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Hyresintakterna uppgick till 138,8 Mkr (124,9), en 6kning med 11 procent.
Férvaltningsresultatet uppaick till 43,6 Mkr (20,5), motsvarande 1,30 kr per aktie (0,61).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital uppgick till
44,4 Mkr (20,6 Mkr), vilket &r i niva med foérvaltningsresultatet.

Vardeférandringarna for fastigheter uppgick till 52,4 Mkr (51,4), och vardeférandringarna for
rantederivat uppgick till -16,9 Mkr (-24,7).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 59,3 Mkr (31,8), motsvarande 1,76 kr per aktie (0,94).
Fastighetsvardet uppgick till 7 277 Mkr (6 173).

Investeringarna uppagick till 859,4 Mkr (82,2), varav 767,5 Mkr (0,0) avsaqg férvérv av fastigheter
i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun.

April - juni 2020
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Hyresintakterna uppgick till 73,5 Mkr (62,9), en 6kning med 17 procent.
Férvaltningsresultatet uppgick till 25,2 Mkr (9,0), motsvarande 0,75 kr per aktie (0,27).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital uppgick till
25,7 Mkr (9,0 Mkr), vilket &r i niva med férvaltningsresultatet.

Vardeférandringarna fér fastigheter uppgick till 46,5 Mkr (29,9), och véardeférandringarna for
rantederivat uppgick till -4,6 Mkr (-15,5).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 51,6 Mkr (15,5), motsvarande 1,53 kr per aktie (0,46).

Investeringarna uppgick till 806,3 Mkr (44,1), varav 767,5 Mkr (0,0) avsaqg férvérv av fastigheter
i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun.

JohnMattson



Mal och strategier

John Mattson dr en privat bostadsfastighetsédgare med 2 800 hyresldgenheter
pa Lidingd och i Sollentuna. Sedan i juli 2020 &ger bolaget tre tomtritter i
Slakthusomradet i Stockholms stad. Verksamheten etablerades 1965 av
byggmaéstare John Mattson och virdegrunden - langsiktighet, professionalitet
och engagemang - &r lika stark idag som da.

Affarsidé

Var affarsidé ar att langsiktigt dga, for-
valta och utveckla bostadsfastigheter och
attraktiva lokalsamhéllen i Stockholms-
regionen.

Erbjudande

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

Finansiella mal

= Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt
substansvarde per aktie med minst 10
procent, inklusive virdedverforingar,
over en konjunkturcykel.

= Genomsnittlig arlig tillvaxt 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.
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Strategier

Férvaltning

Vi forvaltar genom nérhet och helhet. Vi
kan vara fastigheter och kdnner 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 skotsel optimerar
vi resursanviandningen och sékerstiller
laga kostnader.

Foradling

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

Fortatning

Vi fortdtar pa egen mark eller i néra anslut-
ning till vara fastigheter. Pa s satt adderar
vi nya kvaliteter till lokalsamhéllet och
skapar goda livsmiljoer.

Forvarv

Vi strivar efter att forvirva fastigheter och
byggritter med utvecklingspotential i goda
marknadsldgen i Stockholmsregionen med
nérhet till valfungerande infrastruktur. Vi
forvarvar utifran ett langsiktigt ansvarsta-
gande.

Finansiering

Vi efterstravar lag finansiell risk. I prakti-
ken innebér det att belaningsgraden netto
langsiktigt ej ska dverstiga 50 procent och
rantetdckningsgraden langsiktigt ej ska
understiga 1,5.

Maluppfylinad
12 manader rullande

7 % tillvaxt
substansvirde

113 % tillvaxt
férvaltningsresultat

7,3 Mdkr
fastighetsvarde
30 juni 2020



Vasentliga handelser
andra kvartalet 2020

- John Mattson tilltride fastigheter med 541 ligenheter i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna
kommun.

- Bolaget har ingatt avtal om férvérv av tomtritter i Slakthusomrédet i Stockholms stad.

= Under férsta halvaret 2020 har 114 lagenheter basuppgraderats och 55 léigenheter
totaluppgraderats.

- Den langsiktiga effekten pa hyresbostéder till f6ljd av Covid-19 &r &nnu for tidig att férutspa.
Bolagets kassafléde &r fortsatt stabilt med ett hyresvirde som till drygt 90 procent &r
hanférligt till bostadsfastigheter.

Nyckeltal 2020 2019 2020 2019 Rullande 12 mén 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 19-jun 20 jan-dec
Hyresintékter, Mkr 73,5 62,9 138,8 124,9 266,8 253,0
Driftéverskott, Mkr 499 34,1 91,3 68,8 175,3 152,8
Férvaltningsresultat, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,75 0,27 1,30 0,61 2,62 1,93
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 181,6 155,4 112,8 123,2 1444 159,0
Justerad tillvéaxt i forvaltningsresultat, kr/aktie, % 2) 90,2 57,5 43,4 115,5 44,1 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktiel) 1,53 0,46 1,76 0,94 6,13 5,31
Fastighetsvérde vid periodens utgang, Mkr 7277,0 6173,1 7277,0 6173,1 7277,0 6 365,2
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, % 93,9 96,3 93,9 96,3 93,9 94,9
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 46,9 41,4 46,9 41,4 46,9 40,7
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,6 1,7 2,6 1,8 2,7 2,3
L&ngsiktigt substansvérde, kr/aktiel) 113,97 106,35 113,97 106,35 113,97 111,07
Tillvéxt i I&ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 7,2 4.8 7,2 48 7,2 6,6
Aktuellt substansvarde, kr/aktiel) 104,47 98,36 104,47 98,36 104,47 103,36

D Jamforelsetal per aktie &r omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstimman den 11 mars 2019.
2) Forvaltningsresultat for 2019 har justerats for kostnader av engéngskaraktar kopplat till bérsnoteringen 2019.
Férvaltningsresultatet har fér andra kvartalet 2019 justerats med 4,3 Mkr och fér heléret 2019 med 9,9 Mkr.

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

Tillvaxt utanfor Lidingo

| bérjan av maj tilltridde John Mattson de nyférviarvade fastigheterna i Rotebro och Rotsunda
i Sollentuna kommun. | maj tecknade bolaget dven avtal om att férvérva tre tomtrétter i
Slakthusomradet i Stockholms stad med tilltréde i juli. John Mattson har dirmed, i enlighet med
beslutad tillvixtstrateqi, etablerat sig i ytterligare tva Stockholmskommuner utéver Lidingé.

I borjan av maj tilltrddde John Mattson de
av Sollentuna kommun férvarvade fastig-
heterna i Rotebro och Rotsunda. Bolagets
forvaltningsorganisation har nu etablerat
sig i omradena och borjat lara kdnna
hyresgéster och fastigheter. En kund-
undersokning har genomforts som visar
en positiv instillning till John Mattson
som ny dgare och hyresvérd. I svaren fram-
kommer dven 6nskemal om forbittringar
vilket ger bra underlag for att vidta atgarder
for en trygg och trivsam utemilj6 och for att
uppgradera lagenheternas standard. Planer
for att uppgradera ldgenheterna arbetas nu
fram parallellt med att konkreta atgérder
genomfors for att 6ka hyresgisternas
trivsel och trygghet.

Féradling och fértitning pa
Lidingd

Bas- och totaluppgraderingarna av 1950-
och 60-talsldgenheterna pa Lidingd
fortloper i planerad omfattning. I Képpala
pagar bas- och totaluppgraderingar av
lagenheterna. Nagra av husen byggs pa
med vindsldgenheter och lokaler gors

om till bostdder. Covid-19 har medfort
vissa forandringar av vart arbetssétt vid
lagenhetsuppgraderingar vilket innebér att
hyresgésterna evakueras i storre utstriack-
ning &n tidigare pa grund av smittorisken.
Istéllet for att bo kvar i sin ldgenhet under
renoveringen erbjuds tillfélligt boende
eller en permanent flytt till en redan
totaluppgraderad lagenhet i Kippala eller
Larsberg. Permanentflytt medfor i sin tur
att hyresgédstens tidigare ldgenhet frigors
for totaluppgradering.

I Larsberg fortsatter lopande totalupp-
graderingar av basuppgraderade lagenhe-
ter som blir vakanta. Totaluppgradering
erbjuds dven boende i basuppgraderade
lagenheter som onskar en hdgre standard.
Under 2020 planerar vi att totaluppgradera
sammanlagt drygt 130 ldgenheter i Lars-
berg och Kippala.

Detaljplanearbetet for nya bostéder i
fortdtningsprojektet Ekporten i Larsberg
har startat och arbete pagar tillsammans
med Liding? stad. Planerad byggstart 2022.
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| och med férvérvet
av tomtrétteri
Slakthusomradet
ar bolaget tillbaka
i Stockholms stad
och etablerati tre
kommuner.

Finansiella utveckling

For perioden januari-juni 2020 uppgick
forvaltningsresultatet till 43,6 Mkr (20,5)
och forvaltningsresultatet per aktie till
1,30 kr (0,61) motsvarande en arlig tillvéaxt
om 113 procent. Tillvixten forklaras dels
av ett forbéttrat driftnetto genom nybygg-
nationer och forvérv, dels av att perioden
inte belastats med borsnoteringskostnader.

