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Om John Mattson

Goda livsmiljéer 6ver generationer

John Mattson ar ett bostadsbolag med verksamhet i tre kommuner

i Stockholmsregionen. Vi har idag cirka 2 800 hyreslidgenheter pa Lidingo och
i Sollentuna samt tomtritter i Slakthusomradet i Stockholm. Var ambition ir att
fortsitta vixa i bra marknadsldgen i Stockholmsregionen.

Verksamheten etablerades 1965 av byggmistare John Mattson och virdegrunden
—langsiktighet, professionalitet och engagemang — ar lika stark idag som da.

Var vision ar att skapa goda livsmiljoer Over generationer. Vi erbjuder en
valfungerande vardag for alla, genom férvaltning och utveckling av trivsamma
bostidder och trygga boendemiljoer.

John Mattson dr noterat pa Nasdaq Stockholm, mid-cap-listan, sedan 2019.
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Vd har ordet

Val etablerat

som borsbolag

Vi dr nu vil etablerade som borsbolag efter noteringen pa Nasdaq Stockholm
ijuni 2019.1linje med var tillvaxtstrategi har vi etablerat oss aven utanfor Lidingo
och finns nu i tre kommuner i Stockholmsregionen. Savil verksamhet som
resultat har statt sig vial under detta turbulenta pandemiér.

yresrattsmarknaden ar fortsatt
E stark och John Mattson har

utvecklats vil under aret som
gatt. Vi dr nu etablerade som borsbolag
och utvecklas vidare for att effektivt
mota fortsatt tillvixt. Behovet av okad
digitalisering har blivit sarskilt tydligt
under 2020.

Uppnadda finansiella mal
Vi har uppnatt vara finansiella mal om
minst 10 procents tillvéaxt i forvaltnings-
resultat per aktie och minst 10 procent
tillvixt i substansvirde per aktie.
Genom framfor allt forbattrat drift-
netto, nybyggnation och forvarv 6kade
forvaltningsresultatet per aktie med 46
procent. Substansvirdet per aktie 6kade
med 16 procent. Med ett fastighetsvirde
pa 8 miljarder kronor vid arsskiftet dr vi
ocksa pa god vig att nd malet om minst
10 miljarder kronor i fastighetsvirde vid
utgangen av 2023.

Tillvéxt utanfér Lidingd
Efter drygt tio ars fokus pa Liding6 har
vivéxt och etablerat oss bredare i Stock-
holmsregionen. Bolaget finns nu dven i
Sollentuna och Stockholms stad.
Forvarvet av drygt 500 ldgenheter
i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna
genomfordes i december 2019 och till-
tride skedde i maj 2020. Vi har lart
kdnna de nya omradena, fastigheterna
och hyresgisterna. Under aret har vi
fokuserat pa att forbéttra de gemen-
samma miljoerna och pa trygghetsska-
pande atgarder i Rotebro och Rotsunda.
I juni forvarvade John Mattson tre
tomtratter i Slakthusomradet, ett fan-
tastiskt utvecklingsomrade i Stockholm
som nu genomgar en omvandling fran
industriomrade till att pa nagra ars sikt
bli en urban stadsdel med en mangfald
av verksamheter. John Mattsons tomt-
ratter har ett mycket bra ldage invid den

kommande tunnelbanestationen och
parken i omradet, dér vi planerar att
utveckla nya bostidder och arbetsplatser.

Med tanke pé strategin att vixa i fler
kommuner i Stockholmsregionen ar jag
stolt och glad att vi nu ar etablerade i
Sollentuna och en del av utvecklingen
av det spannande Slakthusomradet. Det
ar en bra borjan pa var tillvaxt som fort-
satter med full kraft under 2021.

Uppgraderingar évertriaffar malet
Under aret har vart uppgraderings-
projekt i Kippala pa Liding6 fortgatt.
Covid-19-pandemin har medfort att
vi behovt evakuera hyresgister i hogre
grad an planerat. Da det funnits en del
projektvakanta ldgenheter i Kappala har
vi i samband med evakueringarna kun-
nat erbjuda hyresgaster, som sa 6nskat,
att byta till en totaluppgraderad lagenhet
direkt och da dven ha mojlighet att for-
andra lagenhetsstorlek och lige i huset.
Vart utvecklingsarbete i omradet har mot-
tagits mycket vil avde boende i Képpala.

Vi har sammanlagt totaluppgraderat
150 lagenheter i Kdppala och Larsberg
under aret och darmed 6vertraffat malet
om minst 130 l4genheter.

Hallbarhet i fokus

Under aret har vi fortsatt implemen-
tering av den hallbarhetsstrategi som
beslutades under 2019 och o6kat takten
i det strategiska hallbarhetsarbetet.
Bittre insikt i var klimatpaverkan &r
nodvandigt for att vigleda framtida ini-
tiativ och investeringar.

I slutet av dret borjade vi en kartligg-
ning av utslapp i bolagets vardekedja. Vi
berdknade bolagets direkta utslapp samt
utslapp fran kopt energi. Planen framat
ar att komplettera med berdkningar av
ovriga indirekta utsldpp samt att sitta
vetenskapsbaserade klimatmal i linje
med Parisavtalet.
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Medarbetarna har involverats i att
foresla atgarder for att minska bolagets
klimatpaverkan och né klimatneutra-
litet vilket bland annat har resulterat
i att hushallsavfallet i vara omraden
har minskat med ndrmare tio procent
under éret.

Liksom 2020, kommer vi under 2021
ha bonusmal kopplade till hallbarhet for
samtliga medarbetare. Syftet ar att styra
verksamheten mot vara hallbarhetsmal.

Mellan husen - en del avvar

modell fér social hallbarhet

Med vart koncept Mellan husen vill vi
underldtta for manniskor att komma i
kontakt med varandra genom att skapa
motesplatser och sociala sammanhang.
Syftet dr att framja en fortsatt positiv
utveckling av vara omraden sa att de
blir &n mer attraktiva for nuvarande
och framtida hyresgister. Vi vill bidra
till hallbara lokalsamhéllen diar ménn-
iskor trivs och kdnner gemenskap och
trygghet.

Vi arrangerar Arligen aktiviteter
for hyresgister och 6vrig lokalbefolk-
ning, sdsom loppmarknad, utomhusbio,
idrottsevenemang, grillkvéllar, stdd-
dagar och trygghetsvandringar. Under
2020 har vi pa grund av covid-19 tyvarr
behovt begrdansa aktiviteterna. Under
2021 planerar vi att vidareutveckla det
sociala hallbarhetsarbetet och &ven
addera digitala event.

Hyres- och fastighetsmarknaden

For hyresbostdader har marknadslaget
varit stabilt under aret och inte markbart
paverkats av pandemin. Det ar fortsatt
mycket god efterfragan pa hyreslagen-
heter. P4 transaktionsmarknaden har
hyresbostadsfastigheter blivit valdigt
efterfragade da det dven framat bedoms
vara en bra och trygg investering.



Framtidsutsikter

John Mattson har for avsikt att fortsétta
véaxa i Stockholmsregionen. Vi soker
saval dldre fastighetsbestand, gdrna med
uppgraderingsbehov, som byggrétter for
nybyggnation i ldgen med utvecklings-
potential och goda kommunikationer.
Trots hard konkurrens pa transaktions-
marknaden har vi goda forhoppningar
om fler forvérv och fortsatt tillvaxt.

Basuppgradering av ndrmare 200
lagenheter i Kippala pa Lidingé slut-
fors under 2021 och forberedelser for
att starta uppgraderingar i Rotebro i
Sollentuna 2022 pagar. Parallellt med
lagenhetsuppgraderingar fokuserar vi pa
det levande lokalsamhéllet och utveck-
lingsprogram for respektive omrade arbe-
tas fram for att skapa Goda livsmiljéer
dver generationer.

Jagvill rikta ett varmt tack till alla pro-
fessionella och engagerade medarbetare
som varje dag levererar utifran var varde-
grund mot vara gemensamma mal.

Under 2021 avrundar jag min tid
i John Mattson da jag gér i pension nir
ny vd tilltrdder. Jag har haft 25 fantas-
tiska ar i bolaget varav 15 i vd-rollen. Det
kdnns helt ritt att limna Over stafett-
pinnen nu nir John Mattson gar in i
ndsta etapp av bolagets historia — ett
borsbolag i tillvaxt.

D Madiaprees

SIV MALMGREN, VD
John Mattson Fastighetsforetagen AB

Vd har ordet

Jag ér stolt och glad att vi nu &r etablerade i Sollentuna
och en del av utvecklingen av Slakthusomradet.
Det &r en bra bdrjan pa var tillvéxt som fortsétter

med full kraft under 2021.
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Sa skapar John Mattson virde

Langsiktigt virdeskapande

John Mattsons verksamhet skapar varde for hyresgister, aktieigare, medarbetare
och samhalle. Hillbarhetsarbetet ir integrerat i hela verksamheten och vi arbetar
stindigt, i samverkan med leverantorer och andra samarbetspartners, for att skapa
goda livsmiljoer och minska var klimatpaverkan.

RESURSER VERKSAMHET
Finansiellt kapital Vision
B Egetkapital Goda livsmiljoer 6ver generationer

B Riantebarande skulder

Affarside

. L&ngsiktigt 4ga, forvalta och utveckla
FaStlgheter bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhéllen
B Byggnader och markisammanhalina iStockholmsregionen.

omraden med féradlings- och

fortatningspotential
B Enerqi, vatten, material och utrustning fér Véirderingar

foérvaltni h kli fastigh o . . .
orvaltning och utveckling av astigheter Langsiktighet, professionalitet och engagemang

genomsyrar hela verksamheten. Varderingarna
vaglederarbetetivardagen och dr grundenibolagets
foretagskultur.

Kunder

B Bostadshyresgéster 9 9

B Kommersiella hyresgéaster .
Strategi

Medarbetare och
strukturkapital

Férvaltning

B Processorienterad organisation
med férvaltning i egen regi

Foradling

Varumarke och relationer

B Starktvarumarke med 6ver 50-arig
historia Fortitning

B Eftertraktade bostadsomraden

B Langsiktiga relationer med kunder,
leverantorer, finansmarknad,
kommuner och 6vriga intressenter

John Mattsons strateqgi baseras pa fyra hornstenar dar
hallbarhetsarbetetintegrerasivarje del.

A JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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VARDE FORINTRESSENTER

Foragarna

B Vardetillvaxtiaktien
B Okat langsiktigt substansvarde per aktie

Fo6rhyresgésterna

B Attraktiva hemitrygga miljcer
B Gemensamma métesplatser
och arrangemang
W Valskotta utemiljéer med fokus
pa grénska
B | angsiktig hyresvard, lokal férvaltning

Fér medarbetarna

B Kompetensutveckling
B Attraktiv arbetsplats och trivsel
B Mojlighet att bidra till samhéllsbyggnad

Foér samhaillet

B Attraktiva och hallbara bostadsmiljéer
dar manniskor trivs och vill bo kvar

B Trygga miljder och aktiviteteri
naromraden

B Stadsutveckling med byggmastarkvalitet

F6r miljon
B Effektivanvandningavresurser
B Forvaltning och material med langa

livscykler och lag miljépaverkan
B Matatervinning till biogas

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB

Sa skapar John Mattson virde

EXEMPEL PA VARDESKAPANDE 2020
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Okat fastighetsvarde

varav 0,5 Mdkr orealiserad

vardeférandring

162

6kat substansvarde
per aktie

81

ndjda hyresgaster

36

nybyggda lagenheter

150

totaluppgraderade
ldgenheter

81,5..

matatervinning till biogas



Mal och strategier

Strategiska mal

Under 2020 o6kade forvaltningsresultatet kronor per aktie med 46 procent och
substansvirdet kronor per aktie med 16 procent. Fastighetsvardet uppgick vid
arsskiftet till 8 miljarder kronor.

