8 68,4
Avkastningskrav 71,1
Férvarvade fastigheter - 8,5
Totalt 165,6 208,9
| férhéllande till marknadsvdérde IB, % 2,7 4,4

Orealiserade véirdefordndringar pé réntederivat uppgick till 4,6
Mkr (0,8) till f6ljd av stigande langa marknadsréntor, vilket med-
fort att rintederivatens undervérde har minskat under perioden.

Not 7: Skatt

Aktuell skatt uppgick under aret till -0,4 Mkr (0,0). Uppskjuten
skatt uppgick till -56,0 Mkr (-11,1) och har paverkats av orealise-
rade virdeforandringar pa fastigheter och derivat om netto -35,1
Mkr (-46,1). Uppskjuten skatt for 2018 paverkades av en engangs-
effekt om 46,2 Mkr med anledning av den sinkta skattesatsen fran
22,0 procent till 20,6 procent.

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

De nya skattereglerna innebér dven vissa begransningar gél-
lande den skatteméssiga avdragsritten for rédntekostnader. I 6vriga
skattemdssiga justeringar ingér ej avdragsgilla rantekostnader om
32,8 Mkr, vars skattevirde ej aktiverats.

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till 454,4 Mkr
(500,9), vilka utgdr underlag for koncernens uppskjutna skatte-
fordran. Uppskjuten skatteskuld avser framst temporéra skillnader
mellan verkligt vérde och skattemissigt restvarde avseende fastig-
heter. Fastigheternas verkliga varde overstiger dess skattemédssiga
virde med 4 679,8 Mkr (4 455,9). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for den
uppskjutna skatt som &r hanforligt till historiska tillgdngsforvarv.
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Mkr Underlag Underlag
aktuell skatt  uppskjuten skatt
Férvaltningsresultat 64,9
Skattemdssigt avdragsgilla
Avskrivningar -36,3 36,3
Ny- och ombyggnationer -24,8 24,8
Ovriga skattemassiga justeringar 44,4 5,9
Skattepliktigt férvaltningsresultat 48,2 55,2
Vardeférandringar fastigheter 165,6
Vardeférandringar derivat - 4,6
Skattepliktigt resultat fére 48,2 225,5
underskottsavdrag
Underskottsavdrag, ingdende balans -500,9 500,9
Underskottsavdrag, utgdende balans 454,4 -454.,4
Skattepliktigt resultat 1,8 271,9
Arets skatt -0,4 -56,0
Mkr Underlag Nominell Verklig skatteskuld/
skatteskuld fordran
Fastigheter -4679,8 -964,0 -280,8
Derivat 68,9 14,2 13,1
Underskottsavdrag 454,4 93,6 77,3
Obeskattade reserver 0,3 0,1 0,1
Summa -4156,8 -856,3 -190,5
Fastigheter, 584,6 120,4
tillgéngsférvary
Enligt balansrikning -735,9

Den i balansrakningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 735,9 Mkr (679,8). Den verkliga skatteskulden
beréknades dock endast uppga till 190,5 Mkr (168,3).

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fast-
igheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsranta
om 3 procent. Denna beddmning har gjorts mot bakgrund av
géllande skattelagstiftning, som innebar att fastigheter kan séljas
via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande anta-
ganden i denna bedomning ar att fastigheterna avyttras 16pande
under en period om 50 ar dir 90 procent av fastigheterna siljs via
avyttringar av bolag och 10 procent av avyttringarna gérs genom
direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till
5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedémda
verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsranta om 3
procent dir underskottsavdragen bedéms komma att realiseras
under en tioarsperiod och derivaten realiseras under en femarspe-
riod. Detta innebér att bedomd verklig skatt uppgér till 17 procent
for underskottsavdrag och 19 procent for derivat.
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Koncernens balansrakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 31 december 2019 31 december 2018
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 8 6 365,2 6039,5
Ovriga anliggningstillgéngar 7,0 9,4
Summa anléggningstillgdngar 6372,2 6048,9
Kortfristiga fordringar 16,9 25,8
Likvida medel 9.8 2,8
Summa omsittningstillgdngar 26,7 28,7
Summa tillgdngar 6398,9 6077,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 9 2934,8 2756,0
Avséattningar 0,5 0,6
Langfristiga rantebarande skulder 9 2046,2 24794
Uppskjutna skatteskulder 7 735,9 679,8
Rantederivat 9 68,9 73,5
Summa langfristiga skulder 2851,5 3233,3
Kortfristiga réntebarande skulder 9 555,4
évriga kortfristiga skulder 57,1 88,3
Summa kortfristiga skulder 612,5 88,3
Summa skulder 3464,0 3321,6
Summa eget kapital och skulder 6 398,9 6077,6
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Koncernens rapport
over forandrmg av eget kapital
1 sammandrag