Det langsiktiga substansvirdet per
aktie uppgick den 30 juni till 113,97 kr
(106,35). De senaste tolv méanaderna har
substansvérdet 6kat med drygt 7 procent.

Fastighetsvérdet var den 30 juni 2020
7,3 Mdkr. Malet &r att koncernens fastig-
hetsvirde vid utgangen av 2023 ska uppga
till minst 10 Mdkr.

Hallbarhet

Bolagets héllbarhetsarbete har det senaste
aret vidareutvecklats och fortydligats.

Vi fokuserar pa att ga 6ver till fossilfria
16sningar och ytterligare sdnka energifor-
brukningen, hantera material och avfall
pa ett ansvarfullt sdtt samt upprétthalla
och dér sa behovs forbattra trygghet och
trivsel i vara omraden. Som en foljd av
Covid-19 stills vara arliga evenemang,
t.ex. utomhusbio och loppmarknad in i

ar, men planering pagér for att arrangera
kommande ars event och for att skapa nya
motesplatser i vara omraden.

Framtidsutsikter

I och med forvérvet av tomtritter i Slakt-
husomrédet ar bolaget tillbaka i Stock-
holms stad och etablerat i tre kommuner i
Stockholmsregionen. Utvecklingsprojektet
passar vil in i bolagets tillvaxtstrategi och
Slakthusomradet &r ett spannande omrade
med stor potential. Vi ser fram emot att
utveckla fastigheterna i enlighet med vara
strategier och att samarbeta med Stock-
holms stad och andra fastighetsigare i
omradet. Mojlig byggstart pa tomtritterna
planeras till 2023 efter att detaljplan
antagits.

Basuppgraderingarna av 400 lagenhe-
ter i Kédppala berdknas vara klara under
hosten 2021. Dérefter planeras start for
lagenhetsuppgraderingar i Sollentuna da
hyresgésternas godkédnnandeprocess bor
vara i mal. Arbetet med fortdtningsprojek-
tet Ekporten i Larsberg fortloper. Utover
redan pagaende och beslutade projekt
pagar fortsatt arbete for att forverkliga de
identifierade utvecklingsprojekten i bola-
gets fastighetsportfol].

For att na och helst dvertriffa bolagets
tillvaxtmal har vi fortsatt fokus pa ytterli-
gare forvarv i Stockholmsregionen i ldgen
med bra utvecklingsmdjligheter och goda
kommunikationer.

Siv Malmgren, vd



John Mattsons
fastighetsbestand

Fastighetsbestdndet omfattar 2 794 hyresligenheter med en uthyrbar area pa
208 tkvm férdelat pa 91 procent bostéder och 9 procent kommersiella lokaler.
Bestandet &r koncentrerat till Liding i Stockholm och har under éret utékats med
541 lagenheter i Sollentuna kommun samt tre tomtrétter i Slakthusomradet i Stockholm.

John Mattsons fastighetsbestand

Byggmastare John Mattson byggde bostadsomradet Larsberg pa
Liding6 under slutet av 1960-talet. Bolaget 4ger merparten av
marken i Larsberg och har under senare ar fortitat med flera
bostadshus i omradet; senast U25 med 74 ungdomsldgenheter
och Parkhusen med 80 bostédder. Larsberg utgor 60 procent av
bolagets totala antal lagenheter. Fastigheterna i det nérliggande
Baggeby har totaluppgraderats och omfattar totalt 83 ldgenheter.
Bolaget dger och forvaltar dven en fastighet med 146 ldgenheter i
grannomradet Dalénum.

2018 forvdrvades 481 lagenheter i Képpala pa Lidingd, ett
bestand som nu genomgér omfattande uppgraderingar. Sedan maj
2020 &dger och forvaltar John Mattson dven 541 ldgenheter i Rote-
bro och Rotsunda i Sollentuna kommun. I juli, efter periodens
utgédng, tilltraddes tre tomtrétter i Slakthusomradet i Stockholms
stad.

Foradling
Byggnaderna i Larsberg, Baggeby och Képpala har under de
senaste aren genomgatt omfattande uppgraderingar for att sdkra

Fastighetsbestandet per 30 juni 2020

byggnadernas tekniska fortlevnad samt generera ett okat driftover-
skott genom framfor allt 6kade hyresnivaer. Renoveringen sker
genom Larsbergsmodellen i tvé steg. Det forsta steget dr en
basuppgradering med kvarboende hyresgister, dér fastighetens
tekniska status sdkras genom att stammar, badrum och elsystem
fornyas. Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebér att
nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan fran befintliga och
framtida hyresgéster. Da atgdrdas resterande delar av ldgenheten,
ny koksinredning sitts in och alla ytskikt renoveras. Totaluppgra-
dering sker ndr lagenheten ar tomstdlld eller nir hyresgésten sa
onskar.

I samband med uppgraderingar konverteras ocksa outnyttjade
utrymmen till bostdder dér sa dr mojligt. I Larsberg, dér hela
sextiotalsbestandet redan genomgatt en basuppgradering, sker
totaluppgradering av ledigblivna ldgenheter eller pa hyresgéstens
bestillning. Malsattningen &r att totaluppgradera minst 100
lagenheter per ar totalt i bestdndet. Under perioden januari till juni
har 55 lagenheter (41) totaluppgraderats och vid periodens utgéng
pagick totaluppgradering av 25 lagenheter (0).

Januari-juni 2020

Antal Ekonomisk Om- Drift-
Byggnader/ Uthyrbar renoverade uthyrnings-  flyttnings- Hyres- Fastighets- &ver-
Légenheter  Fastighetsvirde ligenheter Hyresvirde hastighet?) intdkter kostnader skott
Antal Antal Mkr  kr/kvm Bas
Nybyggt kvm

Bostédder
Larsberg/Baggeby/ 26| 1770| 5158,7| 39108 131,9 831 939 | 2142 | 1624 98,9 7,7 106,1 32,4 737
Dalenum, Lidingé
Kappala, Lidingé 12 483 949,0 | 31602 30,0 76 124 41,9 | 1395 71,0 7,5 14,7 10,0 4,7
Rotebro/Rotsunda, 29 541 800,3| 21614 37,0 41,0 1109 95,7 8,9 20,7 11,3 9,4
Sollentuna
Summa bostads- 67| 2794 | 6908,0 34719 199,0 907 1063 | 297,2| 1494 94,5 141,6 53,8 | 87,8
fastigheterd
Kommersiellt och 6vrigt
Larsberg 3 306,8| 38548 8,0 22,1 | 2771 92,3 10,6 2,0 8,6
Summa fdrvaltnings- 70| 2794 | 7214,8| 34867 206,9 907 1063 | 319,2| 1543 94,4 152,2 55,8 | 96,4
fastigheter
Utv.projekt identi- 1 62,2 | 40627 15 34| 2208 48,7 0,9 0,3 0,7
fierade byggrétter
obebyggd mark
Totalt 71| 2794 | 7277,0 208,5 907 1063 | 322,6 | 1548 93,9 153,1 56,1 | 97,1

D Ovanstdende sammanstilining avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgéng och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader som om de hade
agts under hela perioden. Avvikelser mellan ovan redovisade driftéverskott om 97,1 Mkr och resultatrakningens driftéverskott om 91,3 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér
under perioden férvarvade och fardigstéllda projekt har réknats upp med 5,7 Mkr som om de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

2 Under senaste tolv manaderna.

3) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehéller bostadsytor, men dar viss del av den uthyrningsbara arean dven kan innehélla lokaler och garage.
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Genom forvirvet av 481 lagenheter i Képpala ar 2018 utokades
andelen dnnu ej renoverade ldgenheter i bolagets bestand. Basupp-
gradering av ndrmare 400 ldgenheter i Kippala berdknas slutforas
hosten 2021. Under perioden januari till juni har 114 lagenheter
(0) basuppgraderats.

I samband med basuppgraderingar konverteras édven outnytt-
jade lokaler och tvittstugor till 11 lagenheter och pa vindarna till
tva byggnader tillskapas 25 lagenheter. Ldgenhetsbestdndet utdkas
ddarmed med 36 ldgenheter. Under perioden har 1 konvertering (0)
fardigstallts. Covid-19 paverkar inte projektets genomforande-
takt i storre omfattning, utan tidsplanen &r intakt jamfort tidigare
rapportering.

Andelen ej renoverade ldgenheter utokades ytterligare i maj
2020 da bolaget tilltradde de nyforvérvade fastigheterna i Rotebro
och Rotsunda i Sollentuna kommun. Planering for uppgradering

pagar.

Férvarv

John Mattson strivar efter att forvérva fastigheter och byggritter
och att delta i markanvisningsprojekt i Stockholmsregionen.
Syftet ér att addera fastigheter med utvecklingspotential i goda
marknadsldagen. Forvarv sker utifran ett langsiktigt dgar- och
forvaltningsperspektiv och omraden med mgjlighet till foradling
och utveckling &r sérskilt attraktiva.

I maj 2020 ingicks avtal om forvirv av tre tomtrétter i Slakt-
husomradet i Stockholms stad. Forvirvet gors tillsammans med
samarbetsparten LaTERRE och tilltrdde skedde i juli 2020.
Forvérvet omfattar totalt cirka 7 tkvm uthyrbar area och bedéms
generera ett arligt hyresvdrde om cirka 5 Mkr vid full uthyrnings-
grad. Pa tomtrétterna planerar John Mattson och LaTERRE att
tillsammans driva detaljplan med avsikt att utveckla nya bostéder
och arbetsplatser. Den nya detaljplanen berdknas vinna laga kraft
under 2022.