Finansiella mal

Genomsnittlig arlig tillvéxt i lang-
siktigt substansvirde per aktie med
minst 10 procent, inklusive varde-

overféringar, éver en konjunkturcykel.

Under 2020 uppgick tillvaxtenisub-
stansvérde per aktie till 16,4 procent.

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

Under 2020 uppgick tillvéxten
iforvaltningsresultat per aktie till
45,8 procent.

Viardet av koncernens fastigheter
ska vid utgdngen av 2023 minst
uppga till 10 Mdkr.

Fastighetsvardet uppgick till 8,0
Mdkr per den 31 december 2020.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETSVARDE,

PER AKTIE, KR PER AKTIE, KR MDKR
7,96
2,81
129,25
6,37
111,07 6,04
104,2:
97,09 1,93
87,68 4,74
1,49 4,17
0,94
0,74

16 17 18 19 20 16 17 18 19 20 16 17 18 19 20

Utdelningspolicy - Langsiktigt ska utdelningen
uppga till 50 procent av férvaltningsresultatet
per ar. Under de ndrmaste dren kommer John
Mattson prioritera viardeskapande investeringar
vilketinnebar att utdelningar kan komma att
understiga 50 procent eller helt utebli.

Finansiella riskbegrénsningar - John Mattson
efterstravarlag finansiell risk. Det innebér att:

B beldningsgraden netto langsiktigtinte
ska 6verstiga 50 procent, och

B rintetdckningsgraden langsiktigtinte
ska understiga 1,5 ggr.

Verksamhetsmal Hallbarhetsmal

Nojda hyresgaster, service- och produktindex:
idvre kvartil jamfért med branschen

Attraktiva omraden enligt de boende:
i 6vre kvartil jamfoért med branschen

Engagerade medarbetare och effektiv organisation:

i 6vre kvartil i férhallande till jamférbara bolag

B Satta klimatmal enligt Science Based Targets
initiative
B Utveckla Mellan husen-konceptetiallaomréden

m Okaandelen halibar finansiering

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Mal och strategier

Strateqi fér langsiktigt

vardeskapande

John Mattsons strategi baseras pa fyra hornstenar. Lingsiktighet genomsyrar
var verksamhet och hallbarhetsarbetet integreras i varje del.

Strateqi

Forvaltning

Foradling

Fortatning

Férvaltning genom helhet och nérhet - Vi kan véra fastig-
heter och kdnnervara kunder. Vitar ansvar fér helheten,
bade bestdndet och att utveckla livet mellan husen. Vi

underhaller vara fastigheter utifran ett langsiktigt livscykel-

perspektiv. Genom effektiv drift och skdtsel optimerar vi
resursanvandningen och sakerstéller laga kostnader.

LAS MER PA SID 14-17

Féradling med hallbar kvalitet - \/i féradlar véra bygg-
nader genom att uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmen till bostader. Vi har en véletablerad modell fér
uppgraderingaritva steq. All uppgradering skeri dialog
med hyresgésterna och justerade hyresnivaer férhandlas
med Hyresgastféreningen.

LAS MER PA SID 18-19

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Fortatning for att addera nya kvaliteter - Vi fortatar pa
egen mark ellerinéra anslutning till befintliga fastigheter,
ofta pa redan hardgjord mark. P& s& satt breddas lagen-
hetsutbudet och hyresgéasters olika behov tillgodoses.
Nya kvaliteter tillfors lokalsamhéllet och méngfalden och
variationen 6kar, vilket bidrar till goda livsmiljéer.

LAS MER PA SID 20-21

Férvirv med langsiktigt ansvarstagande - Vi stravar efter
attférvarva fastigheter och byggratter med utvecklings-
potential i goda marknadsléagen i Stockholmsregionen
med nérhettill valfungerande infrastruktur. Férvarv sker
utifran ett langsiktigt ansvarstagande.

LAS MER PA SID 22-23



Marknadsdversikt

Hyresréatter eftertraktade av
bade boende och investerare

John Mattsons verksamhet dr koncentrerad till Stockholmsregionen. Regionen
kinnetecknas av savil ekonomisk tillvixt som befolkningstillviaxt. Efterfragan
pa dldre och nyproducerade hyresritter ir stor i hela Stockholmsregionen.

ohn Mattsons primédra marknad
ar Stockholmsregionen. Fastig-
hetsbestandet ar idag beldget

pa Liding6 (Larsberg med omnejd samt
Kippala), i Sollentuna kommun (Rotebro
och Rotsunda) samt i Stockholm (Slakt-
husomradet). Bolaget har ambitionen att
etablera sig i ytterligare tillvixtkommu-
ner i regionen dér det finns politisk vilja
att vaxa.

Utmanande bostadssituation

Bostadssituationen i Stockholmsre-
gionen har under en ldngre tid praglats
av brist pa bostider. Enligt Boverkets
regionala byggbehovsberdkningar upp-
gar byggbehovet i Stockholmsregionen
till 25 000—-30 000 bostdder om éaret
mellan ar 2020 och 2029, Byggtakten
i regionen har enligt Boverkets indika-

Behov av bostader till 2025

67000

nya bostéder per ar
i Stockholmsregionen

torer varit i princip oférandrad under
2020 jamfort med 2019, med paborjad
byggnation av cirka 14 000 bostédder.
Hyresratter star for ungefar hilften av
dessa bostdder. Boverket forvantar sig
en oférandrad byggtakt ocksa under
20212). Antalet padborjade bostider 4r i
linje med vad Boverket forviantade sig
innan utbrottet av coronapandemin, vil-
ket skulle indikera att pandemin endast

haft begrdansad inverkan pa byggtakten
i regionen under aret.

Hyresrétten fyller en viktig funktion
John Mattson tror pa hyresratten. Det ar
en flexibel och bekvim boendeform med
flera attraktiva egenskaper, vilket gor
den till en viktig del av en vélbalanserad
bostadsmarknad. Hyresgédsten behover
inte binda kapital i bostaden och far hog
service eftersom virden svarar for savil
inre och yttre skotsel som for underhall.
Det gor att manga hushall prioriterar
hyresritten som boendeform.
Amorteringskrav och bankernas
kvar-att-leva-pa-kalkyler innebar ocksa
att manga hushall stings ute fran moj-
ligheten att kdpa sin bostad. For dessa
hushall 4r hyresmarknaden ett alternativ
for att 16sa hushallets bostadsefterfragan.

1) Boverket (2020). Regionala byggbehovsberakningar 2020-2029. www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/byggbehovsberakningar/

2) Boverket (2020). Boverkets indikatorer december 2020. www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2020/boverkets-indikatorer-december-2020/
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HOG

Renodling av fastighetsportfélj

LAG

John Mattons positionering bland bérsnoterade fastighetsbolag

John Mattson K-fastigheter
K2A Knaust & Pandox Catena
Andersson fastigheter
Platzer Heba
Stendérren
Sagax
Wihlborgs
. Amasten
Hufvudstaden Diss
Corem Maxfastigheter
Atrium
Ljungberg Brinova |
Ceres Klévern
Fabege Kungsleden
Wallenstam Castellum
Fastpartner

NP3

Marknadsdversikt

Hég koncentration och lag
risk i fastighetsbestandet
John Mattson har ett koncentrerat
fastighetsbestédnd - bdde geogra-
fiskt och avseende fastighetstyp. 90
procent utgérs av hyresbostadsfas-
tigheter. 81 procent av fastigheterna
ligger pa Lidingé och 19 procent i
Sollentuna. Genom professionell
férvaltning och utveckling av
trivsamma bostéder och trygga
boendemiljder har John Mattson
ett attraktivt erbjudande till sina
hyresgéster. Fastigheterna liggeri
eftertraktade omradeni Storstock-
holm, med nérhet ill sparbunden
kollektivtrafik och grénomraden.
Detta ger sammantaget en lag riski
fastighetsbestandet trots hég grad

o

LAG

Cirklarnas storlek avser fastighetsvérde per kvartal 3 2020.
Kalla: Catella

Det giller inte minst unga personer som
soker sitt forsta egna boende.

John Mattson efterstravar att erbjuda
hyresritter i olika prisklasser i sina
omraden. Darigenom vill féretaget méta
hyresgéasters olika behov och efterfragan
i ett och samma bostadsomrade, vilket
ar viktigt for att undvika segregerade
bostadsomraden. I Larsberg har John
Mattson exempelvis normhyresnivaer
fran 1 245 till 2 325 kronor per kvadrat-
meter och ar.

Stor efterfrdgan pa hyresritter
Eftersom hyran for bostadshyresritter
regleras av bruksvirdessystemet under-
stiger hyresnivan generellt en forvintad
marknadshyra, inte minst f6r dldre hyres-
rétter. Det bidrar till en begransad rorlig-
het i det dldre bestandet genom inlas-
ningseffekter och intrddeshinder. Det
syns exempelvis i ldnga kotider, ndgot
som paverkar yngre hushéll som sillan
har den kotid som krévs for att fa ett for-
stahandskontrakt till en 14genhet i Stock-
holmsregionen. For dessa kan nyprodu-
cerade hyresritter, med hogre hyresniva
men kortare kotid, i vissa fall underlatta
intradet pa bostadsmarknaden.
Efterfragan pa hyresrétter fortsitter
att vara mycket stor i Stockholmsregio-
nen. Statistik fran Bostadsformedlingen
i Stockholm visar att drygt 17500 bosta-
der férmedlades under 2020, en 6kning
med 18 procent jamfoért med 2019.
Samtidigt 6kade antalet personer i kon,
vilket ligger i linje med de senaste arens
utveckling. Vid arets utgéng stod cirka

Geografisk spridning

706000 personer i k6 hos Bostads-
formedlingen i Stockholm. Den genom-
snittliga kotiden for att fa en bostad
var 9,3 ar. For nybyggda bostiader var
kotiden i genomsnitt 6,7 ar. Pa Lidingo,
dér John Mattson har storre delen av sitt
fastighetsbestand, formedlades hyres-
ratterna under 2020 med en kotid pa i
genomsnitt 8,7 ar.

Fortsatt stark transaktionsmarknad

Aktiviteten pa den svenska kommer-
siella fastighetsmarknaden har varit
fortsatt hog under 2020, trots att coro-
napandemin skapat osdkerhet i vissa
branschsegment. Sammantaget genom-
fordes transaktioner med en total volym
om 162 Mdkr, vilket &r hogre dn for hel-
aret 2019 da volymen uppgick till cirka
158 Mdkr. Efterfragan pa bostadsfastig-
heter har varit rekordhég under 2020
med transaktioner motsvarande cirka
55 Mdkr. Bostadssegmentet utgjorde
ocksa den storsta enskilda delen av den
totala transaktionsvolymen, 34 procent.

Transaktionsvolymen for bostadsfas-
tigheter i Stockholmsregionen uppgick
under 2020 till cirka 17 MdKkr, vilket kan
jimforas med 13 Mdkr under 2019.