Belopp i Mkr Antal utestdende Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt

aktier, tusental 1) kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per 2018-01-01 30000 10,0 2159,7 2169,7
Kvittningsemission 3670 1,2 362,8 364,0
Arets totalresultat 222,3 222,3
Eget kapital, per 2018-12-31 33670 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Arets totalresultat 178,8 178,8
Eget kapital, per 2019-12-31 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8

1 Aktiernas kvotvarde uppgér den 31 december 2019 till 0,33 kr per aktie (10 000 kr). Under 2018 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp
10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomférdes under andra kvartalet 2018. Pa drsstdmman den 11 mars 2019 beslutades om en uppdelning av aktier (split 3:1).

Omrakning med hansyn tagen till dessa uppdelningar har gjorts i denna rapport.
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Balansrakning
per 31 december 2019

Not 8: Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestdnd &r koncentrerat till Liding6 i
Stockholm och bestér huvudsakligen av bostadsfastigheter
beldgna i omrddena Larsberg, Baggeby, Dalénum och Kéappala.
Vid arets utgang uppgick fastighetsvirdet till 6 365,2 Mkr

(6 039,5) med en uthyrbar area om 171,5 tkvm (169,1), fordelat
pa 91 procent bostéder och 9 procent kommersiella lokaler och ett
hyresvédrde pa arsbasis om 275,1 Mkr (257,4). Bestandet omfattar
2 251 lagenheter (2 177).

Investeringar

Under aret uppgick de totala investeringarna till 160,1 Mkr

(1 091,9), varav 0,0 Mkr (804,5) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 95,7 Mkr (115,0). Det avser framforallt
byggnationen av U25 med 74 ungdomsldgenheter, samt inves-
teringar i pagaende lokalkonverteringar och vindspabyggnader.
Investeringar i genomforda bas- och totaluppgraderingar uppgick
till 43,1 Mkr (170,1) och omfattar 65 ligenheter (375). Ovriga
investeringar avser framforallt atgiarder i Kdppala inom virme och
ventilation samt balkonger och tvittstugor.

I december ingick John Mattson avtal om att forvirva 541
lagenheter i Sollentuna kommun, med tilltrade i maj 2020. For-
varvspriset uppgar till 765 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt
om 40 Mkr.

Férandring fastighetsvirde

Mkr
Ingdende fastighetsvarde, 2019-01-01 6039,5
+Forvarv
+ Investeringar i nybyggnation 95,7
+ Investeringar i basuppgraderingar 18,1
+ Investeringar totaluppgraderingar 25,1
+Ovriga investeringar 21,3
- Forséljningar
+/- Orealiserade vardeférandringar 165,6
Utgdende fastighetsvirde, 2019-12-31 6 365,2
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Fastighetsvirde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i nivéa 3
enligt IFRS 13. Per 31 december 2019 har externa virderingar
av samtliga koncernens fastigheter genomforts av Cushman &
Wakefield. Vérderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med
en individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida

intjaningsformaga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utforts med en kalkylperiod om 10
ar, perioden januari 2020 till december 2029. For bedomning av
restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2030 berdknats. Ett par av virderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15
ar fran fardigstdllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden
forlédngts for att beakta detta. Vid beddmning av en fastighets
framtida intjaningsforméga har, utéver inflationsantagande om 2,0
procent, hdnsyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pé analys av genomforda

transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2019 2018

jan-dec jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1605 1522
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 96,5
Fastighetskostnader, kr/kvm 589 736
Driftéverskott, kr/kvm 920 682
Fastighetsvarde, kr/kvm 37124 35339
Antal byggnader 42 42
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 171,5 169,1
Genomsnittlig varderingsyield 3,1 3,1
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Finansiering

Not 9: Finansiering

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

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december 2019 till 2 934,8
Mkr (2 756,0) vilket motsvarar 87,16 (81,85) kronor per aktie.
Under aret har eget kapital dkat med arets resultat om 178,8 Mkr
(222,3).

Réntebéarande skulder

John Mattsons uppléning sker i bank med pantbrev som sékerhet.
John Mattson hade vid arets utgéng kreditavtal om 3 970,3 Mkr
(2 589,4). Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av aret
uppgick till 2 601,6 Mkr (2 479,4) varav 2 046,2 Mkr (2 479,4)

Rénte- och kreditbindning 31 december 2019

var langfristig skuld och 555,4 Mkr (0,0) var kortfristig. Rénteba-
rande nettoskuld uppgick till 2 591,9 Mkr (2 476,6), vilket mot-
svarar en belaningsgrad om 40,7 procent (41,0). Den disponibla
likviditeten, bestdende av outnyttjat kreditldfte och kassa, uppgick
vid érets utgang till 138,4 Mkr (112,8). Med syfte att sékerstdlla
refinansiering av befintliga kreditavtal fram till 30 september 2020
har hédrutdver dven avtal tecknats om refinansiering om 475 Mkr.
Vidare finns ett kreditléfte om 765 Mkr hénforligt till finansie-
ringen av forvérvet i Sollentuna.