Forviarvet av tomtrétterna i Slakthusomradet ingar inte i denna
delarsrapport da tilltrdde skedde efter periodens utgang.
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Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Den 30 juni 2020 uppgick det totala antalet lagenheter till 2 794
(2 177). Av dessa var 824 (396) orenoverade, 907 (872) basupp-
graderade, 573 (494) totaluppgraderade och 490 (415) nybyggda.
Den ekonomiska uthyrningsgraden per 30 juni 2020 uppgick
till 93,9 procent (96,3) och uthyrningsgraden avseende lagenheter
uppgick till 95,8 procent (97,8). Per 30 juni 2020 var 157 ldgen-
heter vakanta, samtliga var hanforliga till Képpala dér uppgrade-
ringsprojekt pagér. Dessa vakanta ldgenheter mojliggor en direkt
uppgradering fréan orenoverade till totaluppgraderade.

Objekt Antal Uthyrbar area, Hyresvirde,
tkvm Mkr

Orenoverade lagenheter 824 51,6 59,0
Basuppgraderade lagenheter 907 70,8 92,0
Totaluppgraderade lagenheter 573 40,9 65,5
Nybyggda lagenheter 490 27,1 60,7
Garage och p-platser - - 15,0
Lokaler och férrad - 17,9 30,4
Summa 2794 208,5 322,6
Vakanser och rabatter Antal Uthyrbar Vakansvirde,
area, tkvm Mkr

Vakanta ldgenheter 157 8,8 10,3
Vakanta garage och p-platser - - 4.4
Vakanta lokaler och férrad - 3.4 1,8
Rabatter - - 3,3
Summa 157 12,2 19,7

Kontrakts-
virde, Mkr

302,9

Antal Uthyrd

area, tkvm
196,3

Summa 2637

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 obebyggd mark dér det &r
méjligt och limpligt med fértétning av befintlig bebyggelse. Mélet &r tillvixt genom
virdeskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostadsomradena.
Utvecklingen sker i ndra samarbete med de kommuner dér vi dr verksamma.

P

Pagaende projekt

Foradlings- och fortitningsprojekt pagar i Képpala pa Lidingo.
Foradling sker genom att konvertera lokaler och tvéttstugor till

11 ldgenheter i markplan och fortitning genom tillskapande av 25
vindsldgenheter.

Utvecklingsprojekt

Planprocess pagar for nya bostdder pa fastigheten Fyrtornet 5 i
Larsberg som gar under projektnamnet Ekporten. Lopande arbete

och dialog sker med sévél politiker som tjanstemén pa Liding0 stad.

I samrad med staden har projektet Ekporten under perioden
utvecklats for att anpassas bittre till sin omgivning, vilket ocksa
har medfort en minskad byggrattsvolym. Byggstart ar planerad
under 2022. Ytterligare ett antal potentiella fortdtningsprojekt ar
identifierade i Larsberg och 1 Képpala. Totalt bedoms bolagets
utvecklingsportfolj omfatta cirka 1 000 ldgenheter.

Det bokforda vérdet pa byggrittsportfoljen uppgér till 62,2 Mkr
(62,2).

Pagaende nyproduktion i férddlings- och fértétningsprojekt per 30 juni 2020

Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh Tillkommande Total inv Varav kvar att Hyresvirde, Fardigstillt
uthyrbararea  inkl mark, Mkr investera, Mkr Mkr

Herkules 1 / Kappala Lokalkonvertering 11 490 18 7 1D Q42020

Herkules 1 / Kappala Vindspabyggnad 25 830 34 8 20 Q42020

Summa pagaende projekt 36 1320 52 15 3

DUnder perioden har férhandlingséverenskommelse tréffats med Hyresgastféreningen.

Utvecklingsprojekt och identifierade byggrétter

Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh?) Tillkommande Bokfért virde, Mkr Majlig Projektfas
uthyrbar areal byggstart?)

Ekporten, Fyrtornet 5 / Larsberg Nybyggnation 150 8-9000 - 2022 Planprocess pégar
Juno 2 & 3/ Kappala Lokalkonvertering 9 300 - 2021 Detaljplan finns
Juno 2 & 3 / Képpala Vindspabyggnad 50 1750 - 2021 Utredning pagar
Summa pagdende utvecklingsprojekt 209 10-11 050 62,2

Larsberg Nybyggnation 500-600 30-35000 efter 2022 Ny detaljplan kréavs
Kappala Nybyggnation 150 10 000 efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade byggritter 650-750 40-45 000

Total utvecklingsportfslj 859-959 50-56 050 62,2

D Antal lagenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r saledes preliminara. Siffrorna kan komma att andras under projektens gang.
2 Méijlig byggstart &r en beddémning av nér projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell plan.
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Aktuell
intjdningsférmaga

I tabellen nedan illustreras John Mattsons aktuella intjanings-
forméga pa tolvmanadersbasis per 30 juni 2020 med beaktande
av hela fastighetsbestandet per balansdagen. Fastigheter som
forvdrvats och tilltratts samt projekt som fardigstillts under de
senaste 12 manaderna har uppréknats till arstakt. Avdrag gors for
eventuella avyttringar av fastigheter. Fastigheterna i Stockholms
stad som John Mattson i maj 2020 ingick avtal om att férvérva,
med tilltrdde i juli 2020, &r ej inkluderade i aktuell intjiningsfor-
maga. Forvirvet omfattar totalt cirka 7 tkvm uthyrbar area och
beddms vid full uthyrningsgrad generera en arlig hyresintdkt om
ca 5 Mkr.

Aktuell intjaningsforméaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet ar att belysa bolagets
underliggande intjiningsformaga. Det dr viktigt att notera att den
aktuella intjaningsformagan inte ska jamstéllas med en prognos
for de kommande tolv ménaderna.

Intjaningsforméagan innehaller exempelvis ingen bedomning
av hyres-, vakans- eller rintefordndringar. John Mattsons resultat

paverkas dessutom av virdefordndringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intja-
ningsforméagan. Hyresintdkter baseras pa kontrakterade intakter
per balansdagen. Den vakans som framgér av intjdningsformagan
ar hanforlig till Képpala dir uppgraderingsprojekt pagar. Fastig-
hetskostnader utgar ifrdn de senaste tolv manadernas fastighets-
kostnader.

Fastighetsadministration baseras pad bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifrdn storlek och omfattning pa fastighets-
administrationen vid balansdagen.

Centraladministration baseras pa bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala
administrationen vid balansdagen.

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

Belopp i Mkr 30 juni 2020

Hyresvérde 322,6
Vakanser och rabatter -19,7
Hyresintikter 302,9
Driftkostnader -75,1
Underhallskostnader -15,9
Fastighetsskatt -5,3
Fastighetsadministration -16,9
Driftéverskott 189,7
Central administration -32,0
Finansnetto -63,2
Férvaltningsresultat 94,4
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oncernens resultat
i sammandrag

Belopp i Mkr 2020 2019 2020 2019 Rullande 12 man

apr-jun apr-jun jan-jun jan—jun jul 19-jun 20
Hyresintakter 2 73,5 62,9 138,8 124,9 266,8 253,0
Driftkostnader 3 -15,6 -13,9 -31,2 -31,2 -57,5 -57,4
Underhall 3 -3,0 7,2 -5,7 -12,5 -12,6 -19,4
Fastighetsskatt 3 -1,2 -1,1 -2,2 2,2 4,5 4,5
Fastighetsadministration 3 -3,9 -6,6 -8,3 -10,2 -16,9 -18,8
Driftéverskott 49,9 34,1 91,3 68,8 175,3 152,8
Centrala administrationskostnader 4 -9,2 -12,8 -19,9 -24,0 -33,9 -38,0
Finansnetto 5 -15,4 -12,4 -27,8 24,3 -53,4 -49,8
Férvaltningsresultat 1 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
Vardeférandring fastigheter 6 46,5 29,9 52,4 51,4 166,7 165,6
Vardeférandring réantederivat 6 -4,6 -15,5 -16,9 24,7 12,4 4,6
Resultat fére skatt 67,1 23,4 79,2 47,2 267,2 235,2
Aktuell skatt 7 0,2 - -0,5 0,2 -0,4
Uppskjuten skatt 7 -15,5 -7,8 -19,8 -14,9 -61,0 -56,0
Periodens resultat 51,6 15,5 59,3 31,8 206,4 178,8
Periodens 6vriga totalresultat
Periodens resultat 51,6 15,5 59,3 31,8 206,4 178,8
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 51,6 15,5 59,3 31,8 206,4 178,8
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
Periodens resultat per aktie 1,53 0,46 1,76 0,94 6,13 5,31

Periodens resultat &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare. Inga utspadningseffekter féreligger.
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Perioden januari-juni 2020

Jamférande siffror avser motsvarande period féregdende ar. Fér vissa belopp
har avrundningar gjorts, vilket innebdr att tabeller och beridkningar inte alltid summerar.
Angivna kronor per kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid
férvarvade fastigheter och fardigstillda projekt har uppriknats till drstakt.