En stark transaktionsmarknad for
bostadsfastigheter innebdr att kon-
kurrensen vid forviarv av befintliga
fastighetsbestand med potential for
utveckling och fortitning &r stor. John
Mattsons konkurrenter om foérvarvs-
objekten utgdrs framst av andra bors-
noterade fastighetsbolag och av privata
bolag med institutionella 4gare. Aven
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HOG  avkoncentration.

utlindska fastighetsbolag &dr aktiva pa
den svenska hyresfastighetsmarknaden.

Vid férvarv av mark for nyproduktion
konkurrerar John Mattson med savil
kommunala som privata bostadsbolag.

John Mattson har ett starkt erbju-
dande till sdljare av bostadsfastigheter,
inte minst kommunala fastighetséigare.
John Mattson ar en langsiktig dgare av
hyresbostadsfastigheter med hég for-
valtningskvalitet och stark finansiell
stillning. Bolaget efterstrivar ett nira
samarbete med kommunen och andra
lokala intressenter for att bidra till att
skapa attraktiva lokalsamhillen, savil
genom bolagets arbete for social hallbar-
het som genom nyproduktion.

TRANSAKTIONSVOLYM
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eter och omraden

OHN MATTSONS fastighetsbestand ar koncentrerat
till Liding6 och Sollentuna. Bestandet bestod vid

utgadngen av 2020 av drygt 2800 ligenheter och
tre kommersiella fastigheter. John Mattson 4ger dessutom tre
tomtrétter i Slakthusomradet, Stockholms stad.

Av den uthyrbara arean om cirka 216 000 kvadratmeter
ar 90 procent bostiader och 10 procent kommersiella lokaler.
Lagenheterna pa Liding6 utgér cirka 80 procent av John
Mattsons totala antal lagenheter, 19 procent ar byggda under
de senaste 15 aren.

Fastighetsvardet uppgick vid utgangen av 2020 till 8 mil-

_]arder krOIlOI'.

avtotala antal lagenheter ar
byggda under de senaste 15 aren.

ANDEL BOSTADER/KOMMERSIELLA LOKALER, AREA

M Bostider, 90% Kommersiella lokaler, 10%

ANTAL LAGENHETER PER OMRADE

B Larsberg/Baggeby/Dalenum,1770 M Rotebro/Rotsunda, 541
Képpala, 518 Slakthusomrédet, 0D

DTre tomtrétter om totalt 6 500 kvadratmeter utbytbar yta.
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Vara fastigheter och omraden

Arlanda, Uppsala

0 Norrtélje
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e Rotebro
Sédertalje 0 Rotsunda

@ Slakthusomradet

Nyndshamn

FASTIGHETSINNEHAV 2020-12-31

Byggnader Lagenheter  Fastighetsvirde Uthyrbararea Antal renoverade lagenheter Hyresvérde
Antal Antal Mkr Tkvm Bas Total/nybyggt Mkr

Bostéder
Larsberg / Baggeby / Dalénum 26 1770 5514,4 1319 812 958 215,5
Kappala 12 518 1127,0 31,0 104 235 48,0
Rotebro / Rotsunda 29 541 824,3 37,0 - - 42,5
Summa bostadsfastigheter 67 2829 7465,7 199,9 916 1193 306,0
Kommersiella fastigheter och évrigt
Larsberg 3 - 315,0 8,0 - - 22,1
Summa férvaltningsfastigheter 70 2829 7780,7 207,9 916 1193 328,1
Utvecklingsprojekt, identifierade
byggratter och obebyggd mark 4 - 177,2 8,0 - - 8,4
Totalt 74 2829 7957,9 215,9 916 1193 336,5

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB ||
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Vara fastigheter och omraden

Dalénum

Lidingd

Larsberg

Larsberg pa Liding6 dr John Mattsons
storsta bostadsomrade med cirka 1 500
lagenheter. Byggméstare John Mattson
byggde omradet under slutet av 1960-
talet. Har dger vi merparten av marken
och bostiaderna och hir finns dven vart
huvudkontor. John Mattsons bestand
i Larsberg omfattar dven lokaler for
universitetsutbildning och dagligvaru-
handel.

Med nirhet till vatten, park- och
gronomraden, handel, service och skolor
samt med station vid den sparbundna
Lidingdbanan och med endast 15 minu-
ter till Stockholms innerstad, ar Lars-
berg ett unikt bostadsomrade.

De senaste aren har vi fortitat omradet
med flera bostadshus, under 2018 med
Parkhusen som innehaller 80 lagenheter
och under 2019 med U25 som innehal-
ler 74 1agenheter. Lagenheterna i U25 dr
avsedda fér unga vuxna mellan 18—25 ar.
Alla vara ildre lagenheter i Larsberg ar
basuppgraderade, ett arbete som slutfor-
des 2018.
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Baggeby
I Baggeby pa Liding6 dger John Mattson
tva fastigheter med totalt cirka 80 lagen-
heter. Bostaderna, med utsikt 6ver Varta-
hamnen, ar beldgna ndra grona pro-
menadstrak, torg och skola. Omradet
har egen station lings Lidingébanan.
Baggeby uppfordes pa 1950-talet som ett
av det forsta storre bostadsomradena pa
sOdra Lidingo. Flera av bostadshusen i
omradet dr idag klassade som kultur-
historiskt intressanta.

John Mattsons hus totalrenoverades
2013 respektive 2018.

Dalénum

Dalénum &r nya stadskvarter som viaxer
fram i den historiska gamla AGA-
fabrikens omrade pa Liding6. Flera
gamla fabrikslokaler har bevarats och
nya bostdder har byggts och ar under
utveckling, bland annat ett 22 vaningar
hogt hus vid kajen.

I Dalénum 4ger John Mattson en fast-
ighet med cirka 150 ldgenheter byggda
2015 med rymlig innergard. Omradet
kdnnetecknas av ndrheten till gronska,

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Képpala

vatten och en strandpromenad med utsikt
over Stockholms inlopp. Dalénum har
egen station (AGA) ldngs Liding6banan
och batforbindelse till Nacka strand,
Kvarnholmen och centrala Stockholm.

Kippala
Under 2018 forvarvade John Mattson
cirka 500 lagenheter i Kdppala pa syd-
Ostra Liding6. Képpala har nérhet till
savil bad och parker som till skogs- och
aktivitetsomraden. Har finns ocksa ett
flertal skolor. Omradet har egen station
langs Lidingdbanan och néarhet till bat-
linje till Nacka och centrala Stockholm.

Képpala borjade bebyggas storskaligt
med villor och flerbostadshus i slutet
av 1940-talet. John Mattsons bestand
utgdrs av trevaningshus som uppfor-
des pé 1950-talet. Under 2020 har vart
bestand genomgatt omfattande uppgra-
deringar, ett arbete som fortsétter under
2021. Las mer om uppgraderingarna pa
sidan 18-19.

Under 2020 har vi dven byggt ett fler-
tal nya lagenheter i Kippala. Lis mer pa
sidorna 20-21.



Sollentuna

Rotebro
2020 tilltradde John Mattson de ldgenhe-
ter i Rotebro, som forvarvades 2019. Rote-
bro har haft en rik industrihistoria sedan
slutet av 1800-talet och pa 1960-talet
utvecklades platsen till ett av Sollentuna
kommuns storsta arbetsplatsomraden.
Héar dger John Mattson totalt cirka
300 lagenheter byggda pa 1970-talet.
Liagenheterna utgdr ett sammanhing-
ande och vilskott bostadsomrade med
omedelbar nérhet till pendeltagsstation,
handel, service och vardcentral.

Stockholm

Slakthusomradet

Ijuli 2020 tilltradde John Mattson tre tomtratter i Slakt-
husomradet i Stockholms stad. Det expansiva industri-
omradet ar under omvandling till en levande stadsdel,
déar kulturhistoriska byggnader bevaras och utvecklas
och tusentals nya bostider, arbetsplatser samt skolor,
handel, service och kultur tillkommer.

John Mattsons tomtritter har ett attraktivt lage
vid den kommande tunnelbanestationen och parken i
omradet, dir vi planerar att utveckla nya bostader och

arbetsplatser. Lis mer pa sidan 23.

Lagenheterna ir i behov av renovering
och med start 2022 planerar vi att paborja
ett uppgraderingsarbete av samtliga
lagenheter i Rotebro. Las mer pa sidan 19.

Rotsunda

2020 tilltradde vi aven cirka 250 lagen-
heter i Rotsunda, som forvirvades
2019. Bostaderna ligger kring Rotsunda
torg nira gronomraden och pa endast
tio minuters promenadavstand fran
pendeltagsstation.

Vara fastigheter och omraden

Rotsunda borjade bebyggas med villor
och flerfamiljshus pa 1940-talet. Under
1980- och 1990-talen utokades bebyg-
gelsen i omradet. Vara trevaningshus
uppfordes av byggméstare John Mattson
under 1950-talet.

Liksom i Rotebro ar ldgenheterna i
Rotsunda i behov av renovering. Vi pla-
nerar for uppgradering av ligenheterna
i Rotsunda nér uppgraderingsarbetet i
Rotebro ar slutfort.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Férvaltning

Nira forvaltning
med helhetsperspektiv

Genom langsiktigt 4gande, stark nirvaro och professionell forvaltning skapar
John Mattson attraktiva och trygga boendemiljoer. Vi tar ett helhetsansvar som
omfattar bide byggnader, utemiljoer och utvecklingen av livet mellan husen.

OHN MATTSONS forvaltning
utgar fran bolagets vision; att

skapa goda livsmiljoer over
generationer. Det langsiktiga perspekti-
vet har funnits med sedan bolaget grun-
dades 1965. Vara bostéader och lokaler
ar byggda for att vara héllbara, funktio-
nella och attraktiva 6ver tid, det vi kallar
byggmaistarkvalitet. Férvaltningen sker
utifrdn samma langsiktiga perspektiv.

Né&ra férvaltning i egen regi

Var fastighetsforvaltning sker i egen
regi dir narhet ar ett nyckelord. Vi ar
fysiskt narvarande i bostadsomradena
dér kunniga medarbetare dagligen méter
hyresgisterna. Vara bovirdar ronderar
omradena och ansvarar for funktion

L

och for att det ar rent och snyggt i och
omkring husen.

Forutom huvudkontor och forvalt-
ningskontor pa Liding® har vi lokalkon-
tor i Sollentuna.

Trygghet

Trygghetsfragorna far allt storre betydelse
i samhaéllet. John Mattson jobbar med
trygghetsfragor pa manga satt dar rent
och snyggt i och omKkring vara bostider
ar grunden i trygghetsarbetet. Klotter,
forstorelse och nedskrdpning tas om
hand omgéaende enligt Broken windows-
teorin. Teorin gar ut pa att minska risken
for eskalerande problem genom nolltole-
rans och snabba tidiga insatser &ven mot
sma forseelser.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Ett nidra samarbete med Liding6 stad
och Sollentuna kommun é&r en viktig
del i trygghetsarbetet. Pa Lidingd &r
John Mattson engagerade i en sam-
verkansgrupp med kommunen, lokala
niringslivet, skola, polis, brandfér-
svar och ideella organisationer. Syftet
ar att tillsammans lyfta omradet och
arbeta for okad trygghet, framfor allt
med fokus pd barn och ungdomar.
Aven i Sollentuna deltar vi i kommunens
trygghetsarbete EST (Effektiv samord-
ning for trygghet mellan kommun, polis
och fastighetsbolag).

John Mattson erbjuder arligen ett
antal lagenheter till Liding6é stad och
Sollentuna kommun for férmedling till
bland annat social fortur.