Nyuppléning har under aret skett med 131,4 Mkr (699,0, varav
430,0 Mkr hanforligt till 6vertagande av krediter i samband med
Képpalaforvirvet), for att finansiera genomforda och pagaende
nybyggnationsprojekt och uppgraderingar. Amortering har under
aret skett med 9,2 Mkr (4,6). Vid arets utgang uppgick den genom-
snittliga kreditbindningstiden, inklusive laneloften, till 2,4 ar (3,3).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Volym (Mkr) Snittrénta (%) V Andel (%) Kreditavtal Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr) Snittranta (%) 2
volym (Mkr)

0-1ér 964 2,53 37 1805 555 21 -14
1-2ar 0 0,00 0 695 577 22 0
2-3ar 499 1,59 19 520 520 20 154
3-4ar 171 121 7 475 475 18 171
4-5&r 0 0,00 0 475 475 18 0
>53r 968 1,48 37 0 0 0 968
Summa 2602 1,87 100 3970 2602 100 1279 1,77

1 Genomsnittlig rénta vid periodens utgdng inklusive derivat.
2)\olymvagd genomsnittsranta for rantederivat.

Réntebindning och réntederivat

For att sékerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad dver tid. For att begransa rénterisken for 1dn med rorlig
rinta anvander John Mattson derivat i form av rinteswappar. En
ranteswap ér ett avtal mellan tva parter om byte av rintebetal-
ningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett lan
med rorlig ranta (Stibor) och en ranteswap kan en forutbestimd
ranta sékerstdllas under ranteswappens 10ptid. Avtalet innebér att
bolaget erhéller en rorlig rdnta (motsvarande rantan pé laneav-
talet) samtidigt som en fast rénta (swapréinta) erldggs. Inga av
bolagets laneavtal innehéller villkor om att den rorliga basrdntan
(Stibor) ej kan understiga noll vid faststdllande av ranteniva for
ranteperioderna. Sadana villkor skulle medfora stigande réntekost-
nader for bolaget vid negativa basréntor och kraftigt begrénsa
effektiviteten i rantesdkringen, varfor endast laneavtal har ingétts
utan sadana villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa derivat
marknadsvarderas. Om den avtalade réntan pa derivatinstru-
menten avviker fran marknadsréntan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervérde pa rantederivaten
dér den ej kassaflodespéverkande véirdeforandringen redovisas
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over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts mark-
nadsvérde upplosts i sin helhet och virdeforindringen 6ver tid har
saledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 1 279,0 Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 49,1 procent
(51,6) av rantebdrande skulder. Bolaget har dven avtalat om ran-
teswappar om 600,0 Mkr med startdatum ar 2020, vilka startas i
samband med att ett derivatavtal om 586 Mkr 16per ut.

Rénteswapparna forfaller mellan ar 2020 och 2028. Marknads-
vérdet pa rantederivaten vid arets utgang uppgick till -68,9 Mkr
(-73,5). Reserven om 68,9 Mkr kommer succesivt att uppldsas
och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett réntelége.
Ingen sékringsredovisning tillimpas. Verkligt véirde pa kort- och
langfristiga rantebdrande skulder avviker inte visentligt fran dess
redovisade viarde eftersom diskonteringseffekten inte ar vésentlig.

John Mattsons genomsnittliga rintebindningstid, inklusive
rdnteswappar, uppgick vid arets utgang till 3,2 r (3,5).

Vid érets utgang uppgick den genomsnittliga réntan for kon-
cernens totala riantebdarande skuld, inklusive effekt av ranteswap-
par, till 1,87 procent (1,88).
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Kassaflédesanalys for