Not 1: Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive varde-
forandringar och skatt, uppgick for perioden till 43,6 Mkr (20,5)
motsvarande 1,30 kr per aktie (0,61). Det motsvarar en arlig till-
véxt i forvaltningsresultatet per aktie med 113 procent. Tillvixten
forklaras dels av ett forbattrat driftnetto genom nybyggnation och
forvarv, dels av att perioden inte belastats med borsnoterings-
kostnader. Det nyforvérvade bestandet i Rotebro och Rotsunda i
Sollentuna kommun star for 3,7 Mkr av driftnettoforbattringen.
Forvaltningsresultatet &r i niva med kassaflodet fran den 16pande
verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital.

Not 2: Intikter

Koncernens intékter for perioden uppgick till 138,8 Mkr (124,9),
vilket motsvarar 1 458 kr/kvm (1 460). Den genomsnittliga
ekonomiska uthyrningsgraden under perioden uppgick till 94,7
procent (95,9) inklusive rabatter om 1,1 Mkr (0,6).

Den totala intdktsokningen om 13,8 Mkr dr framst hanforlig
till férvarvade och nybyggda fastigheter, vilka har dkat intékterna
med 10,2 Mkr (22,4) under perioden. Vidare forklaras 6kningen
av generella hyreshdjningar, vilket har paverkat intékterna i perio-
den med 3,2 Mkr (0,5) jamfort motsvarande period foregéende ar.
Den generella arliga hyresforhandlingen for bostdder 2020 resul-
terade i hyreshéjningar om 1,9 procent och géller fran 1 januari
2020. For 2019 resulterade forhandlingen i 6kningar i intervallet
1,8-2,1 procent fran 1 juli 2019. Intdkterna har dven okat 2,4 Mkr
kopplat till dels genomforda bas- och totaluppgraderingar och
dels hyreshdjningar for lokaler och p-platser. Resultateffekten av
hyreshdjningarna minskas med en 6kad vakans om 2,0 Mkr, som
ar hanforlig till pagaende bostadsuppgraderingar i Képpala.

Hyresintdkterna for bostdder uppgick till 118,7 Mkr (105,6),
vilket motsvarar 1 379 kr/kvm (1 357). Den genomsnittliga
ekonomiska uthyrningsgraden for ldgenheter under perioden
uppgick till 95,8 procent (96,8) inklusive ldgenhetsvakanser om
4,6 Mkr (3,1) och lagenhetsrabatter om 0,5 Mkr (0,2). 4,2 Mkr av
lagenhetsvakansen dr hianforlig till bestandet i Képpala. Vakansen
ar kopplad till uppgraderingar.

Intékter 2020 30jun2020 2019 30jun2019
jan-jun Mkr kr/kvm jan-jun Mkr kr/kvm

Larsberg/Baggeby/ 117,7 1640 108,2 1534

Dalenum, Lidingé

Kappala, Liding® 14,7 1013 16,7 1117

Rotebro/Rotsunda, 6,4 1120

Sollentuna

Totalt 138,8 1458 124,9 1460
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Not 3: Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 47,4 Mkr (56,1) motsvarande
543 kr/kvm (694), vilket dr en kostnadsminskning med 151 kr/kvm
eller 22 procent och forklaras av ett minskat underhall jamfort
motsvarande period foregaende ar.

Driftkostnader uppgick till 31,2 Mkr (31,2), varav det nyfor-
vérvade bestandet i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun
utgjorde 1,8 Mkr (0,0). Driftkostnader kopplat till de under hosten
2019 fardigstillda ungdomslagenheterna i U25 uppgick till 1,0
Mkr (0,0). Av bolagets totala driftkostnader utgér mediakostnader
den storsta kostnadsposten, vilka motsvarar cirka 40 procent.

Underhéllskostnaderna uppgick till 5,7 Mkr (12,5). Minskade
kostnader ar delvis en effekt av Covid-19, eftersom underhalls-
atgirder tillfalligt har begriansats. Kostnaderna under perioden ar
darfor forhallandevis 1dga. Kostnaderna for fastighetsadministra-
tion uppgick till 8,3 Mkr (10,2).

2020 30jun 2020

Fastighets-

2019 30jun2019

kostnader jan-jun Mkr kr/kvm jan-jun Mkr kr/kvm
Larsberg/Baggeby/ 34,8 481 44,2 639
Dalenum, Lidingd

Kappala, Lidingd 10,0 588 11,9 947
Rotebro/Rotsunda, 2,7 747

Sollentuna

Totalt 47,4 543 56,1 694

Fastighets- Larsberg/ Képpala, Rotebro/
kostnader/kvm Baggeby/ Lidingd Rotsunda,

Dalenum, Sollentuna

Lidingd

Driftkostnader 308 420 514 360
Underhall 76 52 97 76
Fastighetsskatt 25 29 24 25
Fastighets- 72 88 112 81
administration
Totalt 481 588 747 543

Not 4: Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen och centrala stodfunktioner och uppgick till 19,9 Mkr
(24,0). I perioden finns kostnader hénforliga till fordndringar i
ledningsgruppen.

Not 5: Finansnetto

Finansnettot uppgick till 27,8 Mkr (24,3). Okat finansnetto ir
framforallt hanforligt till finansiering av Sollentunaférvirvet.
Aktiverade finansiella kostnader for projekt uppgick till 2,5 Mkr
(0,9). Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rdntenivan
till 1,85 procent (1,88) inklusive eftekter av rédntederivat. Under
forsta halvéret uppgick réntetdckningsgraden till 2,6 ggr (1,8).
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Not 6: Vardeféréandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 52,4
Mkr (51,4). Virdeforandringarna ar framforallt hinforliga till
de forvirvade fastigheterna i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna
kommun samt till forbéttrat driftoverskott kopplat till hyresho-
jande atgérder i form av uppgraderingar.

Orealiserade virdeférandringar 2020 2019

jan-jun, Mkr  jan-jun, Mkr
Driftnettoférandring 0,9 33,1
P&géende projekt/byggratter 18,8 18,2

Avkastningskrav

Férvirvade fastigheter 32,8
Totalt 52,4 51,4

Orealiserade virdeforandringar pé réntederivat uppgar till -16,9
Mkr (-24,7) till f6ljd av framst ldgre langa marknadsréantor, vilket
medfort att rdntederivatens undervirde har 6kat under perioden.

Not 7: Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till 0,0 Mkr (-0,5). Uppskju-
ten skatt uppgick till -19,8 Mkr (-14,9) och har paverkats av orea-
liserade véardefordndringar pé fastigheter och derivat om netto -7,3
Mkr (-5,5). Vérdefordndringar pa fastigheter har under perioden
péaverkats av de forvirvade fastigheterna i Rotebro och Rotsunda

i Sollentuna kommun med ett belopp om 32,8 Mkr (0,0). I 6vriga
skatteméssiga justeringar ingér ej avdragsgilla rdntekostnader om
18,7 Mkr, vars skattevirde ej aktiverats.

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till 466,1 Mkr
(454,4 per 31 december 2019), vilka utgdr underlag for koncer-
nens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser
fraimst temporéra skillnader mellan verkligt viarde och skattemis-
sigt restvirde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga varde
overstiger dess skatteméssiga virde med 5 488,1 Mkr (4 679,8 per
31 december 2019). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full
nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for den uppskjutna
skatt som &r hanforligt till historiska tillgangsforvérv.
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Mkr Underlag Underlag
aktuell skatt  uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 43,6
Skattemdssigt avdragsgilla
Avskrivningar -20,1 20,1
Ny- och ombyggnationer -52,3 52,3
Ovriga skattemaissiga justeringar 16,8
Skattepliktigt férvaltningsresultat -12,0 72,4
Vardeférandringar fastigheter - 52,4
Vardeférandringar derivat - -16,9
Skattepliktigt resultat fére -12,0 108,0
underskottsavdrag
Underskottsavdrag, ingédende balans -454.4 4544
Underskottsavdrag, utgdende balans 466,1 -466,1
Skattepliktigt resultat -0,3 96,2
Periodens skatt 0,0 -19,8
Mkr Underlag Nominell Verklig skatteskuld/
skatteskuld fordran
Fastigheter -5488,1 -1130,6 -329,3
Derivat 85,8 17,7 16,3
Underskottsavdrag 466,1 96,0 79,2
Obeskattade reserver -8,4 -1,7 -0,5
Summa -4944,6 -1018,6 -234,3
Fastigheter, 1268,1 261,2
tillgé&ngsférvary
Totalt -3676,6 -757,5 -234,3
Enligt balansrikning -757,5

Den i balansrdkningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 757,5 Mkr (694,7). Den verkliga skatteskulden
berdknades dock uppga till 234,3 Mkr (170,6).