Férvaltning

Vi skapar métesplatser och sociala sammanhang
som stédrker relationen hyresgésterna emellan samt

Mellan husen - var modell
foér social hallbarhet
Social hallbarhet ar en prioriterad fraga
och nagot vi arbetat med under méanga ar.
Med vart koncept Mellan husen skapar vi
motesplatser och sociala sammanhang
som stirker relationen mellan hyresgis-
ter samt okar trivseln och tryggheten.
Syftet ar att frimja en positiv utveck-
ling i vara omraden sa att de blir 4n mer
attraktiva for nuvarande och framtida
hyresgéster. Det handlar om att bidra till
hallbara lokalsamhillen dar manniskor
trivs och kdnner gemenskap och trygghet
over kultur- och generationsgranserna.
Varje ar genomfor vi tillsammans med
samarbetspartners aktiviteter sdsom
loppmarknad, utomhusbio, basketturne-
ringar och grillkvéllar. Tillsammans med
kommunen och de boende genomfor vi
aven regelbundna trygghetsvandringar
dar vi identifierar forbattringsatgarder.

okar trivseln och tryggheten.

Under 2020 har aktiviteterna tyvarr
behovt begransas pa grund av covid-
19-pandemin.

John Mattson stottar dven lokala ini-
tiativ med sarskilt fokus pa att engagera
ungdomar. Ett resultat av detta ar bland
annat ungdomsverksamhet med l4x1as-
ning samt gaming- och filmkvillar som
Liding6 stad driver i Larsbergs foren-
ingsgard och som John Mattson stottar
ekonomiskt.

Konsten - en del avJohn Mattson

Byggmadstare John Mattson hade ett
stort konstintresse och sag konsten som
ett sitt att skapa positiva virden bade
for bolaget och for hyresgisterna. Tra-
ditionen har levt vidare och ar fortsatt
ett viktigt inslag i vara bostadsomraden.
Konsten bidrar till trivsel, stolthet och
gemenskap och ger en identitet till omra-
det. Var erfarenhet ar att konsten, liksom

Konstverket Tornado vid ungdomsligenheterna U25 i Larsberg. Konstnér Gunilla Klingberg.
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en valskott utemiljo, 6kar attraktiviteten
och bidrar till 1aga forvaltningskostna-
der langsiktigt.

Konstverk finns idag i och utanfor
entréer vid merparten av vara hus och
vid nybyggnation planeras konst in i ett
tidigt skede. De senaste aren har konst
installerats i Baggeby, Dalénum och pa
flera stillen i Larsberg, bland annat i de
nybyggda Parkhusen och U25. Vi plane-
rar nu for konstinstallationer i Kdappala
pa Lidingd och i Rotebro och Rotsunda
i Sollentuna.

Dialog med hyresgésterna
Kontinuerlig dialog med hyresgédsterna
ar en av grundforutsédttningarna for att
utveckla och stindigt forbattra verk-
samheten. Lyhordhet och tydlighet i
kommunikationen med véra hyresgis-
ter ar darfor viagledande i den dagliga
forvaltningen.




Férvaltning

Foratt g6ra det littare fér hyresgéster att sortera ritt har fraktionsskyltningen fértydligats.

Den arliga kundenkéten &r ett virde-
fullt verktyg for att identifiera forbatt-
ringsomraden och ligger till grund for
atgirdsplaner bade pa kort och 1ang sikt.
Sedan vi borjade genomfora hyresgést-
undersokningar for 25 ar sedan har John
Mattson alltid haft 6ver 80 procent
nojda bostadshyresgister.

Resultatet av enkidten som genom-
fordes 2020 visar att hyresgésterna ar
fortsatt nojda, vart serviceindex ligger
pa 81 procent. D4 vi arbetat aktivt med
trygghetsfragor under aret ar det extra
glddjande att hyresgasterna upplever att
tryggheten har okat. Aterkoppling till
hyresgdsterna i felanmélanprocessen
och att tydliggora vara kontaktvagar ar
omréaden vi ser behdver utvecklas.

Malet dr att effektivisera vart arbets-
satt och sdkerstilla systemstod for
god hyresgidstkommunikation. Digita-
liseringen skapar nya mojligheter att
forenkla kommunikationen och o6ka
servicenivan och vi arbetar I6pande
med att utveckla kommunikationen via
digitala kanaler.
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Effektiv och hallbar férvaltning
forstérker driftnettot
John Mattson arbetar proaktivt med
fastighetsforvaltning och gor kontinu-
erligt virdeskapande investeringar och
effektiviseringar i fastighetsbestandet.
Vara medarbetare har gedigen kunskap
om fastigheterna och genom standard-
hojningar av 1agenheter och hog skotsel-
niva pa entréer, gemensamma utrym-
men och utemiljoer blir fastigheterna
och omradena vil omhéndertagna. De
viardeskapande investeringarna bidrar
till trivsel, trygghet och nojdare hyres-
gaster. De bidrar ocksa till en effektivare
och mer hallbar fastighetsdrift samt 6kat
driftnetto.

Under 2020 uppgick driftoverskottet
till 196 miljoner kronor, en 6kning med
28 procent jamfort med 2019.

Minskad klimatpaverkan

Energianvandning i form av fjarrvarme, el
och vatten dr den storsta kostnadsposten
i forvaltningen. Det ar samtidigt ett av
de omraden dir John Mattson kan bidra
mest ur ett hallbarhetsperspektiv. Att
héalla nere férbrukning och kostnader
for fjarrvarme, el och vatten ar priorite-
rat och vi optimerar l6pande driften av
systemen i fastigheterna for att minska
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driftskostnaderna och miljobelastningen.
Véarmen i vara fastigheter regleras auto-
matiskt utifrdn vdderlek och enbart
miljomarkt el anvands i fastighetsdriften.
Narvarostyrd LED-belysning sparar
energi i trapphus, garage och de flesta
gemensamma utrymmen.

Vi fasar successivt ut fossildrivna
foretagsbilar till forman for eldrivna och
under aret kompletterades var bilpark fér
fastighetsforvaltningen med ytterligare
eldrivna fordon. Bilparken bestér nu till
60 procent av eldrivna fordon.

Anvindningen av fjirrvidrme mins-
kade under 2020 till 83 (98) kWh per
kvadratmeter och elanvdndningen 6kade
till 25 (24) KWh per kvadratmeter.

Underl&tta att leva klimatsmart

I de nybyggda husen debiteras varmvat-
ten individuellt vilket minskar féorbruk-
ningen och ger hyresgisterna mgjlighet
att sjdlva paverka sina boendekostnader.
Forutom killsortering har de flesta hus
ocksa underjordsbehallare for att samla
in matavfall som omvandlas till biogas
och biodiesel. For att gora det lattare
for hyresgister att sortera ratt har frak-
tionsskyltningen fortydligats.

Se statistik for avfall pa sidan 27.



Férvaltning

Genom standardhdjningar av ligenheter och hég skdtselniva pa entréer, gemensamma utrymmen och utemiljéer blir fastigheterna
och omradena vil omhéndertagna. Viardeskapande investeringar bidrar till trivsel, trygghet och néjdare kunder.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSOVERSKOTT, MKR FORVALTNINGSRESULTAT, MKR

94,7
253,0
218,3

182,6 1876 64,9

28,3
23,7
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B Hyresintakter M Driftséverskott
Kommentar: Hyresintékterna har under &ren 2016-2020 5kat Kommentar: Férvaltningsresultatet fér 2020 uppgick till 94,7 Mkr (64,9) och
med 61,0 procent. Okningen beror pa férvarv, féradling och nyproduktion férvaltningsresultatet per aktie till 2,81 kr (1,93), vilket motsvarar en tillvaxt om
avldgenheter. 45,8 procent.
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Foradling for attraktivt
boende 6vertid

John Mattson foradlar fastighetsbestandet genom att uppgradera befintliga ligenheter
och konvertera outnyttjad yta till bostdder. Det 6kar trivseln for hyresgésterna och
bidrar till lagre driftskostnader, 6kade hyresintikter och 6kat fastighetsvarde.

ORADLING av befintliga fast-
igheter dr en grundsten i John
Mattsons strategi och affirs-

modell. Genom uppgraderingar far
hyresgisterna ett attraktivt boende i
lagenheter som moter moderna krav pa
sdkerhet, funktion och hallbarhet. God
teknisk status péa fastigheterna ger 6kad
effektivitet i forvaltningen och bidrar till
savil okad trivsel for hyresgisterna som
till 6kade hyresintakter, minskade drifts-
kostnader och ett 6kat fastighetsvérde.

I samband med uppgraderingar iden-
tifierar vi dven outnyttjade utrymmen
som kan konverteras till lagenheter och
som kan bidra till 6kade hyresintdkter
och okat fastighetsvirde.
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John Mattson
har som mal att total-
uppgradera minst 100
ldgenheter om aret.

Larsbergsmodellen

Larsbergsmodellen dr John Mattsons
etablerade och framgangsrika strategi
for uppgradering av lagenheter. Model-
len innebar att uppgraderingen sker i tva
steg, bas- respektive totaluppgradering.
I det forsta steget, basuppgradering, sak-
ras fastighetens tekniska status genom
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att stammar, badrum och elsystem for-
nyas. Samtliga lagenheter i fastigheten
renoveras och vid behov ocksa delar
av de gemensamma utrymmena sasom
entréer, tvittstugor och utemiljoer. Vid
basuppgradering blir hyreshdjningen
begrinsad och i de flesta fall kan hyres-
gésterna bo kvar i sina lagenheter under
renoveringen.

Det efterfoljande steget, totalupp-
gradering, gors nir hyresgasten flyttar
ut eller nar hyresgédsten sa Onskar.
D3a moderniseras resterande delar av
lagenheten, ny koksinredning sétts in
och alla ytskikt renoveras. En total-
uppgradering av en lagenhet medfor
en hogre hyresjustering dn for en bas-
uppgraderad lagenhet.



Vi arbetar aktivt med att erbjuda total-
uppgraderade ldgenheter till befintliga
hyresgister som bor i basuppgraderade
lagenheter. Flera av vira hyresgister
viljer ett sddant alternativ for att fa en
standardh6jning och mojlighet att byta
storlek och lage pa lagenheten. Fér John
Mattsons del innebér det att vi kan 6ka
andelen totaluppgraderade ldgenheter
och erbjuda differentierade hyresnivaer.

De justerade hyresnivaerna som f6l-
jer avbade bas- och totaluppgraderingar
forhandlas med Hyresgistféreningen
i forvag.

Uppgraderingar under dret och framat

Under 2020 har totalt 218 ldgenheter
basuppgraderats och 150 lagenheter
totaluppgraderats. Merparten av upp-
graderingarna har gjorts i Kdppala pa
Liding0, dar huvuddelen av 1agenheterna
var orenoverade och i stort behov av
atgirder vid forvarvet 2018. Under 2020
har vi darfor genomfort ett omfattande
renoveringsarbete i omradet. Férutom
uppgradering av lagenheter har vi dven
renoverat och forbéttrat tillgdngligheten

ANTAL LAGENHETER SOM UPPGRADERATS

M Basuppgraderad, 916
Totaluppgraderad, 668
M Annu ejrenoverad, 720

Nybyggdaldgenheter, 525

i entréer och tvittstugor samt forbatt-
rat utemiljoerna i omréadet. Installa-
tion av energibesparande belysning i
gemensamma utrymmen samt digitala
trapphustavlor for effektivare hyres-
gistkommunikation ar fler exempel pa
forbattringar som gjorts. Dessutom har
36 nya lagenheter byggts i Kdppala. Lis
mer pa sidan 20.