koncernen i sammandrag

Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 162,2 0,2 235,2 233,4
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter -106,2 -2,6 -165,6 -208,9
Vardeférandring pa rantederivat -36,3 6,1 4,6 -0,8
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,3 1,2 1,6
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 0,0 0,0 0,1 0,1
Betald skatt 0,0 0,0 -0,4 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férindringar av rérelsekapital 20,0 3,8 65,9 25,2
Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar -1,7 -17,2 11,6 -14,8
Féréndring av rérelseskulder -11,9 0,6 -31,2 11,5
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 6,5 -12,8 46,2 21,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i inventarier -0,5 0,0 -1,5 0,1
Forvary av forvaltningsfastigheter?) 2,6 -5,6
Investeringar i férvaltningsfastigheter -30,2 -56,5 -160,1 -287,5
Investeringar/avyttringar i finansiella anldggningstillgédngar
Kassafléde fran investeringsverksamheten -30,8 -59,1 -161,5 -293,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 25,1 26,6 131,4 269,0
Amorteringar 2,3 2,3 9,2 4,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 22,8 24,3 122,3 264,5
Periodens kassafléde -1,5 -47,6 7,0 -6,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 11,3 50,4 2,8 9,6
Likvida medel vid periodens slut 9,8 2,8 9,8 2,8
Tilldiggsupplysningar till kassaflédesanalys
D Farvarv av férvaltningsfastigheter via bolag:
Férvaltningsfastigheter 2,6 804,5
Rérelsefordringar 0,5
Likvida medel 2,1
Overtagna an -430,0
Rérelseskulder -5,4
Overtagna nettotillgéngar 2,6 371,7
Kvittningsemission -364,0
Utbetald képeskilling 2,6 7,7
Avgar: Likvida medel i férvarvat bolag 2,1
Péverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 2,6 5,6
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
med organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av koncerngemensamma
tjanster som berér strategi, kommunikation, affirsutveckling och ekonomi/finans.
Kostnader f6r bérsnotering har belastat moderbolaget.

Moderbolagets resultatriakning i sammandrag

Belopp i Mkr 2019 2018

okt-dec okt-dec
Intakter 2,6 60,5 84 64,3
Centrala administrationskostnader -8,2 -17,9 -35,6 -41,2
Rérelseresultat -5,6 42,6 -27,2 23,1
Réntenetto -0,9 -0,7 29 2,9
Resultat efter finansiella poster -6,5 41,9 -30,1 20,2
Bokslutsdispositioner 21,0 -28,8 21,0 -28,8
Resultat fére skatt 14,5 13,1 9,1 -8,6
Skatt -3,4 -2,2 0,1 2,4
Arets resultat 11,1 10,9 9,0 -11,0

Moderbolagets balansridkning i sammandrag

Belopp i Mkr 31 dec 2019 31 dec 2018
Tillgdngar

Andelar i koncernféretag 1668,7 1668,6
Uppskjuten skattefordran 0,1

Fordringar pa koncernféretag 123,6 97,1
Ovriga kortfristiga fordringar 54 0,1
Likvida medel 9,5 2,5
Summa tillgéngar 1807,2 1768,3

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1245,3 1254,3
Skulder till koncernféretag 553,1 492,9
Ovriga kortfristiga skulder 8,8 21,1
Summa eget kapital och skulder 1807,2 1768,3
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Méjligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Méjligheter och risker i kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintdkter kommer 85 procent fran
bostadshyresgister. Vakansgraden &r 14g och hyrorna &r forhéllan-
devis sikra och forutsdgbara. Samtliga John Mattsons fastigheter
dr beldgna pa Lidingd och ligger i attraktiva omraden med hog
efterfragan.

De storsta driftkostnaderna for John Mattson ér de s kallade
mediakostnaderna dér el, virme och vatten ingar. El- och vdrme-
kostnaderna varierar ndgot ar fran ar beroende pa priser och
forbrukning.

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande verk-
samheten fore fordndringar i rorelsekapital, vilket r i linje med
forvaltningsresultatet.

Réntekostnader dr en av John Mattsons enskilt storsta kostna-
der och paverkas av fordndringar i marknadsréantor varvid stigande
marknadsréntor normalt dver tid &r en effekt av ekonomisk tillvixt
och stigande inflation. Den rédntebdrande upplaningen medfor
dérmed att John Mattson exponeras for bland annat rénterisk.

Heldrseffekt, kommande Paverkan pa

férvaltningsresultat

12 ménader, Mkr

Férandring +/-

Hyresniva 100 kr per kvm +/-17,1
Ekonomisk 1 procentenhet +/-2,8
uthyrningsgrad
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,0
Underliggande 1 procent -8,7/+7,6
marknadsrénta

Méjligheter och risker i fastigheternas viarde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vérdeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stéllning, kan bli mer volatila.