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

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomits till
5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedémda
verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsranta om
3 procent dér underskottsavdragen bedoms komma att realiseras
under en tioarsperiod och derivaten realiseras under en attaars-
period. Detta innebar att bedomd verklig skatt uppgar till 17 procent
for underskottsavdrag och 19 procent for derivat.
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Koncernens balansriakning

i sammandrag

Belopp i Mkr Not 30 juni 2020 30juni 2019 31 dec 2019
Tillgéngar
Foérvaltningsfastigheter 8 7277,0 61731 6 365,2
Nyttjanderéattstillgdng tomtréatt 9 38,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 10,8 6,5 7,0
Summa anliggningstillgdngar 7 326,4 6179,6 6372,2
Kortfristiga fordringar 37,7 14,6 16,9
Likvida medel 8,4 19,1 9,8
Summa omsittningstillgdngar 46,1 33,7 26,7
Summa tillgéngar 7372,6 6213,3 6398,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10 2994,2 2787,8 2934,8
Avséttningar 0,5 0,6 0,5
Leasingskuld tomtratt 9 38,6
Langfristiga rantebédrande skulder 10 2334,1 2090,7 2046,2
Uppskjutna skatteskulder 7 757,5 694,7 735,9
Réntederivat 10 85,8 98,2 68,9
Summa léngfristiga skulder 3 216,4 2884,2 2851,5
Kortfristiga rantebarande skulder 10 1088,1 484,2 555,4
évriga kortfristiga skulder 73,8 57,1 57,1
Summa kortfristiga skulder 1161,9 541,3 612,5
Summa skulder 4378,4 3425,5 3464,0
Summa eget kapital och skulder 7372,6 6213,3 6398,9
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Koncernens rapport
over forandring av eget kapital
i sammandrag

Belopp i Mkr Antal utestdende Aktiekapital 6vrigt tillskjutet Balanserad Totalt

aktier, tusental ) kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per 2019-01-01 33670 11,2 362,8 2 382,0 2756,0
Periodens resultat 31,8 31,8
Eget kapital, per 2019-06-30 33670 11,2 362,8 2413,8 2787,8
Periodens resultat 147,0 147,0
Eget kapital, per 2019-12-31 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8
Periodens resultat 59,3 59,3
Eget kapital, per 2020-06-30 33670 11,2 362,8 2620,2 2994,2

D Aktiernas kvotvirde uppgér den 30 juni 2020 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Balansrdakning
per 30 juni 2020

Not 8: Férvaltningsfastigheter
John Mattsons fastighetsbestand &r koncentrerat till tva geografiska
omraden, dels pa Lidingd i Stockholm i omréddena Larsberg,
Baggeby, Dalénum samt Kédppala, dels i Rotebro och Rotsunda
i Sollentuna kommun. Fastighetsbestandet utgors i huvudsak av
bostadsfastigheter.

Vid periodens utgéng uppgick fastighetsvardet till 7 277,0 Mkr
(6 173,1) med en uthyrbar area om 208,5 tkvm (169,1), fordelat
pa 91 procent bostdder och 9 procent kommersiella lokaler och ett
hyresvirde pa arsbasis om 322,6 Mkr (264,1). Bestandet omfattar
2 794 lagenheter (2 177).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 859,4 Mkr
(82,2), varav 767,5 Mkr (0,0) avsag forvarv av fastigheterna i
Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 16,7 Mkr (26,4) och avser framforallt
vindspabyggnader och konvertering av lokaler till lagenheter i
omradet Képpala, Liding6. Investeringar i genomforda bas- och
totaluppgraderingar uppgick till 55,0 Mkr (11,1). Under perioden
har 169 ldgenheter (41) uppgraderats och vid periodens utgang
pagick uppgraderingar av 25 ligenheter (0). Ovriga investeringar
avser framforallt atgérder i Képpala inom vdrme- och ventila-
tionssystem samt balkonger och tvittstugor.

Férandring fastighetsvirde

Ingdende fastighetsvarde, 2020-01-01 6365,2
+ Forvarv 767,5
+ Investeringar i nybyggnation 16,7
+ Investeringar i basuppgraderingar 36,3
+ Investeringar totaluppgraderingar 18,7
+Ovriga investeringar 20,1
- Forsaljningar

+/- Orealiserade vardeférandringar 52,4
Utgdende fastighetsviirde, 2020-06-30 7277,0
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Fastighetsvirde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt vérde i niva 3
enligt IFRS 13. Per 30 juni 2020 har koncernens forvaltningsfast-
igheter externvdrderats av Cushman & Wakefield. Virderingarna
baseras pa en kassaflddesmodell med en individuell bedomning
for varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga, dels mark-
nadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utforts med en kalkylperiod om 10,5
ar, perioden juli 2020 till december 2030. Fér bedomning av rest-
vérdet vid utgéngen av kalkylperioden har dven driftnettot for ar
2031 berdknats. Ett par av varderingsobjekten utgdrs av nybygg-
nadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran
fardigstallandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden forldngts
for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida intja-
ningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 2,0 procent, hén-
syn tagits till eventuella fordndringar i hyresnivéer, uthyrnings-
grader och fastighetskostnader. Avkastningskraven ar individuella
per fastighet beroende pa analys av genomforda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition.

Not 9: Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld
Under perioden har forvirvade fastigheter i Sollentuna tilltrétts.
En del av detta bestand innehas med tomtritt. I enlighet med
IFRS 16 — Leasingavtal redovisas denna typ av avtal som en
nyttjanderattstillgaing med en motsvarande leasingskuld. Den
30 juni 2020 uppgick det berdknade vardet pa nyttjanderétts-
tillgangarna och skulden till 38,6 Mkr (0,0).

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2020 2019

jan-jun jan-jun

Hyresvérde kr/kvm 1548 1562
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 96,3
Fastighetskostnader, kr/kvm 543 694
Driftéverskott, kr/kvm 915 766
Fastighetsvarde, kr/kvm 34909 35775
Antal byggnader 71 42
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 208,5 169,1
Genomsnittlig varderingsyield 3,0 3,1
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Finansiering

Not 10: Finansiering

John Mattson efterstrdvar en 1dg finansiell risk med en beldnings-
grad som langsiktigt inte ska 6verstiga S0 procent och en rinte-
tackningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 30 juni 2020 till 2 994,2 Mkr

(2 787,8) vilket motsvarar 88,93 kronor per aktie (82,80). Under
perioden har eget kapital 6kat med periodens resultat om 59,3
Mkr (31,8).

Réntebarande skulder

John Mattsons uppléning sker i bank med pantbrev som séker-
het. John Mattson hade vid periodens utgang kreditavtal om
3984,7 Mkr (3 209,9).

Rénte- och kreditbindning 30 juni 2020

Den utnyttjade lanevolymen vid utgéangen av perioden uppgick till
3422,2 Mkr (2 574,9) varav 2 334,1 Mkr (2 090,7) var langfristig
skuld och 1 088,1 Mkr (484,2) var kortfristig. Okad lanevolym &r
framforallt hanforligt till forvérvet av fastigheterna i Sollentuna
kommun, som tilltrddes i maj 2020.

Réntebarande nettoskuld uppgick till 3 413,8 Mkr (2 555,8),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 46,9 procent (41,4).

Nyupplaning har under éret skett med 825,1 Mkr (100,0), dér
storsta delen av nyupplaningen &r hanforligt till forvarvet av 541
lagenheter i Sollentuna kommun, samt i vrigt genomférda och
pagéende nybyggnationsprojekt och uppgraderingar. Amortering
har under perioden skett med 4,6 Mkr (4,6).

Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga kreditbindnings-
tiden, inklusive laneloften, till 2,6 ar (2,7).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Loptid Volym (Mkr) Snittranta (%) D Andel (%) Kreditavtal Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
volym (Mkr)
0-13r 1489 2,59 44 1098 1088 32 -14
1-2 &r 495 1,58 14 1162 609 18 154
2-3ar 0 0,00 0 475 475 14 0
3-4 3r 471 0,51 14 775 775 23 471
4-5ar 300 1,92 9 475 475 14 300
>58r 668 1,29 19 0 0 0 668
Summa 3422 1,85 100 3985 3422 100 1579 0,96

D Genomsnittlig rénta vid periodens utgang inklusive derivat.
2 Volymviagd genomsnittsranta for rantederivat.

Réntebindning och réntederivat
For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad over tid. For att begrinsa ranterisken for lan med rorlig
rinta anvander John Mattson derivat i form av ranteswappar. En
ranteswap &r ett avtal mellan tva parter om byte av rintebetalning-
ar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett [an med
rorlig rinta (Stibor) och en ridnteswap kan en forutbestdmd rinta
sikerstillas under ranteswappens 16ptid. Avtalet innebér att bo-
laget erhéller en rorlig rénta (motsvarande réntan pa laneavtalet)
samtidigt som en fast rénta (swapréinta) erldggs. Inga av bolagets
laneavtal innehaller villkor om att den rorliga basréntan (Stibor)
¢j kan understiga noll vid faststéllande av rdnteniva for ranteperio-
derna. Sadana villkor skulle medfora stigande rantekostnader for
bolaget vid negativa basréntor och begrinsa effektiviteten i rinte-
sdkringen, varfor endast 1dneavtal har ingatts utan sadana villkor.
I enlighet med redovisningsreglerna i [IFRS 9 ska dessa derivat
marknadsvérderas. Om den avtalade réntan pa derivatinstru-
menten avviker frdn marknadsréintan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pa réntederivaten
dar den ej kassaflodespaverkande virdeforandringen redovisas
over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts mark-
nadsvérde uppldsts i sin helhet och vardeforandringen dver tid har
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saledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat rdnteswappar till ett nominellt
belopp om 1 579,0 Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 46,1 procent
(49,7) av rantebdrande skulder. I samband med finansieringen av
forvérvet av fastigheterna i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna
kommun avtalades en ranteswap om 300 Mkr, med startdatum
i maj. Bolaget har dven avtalat om ranteswappar om 600,0 Mkr
med startdatum ar 2020, vilka startas i samband med att ett deri-
vatavtal om 586 Mkr Ioper ut under andra halvan av 2020.