Foradling

Under hosten 2021 slutfors basuppgra-
deringar av ytterligare cirka 200 lagen-
heter i Kippala.

I Larsberg, dar basuppgradering av
hela bestandet slutférdes 2018, har 36
lagenheter totaluppgraderats under 2020.

De lagenheter i Rotebro och Rotsunda
som John Mattson tilltradde 2020 ligger
ivilskotta omraden i Sollentuna. Lagen-
heterna, byggda pa 1950- respektive
1970-talet, ar dock i behov av renovering
och de ndrmsta aren kommer uppgrade-
ring genomforas for att sikerstilla att
alla vara fastigheter i Sollentuna haller
en hog teknisk standard langt in i fram-
tiden. Vi planerar att under 2022 pabérja
uppgraderingsarbete i Rotebro, darefter
i Rotsunda. Uppgraderingarna kommer
bidra positivt till utvecklingen av bada
omradena.

HYRESVARDE PER KVM PER KATEGORI, KR

2060

1539

1230
1112

31 december 2018

M Basuppgraderad
M Totaluppgraderad

2204

1581

1269
1131

31 december 2019

Annu ejrenoverad

Nybyggdaldgenheter

(byggda2008eller senare)

1641

1294

31 december 2020

Kommentar: | samband med bas- respektive totaluppgradering kar driftéverskottet per kvadratmeter med cirka 200 kr respektive cirka 400 kr.
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Fértatning

Fortatning skapar
tillvixt och mangfald

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera mark dér det &r mojligt och lampligt
med fortatning av befintlig bebyggelse. Mdlet ar tillvixt genom viardeskapande
nybyggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostadsomradena. Utvecklingen
sker i nira samarbete med de kommuner dér vi ar verksamma.

OHN MATTSONS strategi for
fortdatning gar hand i hand

med vart arbete for att frimja
ett attraktivt och hallbart lokalsamhéille.
Nyproduktion av ligenheter breddar
lagenhetsutbudet bade vad giller stan-
dard och hyresniva. Genom nyproduk-
tion far fler mojlighet att bo i hyresritt
och olika hyresgisters behov tillgodoses.
Det gor ocksa att hyresgisterna kan byta
till nytt boende inom sitt omrade nir
deras livssituation fériandras. Mangfald
iomradet skapar ett mer varierat under-
lag for handel och service, vilket i sin tur
lockar till sig ett varierat serviceutbud.

20

Nyproduktion pa egen mark
och genom markanvisning
John Mattsons utvecklingsarbete hand-
lar dels om att identifiera mojligheter
for nyproduktion pa egen mark, dels
om att ha en dialog med utvalda kom-
muner i Stockholmsregionen fér mark-
anvisningar. John Mattsons erfarenhet
av att bygga kvalitativa hyresbostader
och att langsiktigt férvalta och utveckla
bostadsomraden gor oss till en attrak-
tiv samarbetspartner till kommuner
och andra aktorer i deras arbete med
bostads- och omradesutveckling.

Da handel, skolor, forskolor och
service ar viktiga delar for att forstarka
ett omrades attraktionskraft omfattar

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

John Mattsons nyproduktion dven kom-
mersiella och samhéllsnyttiga fastigheter.

Genomférda projekt

I Képpala pa Liding6 har byggnation av
vindsldgenheter pa befintliga bostads-
hus pagatt under aret. Pa vindarna till
tva byggnader har vi skapat 25 lagen-
heter och vi ser potential for ytterligare
nya ldgenheter via vindspabyggnader i
omréadet.

Utover vindsldgenheterna har elva
lagenheter skapats i Kdppala genom
konvertering av outnyttjade lokaler
och tvittstugor. Lagenhetsbestandet i
Képpala har ddrmed utokats med totalt
36 lagenheter under aret.



Foértatning

John Mattson efterstrédvar att bygga pa redan
hardgjord mark. Det innebér att ingen obebyggd mark
tas iansprak och att grénomraden inte paverkas.

Méjliga utvecklingsprojekt
Planprocess for cirka 150 nya bostider
pa Fastigheten Fyrtornet 5 i Larsberg
pagar i nira dialog med Lidingd stad.
De planerade bostadshusen, Ekporten,
kommer koppla ihop bostadsomradena
Larsberg och Dalénum. Ekportens
lagenheter kommer att erbjuda ett att-
raktivt boende med nérhet till natur,
parkomraden och kommunikationer.
Byggstart dr planerad i slutet av 2022.

I juli 2020 tilltradde vi tre tomtratter
i Slakthusomradet i Stockholms stad.
Slakthusomradet haller pa att omvand-
las fran industriomrade till en levande
stadsdel i smaskalig stadsmilj6. Har
bevaras och utvecklas kulturhistoriska
byggnader och nya bostdder, arbets-
platser samt skolor, handel, service och
kultur tillkommer. John Mattsons tomt-
rétter har ett attraktivt lage vid den kom-

mande tunnelbanestationen och parken
i omradet. Vi forbereder detaljplanear-
bete for att utveckla nya bostader och
arbetsplatser pa tomritterna. Antagande
av detaljplan berdknas preliminart ske
under 2024.

Utover projekten Ekporten och Slakt-
husomradet har vi identifierat ytterli-
gare potential till fortdtning i Larsberg
och Kippala. Vi bedomer att bolagets
totala utvecklingsportfolj omfattar cirka
1000 lagenheter. Det bokforda vardet av
identifierade byggratter uppgar till 177,2
miljoner kronor.

Krav pd héllbar nyproduktion

Kvalitet och langsiktighet har varit vik-
tiga hornstenar for John Mattson dnda
sedan foretaget grundades. Det innebér
hog byggnads- och forvaltningskvalitet
med héllbara material som ar latta att

underhalla utan att géra avkall pa este-
tiska varden. Materialval vid nybygg-
nation baseras dels pa miljoméssiga
aspekter utifran livscykelanalyser och
dels pa ekonomiska aspekter, vilket ska-
par férdelar bade ur totalkostnads- och
hallbarhetsperspektiv.

Som en del av vart héallbarhetsarbete
ska alla John Mattsons nyproducerade
bostdder miljomérkas enligt Svanen,
Nordens officiella miljomérkning.

Ambitionen ir att var nybyggnation
inte ska paverka gronomraden, varfor vi
efterstravar att bygga pa redan hardgjord
mark, som exempelvis parkeringsytor.
Det innebdir att ingen obebyggd mark
tas i ansprak. Genom att bevara vegeta-
tion och anligga ny gronska dar det ar
mojligt bidrar vi till att bevara biologisk
mangfald.

UTVECKLINGSPROJEKT OCH IDENTIFIERADE BYGGRATTER

Tillkommande Majlig
Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh? uthyrbarareal)  Bokfort virde, Mkr byggstart? Projektfas
Ekporten, Fyrtornet 5 / Larsberg Nybyggnation 150 8-9000 - 2022 Planprocess pégar
Juno 2 & 3/ Képpala Vindspabyggnad 50 1750 - 2022 Utredning pagar
Slakthusomradet 3 Nybyggnation 100 9000 efter 2024 Ny detaljplan kravs
Summa pagédende utvecklingsprojekt 300 18 750-19 750 177,2
Larsberg Nybyggnation 500-600 30-35000 - efter 2022 Ny detaljplan kravs
Képpala Nybyggnation 150 10000 - efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade byggratter 650-750 40 000-45 000 -
Total utvecklingsportfélj 950-1 050 58 750-64 750 177,2

1 Antalldgenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r sledes preliminéra. Siffrorna kan komma att &ndras under projektens géng.

2) Méjlig byggstart ar en bedémning av nér projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell plan.

3) | samarbete med LaTerre. Antal ldgenheter enligt Stockholms stads definition.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Forvarv

Forvarv for langsiktigt &gande

Under 2020 tilltradde John Mattson 541 ligenheter i Sollentuna och férvirvade tre
tomtrétter i Slakthusomradet. Vi ar dirmed etablerade i tre kommuner i Stockholm.
Ambitionen ir att fortsitta vixa genom forvarv av fastigheter och byggritter med
utvecklingspotential i bra marknadslagen i Stockholmsregionen.

N DEL AV John Mattsons stra-
E tegi ar tillvixt genom forvarv
av fastigheter och byggritter.
Syftet dr att addera fastigheter i lagen
med bra utvecklingsmojligheter och
goda kommunikationer. Forvarv sker
utifran ett langsiktigt dgar- och forvalt-
ningsperspektiv. Viktiga kriterier vid
utvardering av moijliga forvarv dr goda
forutsattningar for effektiv forvaltning,
mojlighet att skapa virde genom férad-
ling och konverteringar samt potential
for fortdtning genom nybyggnation.
John Mattsons langsiktighet och hall-
bara verksamhetsmodell, dar vi tar ett
stort socialt ansvar och manar om att
vara omraden utvecklas pa biasta sitt,

22

gor oss till en ansvarstagande samar-
betspartner i bostads- och omradesut-
veckling. Var framgéangsfaktor dr goda
relationer med kunder, kommunen,
néringsliv och andra intressenter. Vi
efterstriavar ett nira samarbete for att
bidra till attraktiva lokalsamhallen, saval
genom vart arbete for social hallbarhet
som genom nyproduktion.

John Mattson driver utvecklings-
projekt utifran affarsmaissighet, tydligt
kundperspektiv och med god bestéllar-
och genomfoérandekompetens.

Tilltrdde av ldgenheteri Sollentuna
I maj 2020 tilltridde John Mattson de
541lagenheterna i Rotebro och Rotsunda

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

i Sollentuna kommun som forvarvades i
december 2019. Rotebro och Rotsunda
ar expansiva delar av Sollentuna med en
positiv befolkningsutveckling och hog
efterfragan pa bostider. Fastigheterna
i Rotsunda och Rotebro ar byggda pa
1950- och pa 1970-talet, vilket innebar
att stora delar av bestandet har potential
for uppgradering. Fastighetsbestandet
passar valin i var forvaltningsmodell dar
langsiktighet och forvaltning i egen regi
ar hornstenar.

Del avutvecklingen av Slakthusomradet
Under 2020 férviarvade John Mattson
tre tomtritter i Slakthusomréadet i sédra
Stockholm — ett av Stockholms storre



FOTO: BJORN MALMBERG HUSFOTO AB

Slakthusomradet ska bli en urban stadsdel med tusentals nya bostéder, arbetsplatser samt skolor.
Hé&r &r John Mattsons ambition att skapa framtidens bostéder.

utvecklingsprojekt som ska rymma en
mangfald av verksamheter i en varierad
och smaskalig miljo. Det nuvarande
industriomradet utvecklas till en urban
stadsdel och destination for publika
verksamheter kopplade till mat, dryck
och evenemang. Utvecklingen ska ske
hallbart med respekt for omradets
unika historia. Kulturhistoriskt virde-
fulla byggnader bevaras och utvecklas
tillsammans med tusentals nya bostider
och arbetsplatser samt skolor, kultur-
och serviceverksamheter. Kollektivtra-
fiken byggs ut och omradet kopplas ihop
med Kkringliggande omraden.
Stockholms stads arbete i omradet
startade 2010 och planeras vara klart
omkring 2033. Under 2019 paboérjades
rivning av byggnader for att ge plats for
nya byggnader, gator, tunnelbaneentréer,

parker och torg. Arbetet kommer paga
under manga ar framover i olika etapper.