Fastigheternas marknadsvéarde bestdms av utbud och efterfra-
gan pa marknaden. Fastigheternas vérde beror av deras driftnetto
och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller ett lidgre
avkastningskrav paverkar virdet positivt. Ett lagre driftnetto och/
eller ett hdgre avkastningskrav paverkar vardet negativt. Nedan
illustreras hur en procentuell forandring av fastighetsvérdet paver-
kar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vérdeférandring, Mkr -1273 -637 0 637 1273
Beléningsgrad, % 50,9 45,2 40,7 37,0 33,9
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Finansiell risk

Tillgang till finansiering &r en av bolagets storsta risker att
hantera. Risken begréinsas av en lag belaningsgrad samt en hog
disponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestdende av
outnyttjat kreditlofte och kassa, uppgick vid arets utgang till 138,4
Mkr (112,8). Med syfte att sdkerstélla refinansiering av befintliga
kreditavtal fram till 30 september 2020 har hirutéver dven avtal
tecknats om refinansiering om 475 Mkr. Vidare finns ett kredit-
16fte om 765 Mkr hanforligt till finansieringen av forvérvet i
Sollentuna. Bolagets volymvagda genomsnittliga kreditbindning
uppgick till 2,4 ar (3,3) vid arets utgang. For att begransa bolaget
exponering mot stigande réntor har avtal om ranteswappar ingatts
med banker.
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Nyckeltal

Nyckeltal 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 62,0 44,7 60,4 47,3
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,9 96,5 94,9 96,5
Hyresvérde vid periodens utgang, Mkr 275,1 257,4 275,1 257,4
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1411 1485 1411
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 171,5 169,1 171,5 169,1
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 30,2 56,5 160,1 287,5
Fastighetsvérde vid periodens utgédng, Mkr 6 365,2 6039,5 6 365,2 6039,5
Fastighetsvarde vid periodens utgéng, kr/kvm 37124 35339 37124 35339
Totalt antal lagenheter, st 2251 2177 2251 2177
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 13 111 65 375
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgéng, st 1366 1366 1366 1366
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgéng, st 396 396 396 396
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 64,8 61,4 253,0 218,3
Driftséverskott, Mkr 40,2 27,4 152,8 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 19,8 3,4 64,9 23,7
Periodens resultat efter skatt 126,3 -6,0 178,8 222,3
Beléningsgrad vid periodens utgéng, % 40,7 41,0 40,7 41,0
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 1,9 1,9 1,9
Réantetackningsgrad under perioden, ggr 2,5 1,5 2,3 1,6
Rantebindningstid vid periodens utgang, &r 3,2 3,5 3,2 3,5
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 2,4 3,3 2,4 3,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 3739,6 3509,3 3739,6 3509,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), Mkr 3480,2 32674 3480,2 32674
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,59 0,10 1,93 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 485,3 45,9 159,0 -21,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, %2 58,9 99,3 63,6 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie! 3,75 -0,18 5,31 6,98
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktieD 111,07 104,23 111,07 104,23
Tillvaxt i ldngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3 6,6 7,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktieD 103,36 97,04 103,36 97,04
Eget kapital, kr/aktiel) 87,16 81,85 87,16 81,85

D Jamforelsetal per aktie &r omraknade utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 som genomférdes under 2018.

2) Forvaltningsresultatet har justerats for kostnader av engéngskaraktar kopplat till genomférd bérsnotering. Férvaltningsresultatet for aret har justerats med 9,9 Mkr (19,6)

och for kvartalet med 0,0 Mkr (9,1).

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 24-25.
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Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké i sammandrag for koncernen har upprittats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i
arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapportering
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 fortidstilldmpade redan under 2018 redovisningsstandarden
IFRS 16 — Leasing som annars tradde i kraft den 1 januari 2019 for bolag
med rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2019 eller senare. Som en
foljd av denna fortidstillimpning finns inga nya eller dndrade standarder
som triadde i kraft den 1 januari 2019 som beddmts ha paverkan pa John
Mattsons finansiella rapporter 2019. For 6vrig information om redovis-
ningsprinciper rekommenderas koncernens arsredovisning for 2018 som
finns tillgdnglig pa John Mattsons hemsida.

Lidingé den 18 februari 2020

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

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har ej varit téremal tor granskning av bolagets revisorer.

Vdsentliga hdndelser efter
periodens utgang

Inga vésentliga hindelser har skett efter periodens utgang.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvéirdet den 31 december uppgick till 4,8 Mdkr.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen var
90 kronor och stangningskurs den 31 december 2019 var 141,40
kronor. Lagsta stangningskurs under kvartalet noterades den 2
oktober och uppgick till 114,40 kronor. Hogsta stingningskurs
noterades 27 december och uppgick till 141,80 kronor.