Rénteswapparna forfaller mellan &r 2020 och 2028. Marknads-
vérdet pa rantederivaten vid arets utgang uppgick till -85,8 Mkr
(-98,2). Reserven om 85,8 Mkr kommer succesivt att upplosas
och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett rinte-
lage. Ingen sédkringsredovisning tilldimpas. Verkligt virde pa
langfristiga rantebdrande skulder avviker inte visentligt fran dess
redovisade virde eftersom diskonteringseffekten inte ar vésentlig.

John Mattsons genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
ranteswappar, uppgick vid periodens utgang till 2,5 ér (3,0).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rdntan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av riante-
swappar, till 1,85 procent (1,88).

15



Kassaflédesanalys for
koncernen i sammandrag

Belopp i Mkr 2020 2019 2020 2019 Rullande 12 man

apr-jun apr-jun jan—jun jan-jun jul 19-jun 20
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 67,1 23,4 79,2 47,2 267,2 235,2

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet

Vardeférandring pa fastigheter -46,5 -29,9 -52,4 -51,4 -166,7 -165,6
Vardeférandring pa rantederivat 4.6 15,5 16,9 24,7 -12,4 4,6
Avskrivningar och utrangeringar 0,4 0,3 0,8 0,6 14 1,2
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet - 0,0 - 0,0 0,1 0,1
Betald skatt - -0,2 - -0,5 0,1 -0,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forindringar av rérelsekapital 25,7 9,1 44,4 20,6 89,7 65,9

Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapitalet

Férandring av rérelsefordringar 2,6 3,7 -5,0 14,1 -7,6 11,6
Férandring av rérelseskulder -17,8 5,3 1,2 -31,1 11 -31,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 10,4 7,4 40,6 3,6 83,2 46,2

Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier -1,0 -0,1 -3,7 -0,5 4.6 -1,5
Férvérv av férvaltningsfastigheter 1) -766,9 - -766,9 - -766,9
Investeringar i férvaltningsfastigheter -38,8 44,1 91,8 -82,2 -169,6 -160,1

Investeringar/avyttringar i finansiella anldggningstillgéngar - - - -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -806,7 -44,2 -862,4 -82,8 941,1 -161,5

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 799,7 37,7 825,1 100,0 856,5 131,4
Amorteringar 2,3 2,3 -4,6 -4,6 9,2 9,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 797,4 35,4 820,5 95,5 847,3 122,3
Periodens kassafléde 11 -1,4 -1,3 16,3 -10,7 7,0
Likvida medel vid periodens b&rjan 74 20,5 9.8 2,8 19,1 2,8
Likvida medel vid periodens slut 8,4 19,1 8,4 19,1 8,4 9,8

1) Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys — koncernen

Férvarv av dotterblag

Foérvaltningsfastigheter 767,5 - 767,5 - 767,5 -
Rérelsefordringar 16,6 - 16,6 - 16,6 -
Likvida medel 4,0 - 4,0 - 4,0 -
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -1,8 - -1,8 - -1,8 -
Rérelseskulder -15,5 - -15,5 - -15,5 -
Overtagna nettotillgédngar 770,8 - 770,8 - 770,8 -
Utbetald képeskilling 770,8 - 770,8 - 770,8 -
Avgér: Likvida medel i vertagna verksamheten -4,0 - -4,0 - -4,0 -
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 766,9 - 766,9 - 766,9
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
med organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av koncerngemensamma
tjdnster som berdr strategi, kommunikation, affdrsutveckling och ekonomi/finans.

Moderbolagets resultatrikning i sammandrag

Belopp i Mkr 2020 2019 2019

jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 4,9 3,8 84
Centrala administrationskostnader -18,5 22,2 -35,6
Rérelseresultat -13,6 -18,4 27,2
Réantenetto -4,5 -1,9 2,9
Resultat efter finansiella poster -18,1 -20,4 -30,1
Bokslutsdispositioner - - 21,0
Resultat fére skatt -18,1 -20,4 9,1
Skatt 1,6 2,0 0,1
Periodens resultat -16,5 -18,4 9,0

Moderbolagets balansridkning i sammandrag

Belopp i Mkr 30 juni 2020 30 juni 2019 31 dec 2019
Tillgdngar

Andelar i koncernféretag 1668,7 1668,6 1668,7
Uppskjuten skattefordran 1,6 2,0 0,1
Fordringar pa koncernféretag 192,9 92,8 123,6
Ovriga kortfristiga fordringar 9,8 0,9 54
Likvida medel 1,3 5,0 9,5
Summa tillgédngar 1874,3 1769,4 1807,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital 12288 1236,0 1245,3
Skulder till koncernféretag 637,9 529,1 553,1
Ovriga kortfristiga skulder 7,6 44 8,8
Summa eget kapital och skulder 1874,3 1769,4 1807,2
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Méjligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Den ldngsiktiga effekten pa fastighetsbranschen till f6ljd av Covid-19

ar dnnu for tidigt att férutspa. Bolagets kassafléde &r fortsatt stabilt
med 90 procent bostadsfastigheter.

Méijligheter och risker i kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintdkter kommer cirka 85 procent
fran bostadshyresgéster. Vakansgraden &r lag och hyrorna &r
forhallandevis sékra och forutségbara. John Mattsons fastigheter
finns i attraktiva omraden med hog efterfragan pa Liding6 och i
Sollentuna.

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

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

Réntekostnader dr en av John Mattsons enskilt stdrsta kostna-
der och paverkas av fordandringar i marknadsréntor varvid stigande
marknadsréntor normalt dver tid &r en effekt av ekonomisk tillvaxt
och stigande inflation. Den ridntebdrande upplaningen medfor
ddrmed att John Mattson exponeras for bland annat rénterisk.

Heldrseffekt, kommande
12 ménader, Mkr

Paverkan pa
férvaltningsresultat

Férandring +/-

Hyresniva 100 kr per kvm +/-20,8
Ekonomisk 1 procentenhet +/-32
uthyrningsgrad
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,7
Underliggande 1 procentenhet -6,4 /+6,2
marknadsranta

Méjligheter och risker i fastigheternas virde

John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stillning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvirde bestdms av utbud och efterfra-
gan pa marknaden. Fastigheternas virde baseras pa driftnetto och
avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller ett ldgre avkast-
ningskrav paverkar virdet positivt. Ett l14gre driftnetto och/eller ett
hogre avkastningskrav paverkar vérdet negativt. Nedan illustreras
hur en procentuell fordndring av fastighetsvirdet paverkar bela-
ningsgraden.

-20 % -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -1455 -728 0 728 1455
Bel&ningsgrad, % 58,6 52,1 46,9 42,6 39,1
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Finansiell risk

John Mattson efterfragar lag finansiell risk. Risken begrinsas av

att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska Gverstiga 50 procent
och att rantetdckningsgraden langsiktigt inte ska understiga 1,5.
Tillgang till finansiering &r en av bolagets storsta risker att han-
tera. Den begrénsas, férutom av en 1ag belaningsgrad, av en hog
disponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestaende av
outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till
71,0 Mkr (179,1). Darutdver finns ett kreditléfte om 500 Mkr for
framtida finansieringsbehov. Bolagets volymvigda genomsnittliga
kreditbindning uppgér till 2,6 ar (2,7) vid periodens utgéng. For att
begréinsa bolagets exponering mot stigande rantor har avtal om rén-
teswappar ingatts med banker till ett nominellt belopp om 1 579,0
Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 46,1 procent (49,7) av réntebdrande
skulder.

Paverkan av Covid-19

Covid-19 har medfort fordndringar och konsekvenser for savil
individer som sambhéllet i stort, i en omfattning som fa har kunnat
forutse. Det dr ett omvélvande globalt skeende och hur fastig-
hetsbranschen har paverkats kan dnnu inte 6verblickas. John
Mattson har likt manga andra foretag behovt stélla om delar av
verksamheten. Stort fokus ldggs pé att upprétthalla trygghet och
en fungerande vardag for vara hyresgéster och medarbetare samt
entreprendrer som arbetar i vara bostadsomraden.

Av John Mattsons totala hyresvirde utgors cirka atta procent
av kommersiella fastigheter, varav merparten ar hanforlig till
verksamheter som trots Covid-19 &r stabila, sasom dagligvaru-
handel och universitetsutbildning. Bolagets mindre kommersiella
hyresgéster har inte paverkats i hog grad.