John Mattsons tomtritter i Slakt-
husomradet omfattar narmare 6500
kvadratmeter area som ar fullt uthyrd.
Tomtratterna har ett attraktivt och cen-
tralt 1age i omradet, i anslutning till den
blivande tunnelbanestationen och par-
ken. Hér forbereder vi detaljplanearbete
for att utveckla nya bostader och arbets-
platser. Detaljplanen berdknas prelimi-
nart antas under 2024. Slakthusomradet
ar ett omrade med stor potential och
projektet passar vil in i John Mattsons
tillvaxtstrategi.

Fortsatt tillvixt i Stockholmsregionen

I och med tilltradet av Sollentunabestan-
det och tomtritterna i Slakthusomradet
har vi vixt utanfor Liding6 och finns nu

Forvarv

i tre kommuner i Stockholm. Var ambi-
tion dr att vixa ytterligare och etablera
oss i fler kommuner i Stockholmsre-
gionen. Med gedigen erfarenhet fran
vara befintliga bostadsomraden vill vi
fortsétta att utveckla hallbara och trygga
boendemiljoer och vi arbetar aktivt for
att hitta intressanta nybyggda och éldre
fastigheter samt byggrétter att forvarva.

Vi ser fordelar med att forvarva sam-
manhdngande bestand da det ger férut-
sittningar att driva lokal forvaltning av
hog kvalitet och over tid skapa attraktiva
omraden och goda livsmiljoer dar bosta-
der, arbetsplatser, handel, nérservice
och kultur samverkar.

oLl

férvarvade lagenheter

L3,S ..

férvarvad area

L7 ..

okat hyresvarde genom férvarv
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Hallbarhet

John Mattson dr pa en forandringsresa dir ambitionen ar att etablera sig pa flera
platser i Stockholmsregionen. I denna férdndring ingéar att 6ka takten i hallbarhets-
arbetet, med fokus pa att minska klimatpaverkan och stirka bolagets langsiktiga

konkurrenskraft.

Ansvarsfullt féretagande

Det langsiktiga perspektivet och bola-
gets vision — goda livsmiljoer over
generationer — har funnits med sedan
bolaget grundades for 6ver 50 ar sedan.
Alla fastigheter och bostider ska vara
av byggmadstarkvalitet, det vill sdga
hallbara, funktionella och attraktiva
over tid. Men for John Mattson hand-
lar det om mer &n byggnader. Vi har ett
helhetsperspektiv och tar aktiv del i det
lansiktiga samhéllsbyggandet.

John Mattsons ansvarstagande base-
ras pa FN:s Global Compacts tio prin-
ciper for hallbart foretagande, inom
omradena ménskliga rattigheter, arbets-
ratt, miljo och antikorruption. Bolagets

Levande och tryggt lokalsamhille

B Engagemangisociala fragor skapar varden fér hyresgéster

och lokalsamhéllen.

Energieffektiva och fossilfria I6sningar

B Energianvdndningen under en fastighets livscykel &r betydande.
Fastigheters energiklass, val av fossilfria energislag och effektiv

férvaltning reducerar klimatpaverkan.

BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

vardegrund och uppférandekod ar vig-
ledande i det dagliga arbetet. Hallbar-
hetsfragor som exempelvis respekt for
maénskliga réattigheter, motverkande av
korruption och efterlevnad av lagar och
riktlinjer, ser vi som hygienfaktorer att
hantera. Las mer om héllbarhetsstyrning
pa sidan 44.

Héllbarhetsstrategi

Sedan 2020 jobbar John Mattson efter
en hallbarhetsstrategi med fyra omra-
den: levande och tryggt lokalsamhille,
ansvarsfull material- och avfallshante-
ring, energieffektiva och fossilfria 16s-
ningar samt hdlsosam och inspirerande
arbetsplats. Dessa omraden utgoér dven

John Mattsons bidrag till FN:s globala
mal for hallbar utveckling. Strategin
grundar sig pa en visentlighetsanalys
som genomfdrdes hosten 2019. Under
varen 2020 genomférdes ocksa intres-
sentdialoger med medarbetare samt ett
antal investerare, for att fa deras syn pade
prioriterade hallbarhetsomradena. En av
slutsatserna fran intressentdialogen var
att klimatpaverkan, byggnadsmaterial
och energiférbrukning bor ligga hogst
pa John Mattsons hallbarhetsagenda.
Lias mer om hallbarhetsstrategin nedan
samt pa sidorna 26—29.

Ansvarsfull material- och avfallshantering

B Ansvarsfulla materialval, dterbruk av material och effektiv

avfallshantering reducerar klimatpaverkan och ékar
atervinningsgraden.

EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK
MANGFALD

=
=
&=
1

1 BEKAMPAKLIMAT- 1
FORANDRINGARNA

4

Hélsosam och inspirerande arbetsplats

B Proaktivt arbete fér en hdlsosam, sdker och stimulerande arbets-
miljé fér saval medarbetare som leverantérer &r en férutsattning

foértrivsel och engagemang.

¢
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Hallbarhet

Levande och trygqgt lokalsamhalle

Fokus framat

B Utveckling av Mellan husen-
konceptet

B Trygghetsvandringarisamtliga
omraden

B Trygg ochinspirerande utemiljé
(gérdar, lekplatser, belysning, métes-
platser och allm&nna utrymmen)

B |Installation av konstverk i Kdppala,
Rotsunda och Rotebro

B Utveckling avlokalatorg med
narservice och métesplatser

Tillsammans med samarbetspartners genomfér John Mattson aktiviteter som leder till 6kad trygghet och férbittrad
boendemiljé. Hir loppmarknad i Larsbergs centrum pa Lidingé.

Trivsam inne- och utemiljé
John Mattson arbetar aktivt med att
skapa attraktiva, trygga boenden och
utemiljoer som bidrar till trivsel och val-
maende. Vi har mycket hog kundnéjdhet
inom dessa omraden och har ocksa av
undersokningsforetaget AktivBo rankats
som en av Sveriges frimsta hyresvardar
inom utemiljoer. Det inspirerar oss till
att gora vart yttersta inte bara nir det
géller odling och plantering utan ocksa
nar det giller allt fran asfaltsgingar,
skriphantering och lyktstolpar till sno-
rdjning, skyltar och lekparker.
Hyresgédstenkiter genomfors regel-
bundet for att fanga upp hur brister kan
atgirdas. Vid tilltradet av fastigheterna
i Rotsunda och Rotebro i Sollentuna
genomfordes en inledande undersok-
ning bland vara nya hyresgaster dér.

Undersokningen visade bland annat att
lagenhetsunderhall och forbéattrad ute-
miljo ar prioriterade omraden.

Trygghet skapas pd mdnga olika sitt
Grunden for John Mattsons trygghets-
arbete ar att det dr rent och snyggt i
och omkring husen. Liding6 stad och
Sollentuna kommun &r viktiga samar-
betspartners for att 6ka tryggheten, bade
genom fysiska och sociala atgarder dar
en viktig del ar att skapa meningsfulla
aktiviteter for ungdomar. John Mattson
arbetar ocksa aktivt for att motverka orik-
tiga hyresforhallanden s& som otilldten
andrahandsuthyrning, skenbyten och
svarthandel med hyreskontrakt.

2020 ars hyresgistundersokning
i Larsberg, Liding0 visade att 90 procent
trivs i sina omraden och narmare 85 pro-

cent upplever stor trygghet i bostaden
och i omradet. Understkningen visade
ocksa att det finns en del som behdver
forbattras. Las mer pa sidan 16.

Varde byggs i det méanskliga métet

Vi ar overtygade om att det ménskliga
motet stirker relationer och skapar
forutsattningar for inkludering. John
Mattsons bostadsomraden ska vara
oppna och attraktiva for alla. Konceptet
Mellan husen ir en del av vart arbete
med social hallbarhet, dar vi tillsammans
med partners genomfor aktiviteter som
leder till 6kad trygghet och forbattrad
boendemilj6. Pa sa vis bidrar det méinsk-
liga motet till att stirka ndrsamhallet.
Lis mer pa sidan 15.

8l

néjda hyresgéster?)

9aviO

hyresgéster trivs i omradet

1) Hyresgasternas upplevelse av métet med John Mattsons medarbetare, tjanster och produkter.
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Hallbarhet

Energieffektiva och fossilfria l6sningar

Underlitta for hyresgéster
John Mattson arbetar malmedvetet for
att underlitta for hyresgéaster som vill
leva klimatsmart. Vi ger mojlighet till
matavfallssortering som omvandlas till
biobransle och i nybyggda hus méits och
debiteras varmvatten individuellt.
Sedan 2018 har vi installerat laddstol-
par for elbilar pa flera stéllen, ndgot som
ar efterfragat av hyresgésterna. Vi medver-
kade &ven till att Lidingds forsta bilpool
med elbilar lanserades i borjan av 2021.
Tjansten forenklar vardagen for mén-
niskor och bidrar till fossilfri bilkorning.

Férvaltning med lag miljépaverkan

John Mattsons bostdder ska under-
hallas, drivas och skotas med sa liten
miljopaverkan som mgjligt. Vi arbetar
l6pande med att optimera fastighetsdrif-

Totala utslépp av vaxthusgaser scope 1 och 2, 2020

ten for att minska savil driftskostnader
som miljobelastning.

Klimatpaverkan i egen verksamhet

Ivar egen verksamhet fasar vi successivt
ut fossildrivna tjanstebilar till forman for
eldrivna. Under aret har vi ocksa infort
hallbarhetsmarkningen Kranmarkt, vil-
ket innebdr att vi konsekvent véljer kran-
vatten pa kontoret och i konferensrum.

Klimatkartlaggning gervégledning

En klimatkartlaggning av hela var varde-
kedja pdborjadesislutet av aret och John
Mattsons egna direkta koldioxidutslapp
(scope 1) samt inkopt energi (scope 2) dr
nu berdknade enligt GHG-protokollet,
den mest etablerade standarden for att
berdkna och rapportera utslapp av vaxt-
husgaser.

Egna direkta utslépp (scope 1) Transporter 1)

Férménsbil i tjanst

Ink&pt energi (scope 2) Uppvéarmning 2

Elanvandning 3

Total

Fokus framat

B Klimatberdkning avscope 3 enligt
GHG- protokollet

B Klimatmalienlighet med Science
Based Targetsinitiative

B Alternativa energikéllor och genom-
férande av energieffektiviseringar

B Minskad energianvandning

B Miljécertifiering av nybyggda bostader
enligt Svanen och befintliga bostader
enligt Miljbyggnad

Var plan framéat ar att komplettera med
berdkningar for ovriga utslapp i varde-
kedjan (scope 3) for att kunna sétta rele-
vanta klimatmal, i enlighet med Science
Based Targets initiative, ett initiativ for
stod till foretag att sitta vetenskapsba-
serade klimatmal i linje med Parisavtalet.

Utsldpp CO2e (ton)
5,33 1) John Mattsons egna servicefordon,ihuvudsakisamband med fastighetsskétsel.
0,07 2) Inkdpt varme, d.v.s. uppvarmning fér hela fastigheternainkl. lagenheter f&r
1393 omrédena Larsberg, Képpala, Rotebro och Rotsunda.
54 3) Inkoptel, d.v.s. elférbrukning fér John Mattsons kontor, kommersiella ytor samt
gemensamma ytor (ejldgenheter)iomraddena Larsberg, Képpala, Rotebro och
1453 Rotsunda.