Under kvartalet har 1 625 801 aktier omsatts pa Nasdaq
Stockholm till ett sammanlagt virde om 203,65 Mkr, vilket pa
arsbasis motsvarar en omsattningshastighet om 19,31 procent. Av
all handel 1 John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm fér 70,56
procent. John Mattson har ett aktieslag och varje aktie beréttigar
till en rost.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvirdet uppgick till 111,07 kronor per aktie
(104,23). Det langsiktiga substansvirdet har 6kat med 6,6 procent
jamfort 31 december 2018. Aktuellt substansvérde uppgick till 3
480,2 Mkr (3 267,4) eller 103,36 kronor per aktie (97,04) efter
avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvaltnings-
resultatet per ar. Eftersom John Mattson under de nérmaste &ren
kommer att prioritera virdeskapande investeringar i fastighetsbe-
standet kan utdelningar de ndrmaste aren komma att understiga
det langsiktiga malet eller helt utebli.

Agarférteckning per 31 december 2019

I tabellen nedan presenteras de dgare som dger 3 procent eller mer
av aktierna i John Mattson samt dvriga dgare.

Antal aktier Agarandel

AB Borudan Ett 12 277 055 36,46%
Tagehus Holding AB 4 336 698 12,88%
Lansférsakringar Fonder 3300 368 9,80%
Férsta AP-fonden 2777777 8,25%
Carnegie Fonder 2200 609 6,54%
Prior & Nilsson Fonder 1778243 5,28%
Fidelity Investments (FMR) 1255411 3,73%
Ovriga dgare 5743871 17,06%
Varav utlandskt &gande 2300297 6,80%

Kalla: Euroclear/Modular Finance

Substansvirde
31 december 2019 31 december 2018
Mkr kr/aktiel) Mkr kr/aktiel)
Eget kapital enligt balansrakningen 2934,8 87,16 2756,0 81,85
Aterlﬁggning
Derivat enligt balansrékningen 68,9 2,05 73,5 2,18
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 735,9 21,86 679,8 20,19
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 3739,6 111,07 3509,3 104,23
Avdrag
Derivat enligt balansrékningen -68,9 -2,05 -73,5 -2,18
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -190,5 -5,66 -168,3 -5,00
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 3480,2 103,36 3267,4 97,04
D Jamforelsetal per aktie ar omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstdmman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
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Aktierelaterade nyckeltal

jan-dec 2019 jan-dec 2018

Férvaltningsresultat, kr/aktiel 1,93 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 159,0 -21,0
Justerad tillvaxt i forvaltningsresultat, kr/aktie, %2) 63,6 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktiel) 5,31 6,98
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktieD 111,07 104,23
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktieD 103,36 97,04
Eget kapital, kr/aktiel) 87,16 81,85
Bérsvarde (kr/ aktie) /Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie, % 27,3

D Jamforelsetal per aktie &r omréknat utifrén den split 3:1 som beslutades pa &rsstdmman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
2) Forvaltningsresultatet har justerats for kostnader av engéngskaraktar kopplat till genomférd bérsnotering med 9,9 Mkr (19,6).

Aktiekapitalets utveckling

Héndelse Féréndring i Totalt antal aktier Foréndring i aktie- Aktiekapital (kr) Kvotvérde (kr)

antalet aktier kapital (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2011 Fondemission - 1000 9900 000 10000 000 10000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9999 000 10000 000 - 10000 000 1
2018 Nyemission 1223 344 11223 344 1223 344 11223 344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223 344 0,33
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Nyckeltal
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie

Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) tillimpar European Securities and Markets Authority’s (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer finansiellt matt éver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras
eller anges i tillimpliga regler fér finansiell rapportering, IFRS och i\rsredovisningslagen.

Definition

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
exklusive réntederivat och bedomd
verklig skatteskuld vid periodens utgang
dividerat med utestaende aktier per
balansdagen.

Syfte

Anvinds for att belysa John Mattsons
aktuella substansvérde per aktie pa ett for
borsbolagen enhetligt sitt.

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
exklusive rintederivat och bedémd verk-
lig skatteskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat matt pa koncernens sub-
stansvirde som mdjliggdr analyser och
jamforelser.

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

Réntebirande skulder med avdrag for
likvida medel i procent av fastigheternas
bokforda virde vid periodens slut.

Anvinds for att belysa John Mattsons
finansiella risk och visar hur stor del

av verksamheten som dr belanad med
rantebdrande skulder. Nyckeltalet ger
jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med
utestaende aktier per balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens
utgdng, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i forhal-
lande till kontrakterade hyror plus rabat-
ter och vakanser pa arstakt vid periodens
utgang.

Nyckeltalet underldttar bedomning av
John Mattsons effektivitet i utnyttjande
av ytor i sina forvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

I posten ingér savél direkta fastighets-
kostnader, sésom kostnader for drift,
underhéll och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnader i form av
uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

Verkligt virde for fastigheter exklusive
pagaende projekt dividerat med uthyrbar
area for fastigheter dgda vid periodens
utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
genomsnittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardeforandringar och
skatt.