Trots en marknadsoro, som dven paverkar bostéder, ar bola-
gets bedomning att efterfradgan pa hyresritter i attraktiva ldgen
kommer att vara fortsatt hog.
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Nyckeltal

Nyckeltal 2020 2019 2020 2019 Rullande 12 mén 2019

apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jul 19-jun 20 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Overskottsgrad under perioden, % 67,9 54,3 65,8 55,1 65,7 60,4
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 93,9 96,3 93,9 96,3 93,9 94,9
Hyresvérde vid periodens utgang, Mkr 322,6 264,1 322,6 264,1 322,6 275,1
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1455 1446 1455 1446 1455 1485
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 208,5 169,1 208,5 169,1 208,5 171,5
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 38,8 44,1 91,8 82,2 169,7 160,1
Fastighetsvéarde vid periodens utgang, Mkr 7277,0 6173,1 7277,0 6173,1 7277,0 6 365,2
Fastighetsvérde vid periodens utgang, kr/kvm 34909 35775 34909 35775 34909 37124
Totalt antal lagenheter, st 2794 2177 2794 2177 2794 2251
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 140 28 169 41 193 65
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgéng, st 1480 1366 1480 1366 1480 1366
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgang, st 824 396 824 396 824 396

Finansiella nyckeltal

Hyresintékter, Mkr 73,5 62,9 138,8 124,9 266,8 253,0
Driftséverskott, Mkr 499 34,1 91,3 68,8 175,3 152,8
Férvaltningsresultat, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
Periodens resultat efter skatt 51,6 15,5 59,3 31,8 206,4 178,8
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 46,9 41,4 46,9 41,4 46,9 40,7
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 1,9 1,9 19 1,9 19
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2,6 1,7 2,6 1,8 2,7 2,3
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,5 3,0 2,5 3,0 25 3,2
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 2,6 2,7 2,6 2,7 2,6 2,4
Léngsiktigt substansvéarde, Mkr 3837,4 3580,7 3837,4 3580,7 3837,4 3739,6
Aktuellt substansvérde, Mkr 3517,4 33119 3517,4 33119 3517,4 3480,2

Aktierelaterade nyckeltal

Férvaltningsresultat, kr/aktie D 0,75 0,27 1,30 0,61 2,62 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 181,6 155,4 112,8 123,2 1444 159,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, %2) 90,2 57,5 43,4 115,5 441 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie! 1,53 0,46 1,76 0,94 6,13 5,31
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie) 113,97 106,35 113,97 106,35 113,97 111,07
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde, kr/aktie, % 7,2 4.8 7,2 4.8 7,2 6,6
Aktuellt substansvarde, kr/aktie? 104,47 98,36 104,47 98,36 104,47 103,36
Eget kapital, kr/aktie? 88,93 82,80 88,93 82,80 88,93 87,16

D Jamforelsetal per aktie & omraknade utifran den split 3:1 som beslutades p& drsstamman den 11 mars 2019.
2) Férvaltningsresultat fér 2019 har justerats fér kostnader av engdngskaraktar kopplat till bérsnoteringen 2019. Férvaltningsresultatet har for andra kvartalet 2019 justerats
med 4,3 Mkr, och fér heldret 2019 med 9,9 Mkr.

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 23-24.
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Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i arsredovisningslagen.
Tilldmpade redovisnings- och varderingsprinciper har varit ofordndrade
jamfort med arsredovisningen. For Leasingavtal omfattar dock inte ldngre
avtalen enbart avtal av lagt viarde utan dven fastigheter som innehas med
tomtratt. Dessa redovisas enligt ”IFRS 16 — Leasingavtal” som eviga
hyresavtal som vérderas till berdknat framtida nyttjanderéttsvérde. Vardet
fordndras niar omforhandling av tomtréttsavgélden sker och nyttjanderétts-
tillgdngen skrivs inte av. Kostnaderna for tomtréttsavgélder redovisas som
en finansiell kostnad.

Delarsrapporten for moderbolaget har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och Rédet for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderforetaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag
och tillagg som anges i RFR 2.

For 6vrig information om redovisningsprinciper rekommenderas kon-
cernens arsredovisning for 2019 som finns tillgénglig pa John Mattsons

hemsida.
Lidingé den 19 augusti 2020
Johan Ljungberg Hakan Blixt Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Olofsson Anna Sander
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har ej varit f6remal f6r granskning av bolagets revisorer.

Vasentliga hdndelser efter
periodens utgang

2 Den 1juli 2020 tilltraddes tre tomtratter i Slakthusomradet i Stockholms stad.
Detta paverkar varken fastighetsvarde eller resultatutfall i Q2 2020.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvardet den 30 juni 2020 uppgick till 4,9 Mdkr.

John Mattsons aktie noterades pad Nasdaq Stockholm, Mid Cap Agarférteckning per 30 juni 2020
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen var

90 kronor och stingningskurs den 30 juni 2020 var 144,80 kronor.
Lagsta sténgningskurs under kvartalet noterades den 16 april och

uppgick till 124,40 kronor. Hogsta stingningskurs noterades
18 juni och uppgick till 149,80 kronor. Antal aktier Agarandel

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

Under kvartalet har 643 039 aktier omsatts pa Nasdaq Stock- AB Borudan Ett 12277055 36,46%
holm till ett sammanlagt virde om 86,6 Mkr, vilket pa arsbasis Tagehus Holding AB 4336698 12,88%
motsvarar en omsittningshastighet om 7,6 procent. Av all handel i Lansforsakringar Fonder 3999 662 9.57%
John Mattsons aktie stoq Nasdaq Stoc.:kholm for“82',1 prpcent. ) Forsta AP-fonden 9777777 8.25%
John Mattson har ett aktieslag och varje aktie beréttigar till en rost.

Carnegie Fonder 2240 609 6,65%
Substansviarde Fidelity Investments (FMR) 1787073 5,31%
Det langsiktiga substansvirdet uppgick vid periodens utgéng till Prior & Nilsson Fonder 1434813 4,26%
113,97 kronor per aktie (106,35). Det langsiktiga substansvérdet Ovriga dgare 5593345 16,61%
har 6kat med 7,2 procent jamfort 30 juni 2019. Aktuellt substans- Somma 3 670 032 100%

viarde uppgick vid periodens utgéng till 3 517,4 Mkr (3 311,9) - - -
eller 104,47 kronor per aktie (98,36) efter avdrag for bedomd Varav utlandskt gande 2743013 8,15%
verklig uppskjuten skatteskuld.

Kalla: Euroclear/Modular Finance

Utdelningspolicy

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

Substansvirde
30 juni 2020 30 juni 2019 31 december 2019
L GELGE kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrdkningen 29942 88,93 27878 82,80 2934,8 87,16
Io\terlﬁggning
Derivat enligt balansréakningen 85,8 2,55 98,2 2,92 68,9 2,05
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 757,5 22,50 694,7 20,63 735,9 21,86
Langsiktigt substansvirde 38374 113,97 3580,7 106,35 3739,6 111,07
Avdrag
Derivat enligt balansrédkningen -85,8 -2,55 -98,2 -2,92 -68,9 -2,05
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -234,3 -6,96 -170,6 -5,07 -190,5 -5,66
Aktuellt substansvirde 35174 104,47 33119 98,36 3480,2 103,36
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Aktierelaterade nyckeltal

2020 2019 2019

jan-jun jan-jun jan-dec

F&rvaltningsresultat, kr/aktie 1,30 0,61 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 112,8 123,2 159,0
Justerad tillvéxt i forvaltningsresultat, kr/aktie, %2) 43,4 115,5 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktiel 1,76 0,94 5,31
L&ngsiktigt substansvarde, kr/aktiel 113,97 106,35 111,07
Tillvéxt i I&ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 7,2 4.8 6,6
Aktuellt substansvarde, kr/aktieD 104,47 98,36 103,36
Eget kapital, kr/aktiel) 88,93 82,80 87,16
Boérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substansvarde, kr/aktie vid periodens utgang 1,27 1,07 1,26

D Jamforelsetal per aktie ar omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstamman den 11 mars 2019.
2) Forvaltningsresultatet 2019 har justerats for kostnader av engéngskaraktar kopplat till bérsnoteringen féregédende ar, for andra kvartalet 2019 har férvaltningsresultatet
justerats med 4,3 Mkr och fér heléret 2019 med 9,9 Mkr.

Aktiekapitalets utveckling

Héndelse Féréndring i Totalt antal aktier CLOCRELGES Aktiekapital (kr) Kvotvérde (kr)

antalet aktier kapital (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2011 Fondemission - 1000 9900000 10000 000 10000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9999 000 10 000 000 - 10 000 000 1
2018 Nyemission 1223344 11223 344 1223344 11223 344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223 344 0,33
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Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) tillimpar European Securities and Markets Authoritys (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 Io\rsredovisningslagen.

Nyckeltal
Aktuellt substansvirde, kr/aktie

Definition

Langsiktigt substansvirde exklusive rinte-
derivat och bedomd verklig skatteskuld vid
periodens utgang dividerat med utestdende
aktier per balansdagen.

Syfte

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

Aktuellt substansvirde, Mkr

Langsiktigt substansvirde exklusive rinte-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid
periodens utgang.

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

Beldningsgrad vid periodens utgéng, %

Réntebdrande skulder, exklusive leasing-
skuld avseende tomtritter, med avdrag for
likvida medel i procent av fastigheternas
bokforda varde vid periodens slut.

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

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

Eget kapital, kr/aktie

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens
utgang, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande
till kontrakterade hyror plus rabatter 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 fastighetskostna-
der, sdsom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader i form av uthyrning och fastighetsad-
ministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

Verkligt virde for fastigheter exklusive
pagaende projekt dividerat med uthyrbar
area for fastigheter 4gda vid periodens
utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
genomsnittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

Nyckeltalet ger en dkad forstaelse for
John Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en dkad forstaelse for
utvecklingen av forvaltningsresultatet
med hinsyn taget till utestaende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintikter i forhallande till
bruttohyra under perioden.