Ansvarsfull material- och avfallshantering

Fastigheter som héller linge

Vi brukar siga att nya hus ska ha en
livslangd pa flera sekler. Nir fastigheter
renoveras eller bolaget bygger nytt viljer
vi hallbara material med lang livslangd
som &ldras vackert och dr mojliga att
underhdlla. Vid renovering stravar vi
efter att behalla s mycket som mojligt.

Bygga och renovera ansvarsfullt

Materialval vid nybyggnation baseras
dels pa miljomaéssiga aspekter utifran
livscykelanalyser dels pa ekonomiska
aspekter, vilket skapar fordelar bade

ur ett totalkostnads- och hallbarhets-
perspektiv. John Mattsons nyproduce-
rade bostader miljomarks enligt Svanen
och ambitionen &r att befintliga bostader
ska miljocertifieras enligt Miljobyggnad.
Vi stiller krav pa att vara entreprenorer
ska atervinna byggavfall pa ritt sétt.

Avfallshantering som

sparar miljé och pengar

Genom kontinuerlig dialog med hyres-
gdster tar vi gemensamt ansvar for
insamlingen av hushallssopor och kill-
sortering i fastigheterna. Under 2020

Fokus framat

B Miljokrav fér material, transporter
och avfallshanteringi alla projekt

B Miljocertifiering av nybyggda
bostéader enligt Svanen och befintliga
bostéader enligt Miljobyggnad

B Goda férutsattningar for
hyresgaster att kéllsortera

minskades vikten avfall per ligenhet
med nio procent. Lis mer pa sidan 16.

81,5..

matatervinning till biogas

Qs

minskning av avfallsvikt
per ldgenhet

(o]e}>

miljévarudeklarerad el
i fastighetsdriften
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Hallbarhet

Halsosam och inspirerande arbetsplats

T r—
i

il I 1]

ol 1= 21

Medarbetarna erbjuds att tréina en timme i veckan pa arbetstid.

Attraktivarbetsgivare

John Mattson stréivar efter att erbjuda en
arbetsplats som préglas av sunt klimat,
hog trivsel och stort engagemang, dar
alla medarbetare har en viktig roll med
mojlighet att paverka. Grunden till var
foretagskultur finns i var viardegrund
som baseras pa ett professionellt, enga-
gerat och langsiktigt agerande.

Arets medarbetarundersokning visa-
de pa mycket starka virden pa engage-
mang och medarbetarndjdhet. 90 pro-
cent av medarbetarna tycker att arbetet
engagerar mycket.

Genom att kontinuerligt synliggéra
och folja upp vara virderingar och
verksamhetsmal skapar vi motivation

i organisationen och tydlighet i vara
prioriteringar. Medarbetarna upplever
en tydlig koppling mellan egna mal och
verksamhetsmaélen och vi forvaltar ett
oppet och stddjande klimat dir upp-
skattning och feedback i vardagen inspi-
rerar bade ledare och medarbetare att
aktivt bidra till de 6vergripande maélen.

John Mattson fortsétter att mal-
medvetet driva ett jamstélldhets- och
likabehandlingsarbete som en viktig
framgangsfaktor for var formaga att
utvecklas som bolag. Vi bibehaller var
plats pa Allbrights grona lista for jam-
stillda ledningsgrupper och arbetar for
en jamstilld representation inom alla
personalgrupper.

Fokus framat
B Fordjupat arbete kring vardegrund

B Utvecklade processer for 6kad
tydlighet och effektivisering

B Stirktintern kommunikation

B Implementerad héllbarhetsstrateqgi
ihela organisationen

B Okat digitaliserat arbetssatt

Delaktighet skapar engagemang

For att styra mot John Mattsons mal
och stirka kdnslan av delaktighet finns
sedan 1997 ett bonusprogram for alla
medarbetare. Samtliga medarbetare
inkluderas dven i vart utvecklingsarbete
genom att delta i workshops for att bidra
och ge sin syn pa viktiga strategiska fra-
gor. Under aret har vi bland annat dis-
kuterat initiativ inom vara prioriterade
hallbarhetsomraden samt atgardsplaner
utifran resultaten av hyresgistenkéter.

En ldrande organisation

Den pagéende digitaliseringen innebar
att yrkesroller forandras. Att sdkerstilla
kunskapsutveckling, internutbildningar

90

medarbetare tycker att

arbetet engagerar mycket

L/2

antal kvinnor/méan
i bolagsledning
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och coachning inom digitala verktyg
och arbetssitt r viktigt, inte minst da
vi samtidigt utvecklar vart fastighets-
bestand. Under aret har organisationen
forstarkts genom rekrytering till flera
nya roller for att méta kompetensbeho-
vet i var tillvaxtresa.

Att lansera effektiva digitala verktyg
som stérker vara forutséttningar att féra
dialog och ge service till vara hyresgéas-
ter, ar en atgard som vi behover hantera
under kommande ar. Digitala verktyg har
ocksa potential att forenkla en del av var
interna kommunikation.

Sékerhet, hilsa och vilbefinnande

Vi arbetar systematiskt med fysiska
och psykosociala arbetsmiljofragor
med malet att férebygga olyckor och
arbetsrelaterad ohdlsa. Vi vet att hélsa
och vilbefinnande stirker engage-
manget och for att frimja hilsa erbjuds
friskvardstimme varje vecka, massage,
traningsbidrag samt hilsoundersokning.
Nir gemensamma aktiviteter arrangeras
stravar vi alltid efter att fa in hélsoper-
spektivet pa ett naturligt satt. Bland
annat genomforde vi under aret en kon-
ferens pa Sérmlandsleden déar vi under
en vandring tillsammans diskuterade
bolagets tillvaxtresa.

Omsorgen om vara samarbetspart-
ners hilsa och sikerhet ar likasa viktig.
Vid upphandling av entreprenader for
vi dialog med vara samarbetspartners
och gar igenom hur John Mattson for-

Hallbarhet

Alla medarbetare inkluderas i utvecklingsarbetet genom att delta i workshops fér

att bidra och ge sin syn pa viktiga strategiska fragor.

vantar sig att sikerhet ska beaktas innan
avtal skrivs. Sedan januari 2021 4r John
Mattson medlemmar i Hall Nollan, ett
branschinitiativ dar drygt 80 aktdrer

Proaktiv minimering av smittspridning

arbetar tillsammans mot malet att ingen
ska skada sig pa en byggarbetsplats.

Stora delar av aret préaglades av att proaktivt minimera ris-
ken for smittspridning under covid-19-pandemin. Att skapa
trygghet for organisationen samt att minimera negativa
effekter for viara boende och samarbetspartners har varit
vart fokus nir vi snabbt stillt om till en ny vardag.

Bland forebyggande atgirder kan ndmnas var stam-
renovering av lagenheter i Kippala pa Liding6 dar flera

anpassningar gjordes. Hyresgédster som i normala fall skulle
bott kvar i ligenheterna evakuerades, hygienrutiner for-
stirktes och informationsmoéten genomfordes utomhus.
For de manga medarbetare som dagligen moter hyresgéster
organiserades arbetsrutiner snabbt om till exempelvis
kontraktsskrivningar och nyckelutldamning utomhus.

QL

frisknérvaro
samtliga medarbetare

L,2

medarbetarnas fértroende for
bolagsledning pa en skala 1-5
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Méjligheter och risker

Mojligheter och risker

John Mattsons koncentration av bostadsfastigheter i attraktiva kommuner
i Stockholmsregionen innebér en tydlig reducering av verksamhetsrisk och

stabila kassafloden.

John Mattsons hyresvirde ar till 90
procent hianférligt till bostadsfastighe-
ter i Stockholmsregionen, vilket ger ett
stabilt kassaflode med 1ag vakans. Sty-
relsen har det 6vergripande ansvaret for
riskhanteringen medan det operativa
arbetet ar delegerat till vd. Ledningens
riskhanteringsarbete syftar till att tydlig-
gora och analysera de risker som bolaget

Kiénslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabel-
len till hoger framgér en teoretisk forvaltningsresultateffekt
med utgangspunkt i John Mattsons aktuella intjainingsférmaga
(aktuell intjaningsformaga ska ej likstillas med prognos) den
31 december 2020 givet en fordandring utifran fyra parametrar.
Aktuell intjaningsformaga aterfinns i John Mattsons boksluts-

kommuniké 2020.

moter samt, att sa langt det ar mojligt,
forebygga och begrinsa eventuella nega-
tiva effekter. Risker klassificeras som
strategiska, operationella och finansiella
risker samt risker kopplat till regelef-
terlevnad. Framsta verktyget for risk-
hanteringsarbetet ar de strategier som
bolaget arbetar efter och som konkreti-
seras i processer integrerade i det dagliga

Helarseffekt kommande

arbetet. Aven virdegrundsarbetet samt
att sékerstilla en hog kompetens i orga-
nisationen ar viktiga delar i att hantera
risker i den dagliga verksamheten. Hir
nedan framgar de prioriterade omradena
for riskhantering utifran John Mattsons
verksamhet. Mer om de finansiella ris-
kerna finns beskrivet i forvaltningsbe-
rittelsen pa sidan 37.

Paverkan pa

12 manader, Mkr Foéréandring+/- férvaltningsresultat
Hyresniva 100 krper kvm +/-21,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-3,4
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,4
Underliggande marknadsrénta 1 procent -13,9/+15,4

Nedan illustreras hur en procentuell forandring av fastighets-

vardet paverkar belaningsgraden.

Varje variabel i tabellen har behandlats var for sig och under

forutséttning att 6vriga variabler forblir oférindrade. Kanslig- Forandring
o qae . . . i i -20% -10% %
hetsanalysen bor lisas tillsammans med informationen om  .estighetsvirde 2 10 0 10% 20%
aktuell intjiningsférméga vilken publiceras i bolagets kvartals- ~ Vardeférandring, Mkr -1592 ~79% 0 796 1592
rapporter Bel&ningsgrad, %w 55,8 49,6 447 40,6 37,2
Riskbeskrivning Hantering/méjlighet
Forvarvsrisk John Mattson har tydliga strategier fér férvérv och fértatningar. Férvérv

Konkurrensen att férvérva fastigheteri attraktiva ldgen &r stor. Brist pa
objekt att férvarva till relevant pris ar John Mattsons stdrsta strategiska risk
och kan utgéra en begréansning fér dnskad tillvaxttakt.

Planrisk

Risk finns for att John Mattson inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de
beslut frdn kommun eller myndighet som krévs fér att férvalta och utveckla
fastigheter pa ett &nskvart satt. Det kan till exempelvis handla om att
erhallna beslut inte omfattar den volym av bostader och/eller lokaler som

sker utifran ett langsiktigt 4gar- och férvaltningsperspektiv. Langvariga
samarbeten och strategiska upphandlingar &r prioriterat, liksom att nar-
vara och aktivt arbeta pé de marknader dar bolaget har sina fastigheter

ochikommuner med tydliga tillvaxtplaner.

John Mattson har réknat med. Vidare finns en risk att beslut éverklagas

Begrénsad byggréttsportfélj

Strategiskarisker

John Mattsons framtida tillvéxt.