Nyckeltalet ger en dkad forstaelse for
John Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for
utvecklingen av forvaltningsresultatet
med hinsyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintikter i forhallande till
bruttohyra under perioden.

Anviénds for att méta John Mattsons
effektivitet i utnyttjandet av ytor i sina
forvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
ligenheter, %

Periodens bostadshyresintékter i for-
hallande till bruttohyra bostdder under
perioden.

Anvinds for att méta John Mattsons
effektivitet i utnyttjandet av bostads-
ytor i sina forvaltningsfastigheter under
perioden.

Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, %

Vigd genomsnittlig kontrakterad rénta
for samtliga krediter i skuldportfoljen
inklusive réntederivat.

Anvinds for att belysa John Mattsons
finansiella risk.

Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/
kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
virdet av vakanser och rabatter pa ars-
basis vid utgangen av perioden dividerat
med uthyrbar bostadsarea for fastigheter
dgda vid periodens utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
intéktspotential avseende bostider, per
kvadratmeter.
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Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr

Kontrakterade hyror pa éarstakt plus vér-
det av vakanser och rabatter pa arsbasis
vid utgéngen av perioden.

Anvinds for att belysa John Mattsons
intdktspotential.

Kontraktsvirde vid periodens utgang, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastig-
heter d4gda vid periodens utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr

Redovisat eget kapital med éterldggning
av rantederivat och uppskjuten skatt.
EPRA NAV ir ett nyckeltal som definie-
rats av organisationen European Public
Real Estate Association.

Ett etablerat matt pa koncernens sub-
stansvirde som mdjliggdr analyser och
jamforelser.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av rantederivat och uppskjuten skatt
dividerat med utestaende aktier per
balansdagen.

Anvinds for att belysa John Mattsons
langsiktiga substansvérde per aktie pa ett
for borsbolagen enhetligt sitt.

Réntebérande nettoskuld vid periodens utgéng,
Mkr

Réntebirande skulder med avdrag for
likvida medel vid periodens utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
skuldséttning.

Réntetdckningsgrad under perioden, ggr

Resultat fore virdeférandringar med
tillagg for rantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Nyckeltalet anvinds for att belysa hur
kénsligt John Mattsons resultat ar for
ranteforandringar, da det visar hur manga
ganger Bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten.

('jverskottsgrad, %

Periodens driftdverskott i procent av
redovisade hyresintikter.

Anvinds for att belysa hur stor del av
John Mattsons intékter som aterstar efter
fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jaimforbart Gver tid men
ocksa mellan fastighetsbolag.

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

24



Avstamningstabeller

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAYV), kr/aktie 2019 2018

okt-dec okt-dec
A Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) vid periodens utgéng, Mkr 3480,2 3267,4 3480,2 3267,4
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 103,36 97,04 103,36 97,04

2019 2018 2019 2018

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Réntebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrékningen, Mkr 2601,6 2479,4 2601,6 2479,4
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrakningen, Mkr 9,8 2,8 9,8 2,8
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgdng, Mkr 6 365,2 6039,5 6 365,2 6039,5
(A-B)/C | Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 40,7 41,0 40,7 41,0
Eget kapital, kr/aktie 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgdng, Mkr 2934,8 2756,0 2934,8 2756,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 87,16 81,85 87,16 81,85

2018

okt-dec

2019
jan-dec

2018
jan-dec

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 261,2 248,5 261,2 248,5
B Vakansvérde pé &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 13,9 8,9 13,9 8,9
A/(A+B) | Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 94,9 96,5 94,9 96,5

Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm

2018
okt-dec

2019
jan-dec

2018
jan-dec

A Férvaltningsfastigheter enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr 6 365,2 6039,5 6 365,2 6039,5
B Bokfért vérde pagdende projekt vid periodens utgéng, Mkr 65,3 65,3
C Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 171,56 169,1 171,5 169,1
(A-B)/C | Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 37124 35339 37124 35339

Férvaltningsresultat, kr/aktie

2019
okt-dec

2018
okt-dec

2019
jan-dec

2018
jan-dec

A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 19,8 3,4 64,9 23,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 31860
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,59 0,10 1,93 0,74

2019

okt-dec

2018
okt-dec

2019
jan-dec

2018
jan-dec

A Periodens resultat 126,3 -6,0 178,8 222,3

B Aktuell och uppskjuten skatt 36,0 59 56,4 11,1

C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 142,5 -3,5 170,3 209,7

A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 19,8 3,4 64,9 23,7
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Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019 2018

okt-dec okt-dec

A Periodens hyresintakter, Mkr 64,8 61,4 253,0 218,3
B Periodens bruttohyra, Mkr 68,7 63,5 265,5 224.4
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 96,6 95,3 97,3