Anvinds for att mita John Mattsons
effektivitet i utnyttjandet av ytor i sina
forvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
ldgenheter, %

Periodens bostadshyresintikter i forhallande
till bruttohyra bostader under perioden.

Anvinds for att mita 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
riantederivat, exklusive skulder och rinta
avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvinds for att belysa John Mattsons
finansiella risk.

Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng,
kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
vérdet av vakanser och rabatter pa arsbasis
vid utgéngen av perioden dividerat med
uthyrbar bostadsarea for fastigheter dgda vid
periodens utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
intdktspotential avseende bostéder, per
kvadratmeter.
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Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr

Kontrakterade hyror pa arstakt plus vérdet
av vakanser och rabatter pa arsbasis vid
utgangen av perioden.

Anvinds for att belysa John Mattsons
intdktspotential.

Kontraktsvirde vid periodens utgdng, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
dgda vid periodens utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens sub-
stansviarde som mdjliggor analyser och
jamforelser.

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
riantederivat och uppskjuten skatt dividerat
med utestdende aktier per balansdagen.

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

Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng,
Mkr

Réntebidrande skulder, exklusive leasing
skuld avseende tomtrétter, med avdrag for
likvida medel vid periodens utgang.

Anvinds for att belysa John Mattsons
skuldséttning.

Réntetdckningsgrad under perioden, ggr

Resultat fore viardeforiandringar med tilligg
for rintekostnader dividerat med rantekost-
nader exklusive tomtréttsavgalder som enligt
IFRS 16 redovisas som rantekostnad.

Nyckeltalet anvéinds for att belysa hur
kénsligt John Mattsons resultat ar for

rantefordndringar, da det visar hur manga

ganger Bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten.

Overskottsgrad, %

Periodens driftdverskott i procent av redovi-
sade hyresintékter.

Anvinds for att belysa hur stor del av
John Mattsons intékter som aterstér efter
fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamforbart 6ver tid men
ocksa mellan fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

Aktuellt substansvirde, kr/aktie 2020 2019 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun 12 man
A Aktuellt substansvarde vid periodens utgang, Mkr 3517,4 33119 3517,4 33119 35174 3480,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
A/B Aktuellt substansvérde, kr/aktie 104,47 98,36 104,47 98,36 104,47 103,36

Beldningsgrad vid periodens utgang, % 2020 2019 2020 2019 Rullande
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Rénteb&rande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid 3422,2 25749 3422,2 2574,9 3422,2 2601,6
periodens utgang enligt balansrdkningen, Mkr
Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrékningen, Mkr 8,4 19,1 8,4 19,1 8,4 9,8
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, 7277,0 6173,1 7277,0 6173,1 7277,0 6 365,2
Mkr
(A-B)/C | Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 46,9 41,4 46,9 41,4 46,9 40,7

Eget kapital, kr/aktie 2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, Mkr 2994,2 27878 29942 27878 29942 2934,8
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 88,93 82,8 88,93 82,8 88,93 87,16

2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man
A Kontraktsvirde pé arsbasis vid periodens utgang, Mkr 302,9 2544 302,9 2544 302,9 261,2
B Vakansvérde pé arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 19,7 9,6 19,7 9,6 19,7 13,9
A/(A+B) | Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 93,9 96,3 93,9 96,3 93,9 94,9

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 2020 2019 2020 2019 Rullande
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Forvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgang, 7277,0 61731 7277,0 61731 7277,0 6365,2
Mkr
B Bokfdrt varde padgdende projekt vid periodens utgang, Mkr - 125,0 - 125,0 - 0,0
C Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 208,5 169,1 208,5 169,1 208,5 171,5
(A-B)/C | Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 34909 35775 34909 35775 34909 37124

Férvaltningsresultat, kr/aktie 2020 2019 2020 2019 Rullande 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén jan-dec
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,75 0,27 1,30 0,61 2,62 1,93

2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Periodens resultat 51,6 15,5 59,3 31,8 206,4 178,8
B Aktuell och uppskjuten skatt 15,5 8,0 19,8 15,4 60,8 56,4
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och rantederivat 41,9 14,5 35,6 26,7 179,2 170,3
A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
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Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020

jan-jun

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A Periodens hyresintékter, Mkr 73,5 62,9 138,8 1249 266,8 253,0
B Periodens bruttohyra, Mkr 77,4 65,3 146,6 130,2 281,9 265,5
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 96,3 94,7 95,9 94,7 95,3

2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Periodens hyresintakter lagenheter, Mkr 63,0 53,3 118,7 105,6 2279 214,8
B Periodens bruttohyra ldgenheter, Mkr 65,7 54,9 123,9 109,1 2374 2227
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 95,8 97,0 95,8 96,8 96,0 96,5

2020
apr-jun

2019
apr-jun

2020
jan-jun

2019

jan-jun

Rullande
12 mén

A Réntekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppraknat till 63,2 48,5 63,2 48,5 63,2 48,7
arstakt vid utgédngen av perioden, Mkr

B Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - lea- 3422,2 25749 3422,2 2574,9 3422,2 2601,6
singavtal, vid periodens utgéng, Mkr

A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,8 1,9 1,8 1,9 1,8 1,9

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020

jan-jun

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A Kontraktsvérde pé &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 302,9 254,4 302,9 2544 302,9 261,2
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 19,7 9,6 19,7 9,6 19,7 13,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr 322,6 264,1 322,6 264,1 322,6 275,1

2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Kontraktsvarde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 265,7 217,7 265,7 217,7 265,7 2240
B Vakansvirde lagenheter pé &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 11,6 49 11,6 49 11,6 8,1
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgang, tkvm 190,5 154,0 190,5 154,0 190,5 156,3
(A+B)/C | Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1455 1446 1455 1446 1455 1485

Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020
jan-jun

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, Mkr 4,3 9,9 9,9
C Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
(A+B)/C | Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 0,75 0,39 1,30 0,90 2,62 2,22

Justerad tillvixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2020 2019 2020 2019 Rullande 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén jan-dec
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,75 0,39 1,30 0,90 2,62 2,22
B Forvaltningsresultat, kr/ aktier under féregaende period 0,39 0,25 0,90 0,42 1,82 1,36
(A-B)/B | Justerad tillvéixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 90,2 57,5 43,4 115,5 44,1 63,6

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020
IELB]

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A L&ngsiktigt substansvérde vid periodens utgédng, Mkr 3837,4 3580,7 3837,4 3580,7 38374 3739,6

B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670

A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 113,97 106,35 113,97 106,35 113,97 111,07
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Langsiktigt substansvirde och 2020 2019 2020 2019 Rullande

Aktuellt substansvirde, Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén

A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr 2994,2 27878 2994,2 27878 2994,2 2934,8
Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 85,8 98,2 85,8 98,2 85,8 68,9

C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrédkningen vid periodens utgang, 757,5 694,7 757,5 694,7 757,5 735,9
Mkr

A+B+C=D | Langsiktigt substansvirde, Mkr 3837,4 3580,7 3837,4 3580,7 3837,4 3739,6

B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr -85,8 98,2 -85,8 98,2 -85,8 -68,9

E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -234,3 -170,6 -234,3 -170,6 -234,3 -190,5

D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 3517,4 33119 3517,4 33119 3517,4 3480,2

Réntebirande nettoskuld vid periodens utging, Mkr

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020

jan-jun

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid 34222 25749 3422,2 25749 3422,2 2046,2
utgéngen av perioden, Mkr
Likvida medel vid utgangen av perioden, Mkr 8,4 19,1 8,4 19,1 8,4 9,8
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 3413,8 2555,8 3413,8 2555,8 3413,8 2036,5

2020 2019 2020 2019 Rullande 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén jan-dec

A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrdkningen, Mkr 25,2 9,0 43,6 20,5 88,1 64,9

B Finansiella kostnader, exklusive tomtréttsavgélder som enligt IFRS 16 15,4 12,4 27,8 24,3 53,4 49,8
redovisas som réntekostnad, under perioden, Mkr

(A+B)/B Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 2,6 1,7 2,6 1,8 2,7 2,3

Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2020 2019 2020 2019 Rullande

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 mén
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,75 0,27 1,30 0,61 2,62 1,93
B Forvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,27 0,10 0,61 0,27 1,07 0,74
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 181,6 155,4 112,8 123,2 144,4 159,0

2020

apr-jun

2019
apr-jun

2020

jan-jun

2019
jan-jun

Rullande
12 mén

A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgéng, kr/aktie 113,97 106,35 113,97 106,35 113,97 111,07

B Langsiktigt substansvérde vid utgdngen av féregédende tolvménaders- 106,35 101,5 106,35 101,5 106,35 104,23
period, kr/aktie

(A-B)/B Tillvéxt i langsiktigt substansvirde kr/aktie, % 7,2 4,8 7,2 4,8 7,2 6,6

2020 2019 2020 2019 Rullande 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man jan-dec

A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, Mkr 49,9 34,1 91,3 68,8 175,3 152,8

B Periodens hyresintikter enligt resultatrdkningen 73,5 62,9 138,8 1249 266,8 253,0

A/B Overskottsgrad under perioden, % 67,9 54,3 65,8 55,1 65,7 60,4
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