2019 2018 2018

okt-dec okt-dec jan-dec

A Periodens hyresintakter lagenheter, Mkr 54,9 52,4 214,8 183,0
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 57,6 53,6 222,7 186,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 95,3 97,8 96,5 98,0

2019 2018

okt-dec okt-dec
A Rantekostnad uppraknat till arstakt vid utgdngen av perioden, Mkr 48,7 46,6 48,7 46,6
B Rantebarande skuld vid periodens utgéng, Mkr 2601,6 2479,4 2601,6 2479,4
A/B Genomsnittlig rinta vid periodens utgang, % 1,9 1,9 1,9 1,9

2019 2018 2019 2018

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 261,2 248,5 261,2 248,5
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 13,9 8,9 13,9 8,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr 275,1 257,4 275,1 257,4

A Kontraktsvirde lagenheter pé &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 2240 213,5 2240 213,5
B Vakansvérde lagenheter pd &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 8,1 3,7 8,1 3,7
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 156,3 154,0 156,3 154,0
(A+B)/C | Hyresvirde ligenheter vid periodens utgdng, kr/kvm 1485 1411 1485 1411

Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2019 2018

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 19,8 3.4 64,9 23,7
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, Mkr 0,0 9,1 9,9 19,6
C Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 31860
(A+B)/C | Justerat forvaltningsresultat, kr/aktie 0,59 0,37 2,22 1,36

Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018

okt-dec okt-dec
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,59 0,37 2,22 1,36
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,37 0,19 1,36 0,94
(A-B)/B Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 58,9 99,3 63,6 44,1

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 2019 2018

jan-dec jan-dec
A Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, Mkr 3739,6 3509,3 3739,6 3509,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 111,07 104,23 111,07 104,23
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Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och 2019 2018

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr okt-dec okt-dec

A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, Mkr 2934,8 2756,0 29348 2756,0
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 68,9 73,5 68,9 73,5
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgdng, Mkr 735,9 679,8 735,9 679,8
A+B+C=D | Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr 3739,6 3509,3 3739,6 3509,3
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr -68,9 -73,5 -68,9 -73,5
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, Mkr -190,5 -168,3 -190,5 -168,3
D-B-E Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr 3480,2 32674 3480,2 3267,4

2019 2018

okt-dec okt-dec
A Rantebarande skulder vid utgdngen av perioden, Mkr 2601,6 2479,4 2601,6 2479,4
B Likvida medel vid utgéngen av perioden, Mkr 9,8 2,8 9,8 2,8
A-B Rénteb&rande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr 2591,9 2476,6 2591,9 2476,6

Réntetéckningsgrad under perioden, ggr 2019 2018

okt-dec okt-dec
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 19,8 3.4 64,9 23,7
B Finansiella kostnader under perioden, Mkr 12,9 7,1 49,8 421
(A+B)/B Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 2,5 1,5 2,3 1,6

Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018

okt-dec okt-dec
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,59 0,10 1,93 0,74
B Forvaltningsresultat, kr/ aktier under féregaende period 0,10 0,19 0,74 0,94
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 485,3 -45,9 159,0 -21,0

Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 2019 2018 2019 Pl k]

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
A Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, kr/aktie 111,07 104,23 111,07 104,23
B Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid utgdngen av féregdende tolvménadersperiod, kr/aktie 104,23 97,09 104,23 97,09
(A-B)/B Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 6,6 7,3 6,6 7,3

Overskottsgrad under perioden, %

A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, Mkr 40,2 27,4 152,8 103,2

B Periodens hyresintakter enligt resultatrédkningen 64,8 61,4 253,0 218,3

A/B Bverskottsgrad under perioden, % 62,0 44,7 60,4 47,3
JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019 27



Kontaktuppgifter
och kalender

Finansiell kalender
Arsstamma 2020: 21 april 2020
Delarsrapport januari - mars 2020: 7 maj 2020
Delarsrapport april - juni: 20 augusti 2020

Information
Pa John Mattsons webbplats finns méjlighet att ladda ned
och prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
www.corporate.johnmattson.se

P

Siv Malmgren, vd
siv.malmgren@johnmattson.se

Tel: 070-539 35 07

€

a

Maria Sidén, Ekonomi- och finanschef
maria.siden@johnmattson.se
Tel: 070-337 66 36

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
Larsbergsvégen 10, BOX 10035, 181 10 Liding®, tel: 08-613 35 00, info@johnmattson.se, www.johnmattson.se