Hallbarhetsarbete

Att arbeta strategiskt och transparent med hallbarhetsfragor starker den
langsiktiga konkurrenskraften och ger vagledning kring framtida investe-
ringar och initiativ. Fér att vara en relevant part fér kommunerisamarbeten
och markanvisningar kravs ett tydligt héllbarhetsarbete mot FN:s globala
klimatmal. Ett eftersatt eller otydligt hallbarhetsarbete jamfért branschen
kan ocksa leda till en begrénsad investerarkrets. | de fall lokalhyresgéaster
stéller héllbarhetskrav pa fastighetsédgaren kan eftersatt eller otydligt
héllbarhetsarbete paverka uthyrningsgraden och ddrmed John Mattsons

resultat.

och att planerade projekt darav vasentligen fordréjs. Risk finns ocksa att
beslutspraxis, den politiska viljan och kommunens inriktning kan komma
att férandras pa ett fér John Mattson oférdelaktigt sétt.

En begrénsad byggrattsportfolj kan utgéra en risk dé den kan démpa

John Mattson har en |6pande dialog med myndigheter och kommuner
for attitidigt skede hantera risker, sd som exempelvis planrisker. Det
framsta verktyger for riskhantering &r de strategier vi arbetar efter och
som konkretiseras genom processer.

Langsiktighet &r val férankratiJohn Mattsons vardegrund och det
hallbara perspektivet &r en sjélvklar och central del av bolagets affar.

Vi har en héllbarhetsstrategi med fyra fokusomraden som bidrar till
John Mattsons vardeskapande, savél finansiellt som strategiskt. En
klimatkartldggning av hela var vérdekedja genomférdes under 2020
och under 2021 ska vi fortséitta berékna vara klimatrelaterade utsléapp
enligt GHG-protokollet (scope 3) fér att kunna sétta vetenskapsbase-
rade klimatmali enlighet med Science Based Targets initiative. Las mer

om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 26-29.
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Riskbeskrivning

Méjligheter och risker

Hantering/méjlighet

Operationellarisker

Projektutveckling

Riskerna kopplat till John Mattsons projektutveckling sésom uppgradering
avlagenheter, tillbyggnad och konvertering av outnyttjade utrymmentill
bostdder samt nybyggnationsprojekt finns i hyresmarknadens utveckling.
Bostadshyror satts enligt det s kallade bruksvardessystemet, vilket medfor
att hyrornainte nédvéandigtvis verensstdmmer med vad marknadshyran
fér samma lagenhet hade varit. Vid nyproduktion av bostéder férhandlas
vanligtvis en presumtionshyra med Hyresgéstféreningen. Naren uppgérelse
om presumtionshyrainte kan nés satter John Mattson sjélv hyran, kallad
egensatt hyra. Denna kan av hyresgésten prévas i Hyresndmnden. Risken &r
att den egensatta hyran maste sénkas vilket paverkar resultatet.

Ytterligare risker vid projektutveckling ar utformningen av produkten och
projektets genomférande, som kan péverka projektet tids- och kostnadsmaés-
sigt. Tillgéng till resurseriform av entreprendrer, konsulter och egen personal
aren forutsattning fér projektets genomférande.

John Mattsons fastighetsbestand &r beldget i attraktiva lagen i
Stockholmsregionen. Risken fér hyresbortfall pd bostdder bedéms
de ndrmsta dren vara mycket l3g. Bostadspolitiken tar stor plats i den
politiska debatten och hyressattningssystemet &r en av fragorna som
diskuteras flitigt. En malsattning &r att hyresnivani stérre utstrackning
an1idag ska spegla hyresgésternas efterfrdgan vad géller service,
standard och lage. En eventuell férandring av bruksvardesystemet ar
pa sikt en méjlighet fér John Mattson att 6ka intdkterna och férbatta
resultatet, med oféréndrad &g risk fér hyresbortfall. John Mattson har
cirka atta procent av ldgenheterna med egensatt hyra.

John Mattsons samarbetspartners dr noggrant utvalda och vi arbetar
inéra dialog med b&de interna och externa parter. Vil fungerande
interna processer, inkluderat arbetsmiljé och sékerhet samt hég kom-
petens inom projektorganisationen sakerstaller ett effektivt projekt-
genomgdrande dér slutprodukten héller hég kvalité och ar lampad fér
18ngsiktig férvaltning. Overlamning frén projektorganisation till John
Mattsons férvaltningsorganisation sker pa ett effektivt satt.

For att attrahera och behélla véra medarbetare strévar vi efter att
erbjuda en arbetsplats praglad av sunt klimat, hég trivsel och stort
engagemang dér alla medarbetare har en viktigt roll med méjlighet
att paverka. Arets medarbetarundersdkning visade pa mycket starka
varden pa engagemang och medarbetarndjdhet déar 90 procent av
medarbetarnainstdimmer att arbetet engagerar mycket. Lis mer pa
sidan 28.

Virdeférandringar

John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt varde med vardefér-
andringari resultatrékningen. Det kan innebéra volatilitet i resultatet.
Fastigheternas marknadsvérde bestams av utbud och efterfréagan pa
marknaden, samt utifran fastighetens bedémda driftnetto.

Rénte-, refinansierings- och likviditetsrisk
Risk finns att féréndringari rantelaget - och/eller marginaljusteringar

John Mattsons hyresvérde artill 90 procent hanférligt till bostads-
fastigheteri Stockholmsregionen, vilket skapar ett stabilt kassafléde
med l&g vakans. Férvaltningsfastigheterna, som utgér 98 procent av
totala fastighetsvardet, externvarderas varje kvartal avav Cushman &
Wakefield. Byggratterinternvarderas kvartalsvis.

John Mattsons finanspolicy anger hur finansverksamheten ska bedri-
vas, hur riskerna i finansverksamheten ska begransas och vilka risker

o paverkar bolagets finansieringskostnad. Det finns dven risk fér att bolaget farta. Kontinuerlig uppféljning av finanspolicy sker av ledning,

ﬁ dterfinansiering av befintliga skulderinte kan ske pa skliga villkor. Det revisions- och finansutskott och styrelse. Bolagets 6vergripande

; finns dven en likviditetsrisk, det vill siga att bolaget kan fa svérigheter att finansiella riskbegrénsning &r att belaningsgraden inte varaktigt ska

3 fullgéra férpliktelser som sammanhinger med finansiella skulder. overstiga 50 procent. Bolaget anser att det &r viktigt med ett positivt

E kassaflode i verksamheten fér att uppna bolagets langsiktiga malsatt-

ol ningar. Bolaget har darfér som mal att réntetdckningsgraden varaktigt

ic inte ska understiga 1,5 génger.
| syfte att begrénsa rénterisken ingas derivatavtal i form av rdnteswap-
par. | syfte att begrénsa refinansieringsrisken stravar John Mattson efter
en genomsnittlig aterstdende |6ptid pa réntebarande skulder éversti-
gande 2 &r samt att ha flera langivare. Likviditetsrisk hanteras genom
en checkrdkningskredit uppgdende till 109,8 Mkr som vid utgéngen av
2020 var utnyttjad med 56,1 Mkr.

T Tvister med hyresgéster, leverantérer eller andra affarspartners kan upp- John Ma.attsons efterllevn.ad av processer, héga best.éllarkompetens

S komma. Enleverantér som inte slutfér sitt uppdraget eller inte lever upp till och tydliga kommunikation hanterar denna typ av risk.

2 overenskomna uppdragsvillkor kan paverka John Mattsons resultat.
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Ytterligare beskrivning av bolagets finansiella risker aterfinns i férvaltningsberattelsen pa sidan 37.
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Aktien

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholms Mid Cap och handlas
under kortnamnet JOMA. John Mattsons borsviarde uppgick vid arets slut

till 4,6 miljarder kronor.

Aktieslag

John Mattson har ett aktieslag, stam-
aktier, och varje aktie berattigar till en
rost. Aktiekapitalet uppgar till 11223344
kronor och antalet aktier uppgar till
33670 032 stycken.

Aktiekursens utveckling

Den 5 juni 2019 noterades aktien pa
Nasdaq Mid Cap. Teckningskursen i
samband med borsnoteringen av John
Mattson var 90 kronor per aktie. Den
31 december 2020 var kursen 135,80
kronor per aktie. Arets hogsta kurs for
John Mattsons aktie var 162,60 kronor
den 18 september och arets lagsta kurs
var 111,80 kronor den 16 mars.

Handel och omséttning
Under 2020 har 4,5 miljoner aktier
omsatts till ett virde om 610 miljoner

kronor. Av dessa var 87,7 procent hand-
lade pa Nasdaq Stockholm och reste-
rande pa andra handelsplatser.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 2077 kédnda
dgare i John Mattson. De tre storsta
dgarna ar AB Borudan Ett, Tagehus Hol-
ding AB och Liansforsidkringar Fonder
AB som tillsammans dger 57,7 procent av
aktierna i John Mattson. Det utlindska
dgandet i John Mattson uppgick vid ars-
skiftet till 8,1 procent.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvirdet uppgick
vid arsskiftet till 129,25 kronor per aktie
(111,07). Det langsiktiga substansvirdet
har under aret 6kat med 16,4 procent.
Aktuellt substansvarde uppgick till 4 007,2
miljoner kronor (3480,2) eller 119,01

AKTIEKURSUTVECKLING 2 JANUARI - 30 DECEMBER 2020
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kronor per aktie (103,36) efter avdrag for
bedomd verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till
50 procent av forvaltningsresultatet
per ar. Under de ndrmaste aret kommer
John Mattson prioritera vardeskapande
investeringar vilket innebar att utdel-
ningar kan komma att understiga 50
procent eller helt utebli.

Information till aktiemarknaden

John Mattsons framsta informations-
kanal &r bolagets webbplats, corporate.
johnmattson.se. Har offentliggors alla
pressmeddelanden och finansiella rap-
porter. Traffar anordnas regelbundet for
analytiker, aktiedgare, potentiella inves-
terare och finansiérer.

Omsiittning, kr
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Aktien

Agare 2020-12-31 Aktiedgarstruktur2020-12-31
. Kapital/ Antal Andel av

Antal aktier Agarandel Storleksklass Antal aktier roster kindadgare kéndaigare
AB Borudan Ett 12277055 36,5% 1-1000 264 365 0,8% 1829 88,1%
Tagehus Holding AB 4336698 12,9% 1001-10000 565 346 1,7% 153 7,4%
Lansférsakringar Fonder 2798145 8,3% 10001-100 000 2488206 7,4% 76 3,7%
Férsta AP-fonden 2777771 8,2% 100 001-2 000000 1038779 3,1% 0,4%
Carnegie Fonder 2240609 6,7% 2000001-4 000000 12462919 37,0% 0,4%
Prior & Nilsson Fonder 1707704 51% 4000001~ 16613753 49,3% 0,1%
Fidelity Investments (FMR) 1696200 5,0% Anonymt dgande 236 664 0,7%
Ovriga dgare 5835844 17,3% Totalt 33670032 100,0% 2077 100,0%
Varav utldndskt &gande 2732639 8,1%

AGARKATEGORIER 2020-12-31

B Fondbolag, 28,8%
Pension & férsékring, 8,9%

M Privatpersoner, 8,0%
Stiftelse, 2,1%

Investment &
kapitalférvaltning, 0,1%

Stat, kommun & landsting, 0,1%

4

AGANDE PER LAND 2020-12-31

\ M Sverige, 91,9%
USA, 5,9%
M Norden (exkl. Sverige), 0,8%
Tyskland, 0,4%
Frankrike, 0,2%
Ovrigt, 0,8%

Ovriga, 52,0%
Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad
data fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaqg och Millistream.
Aktiekapitalets utveckling Aktierelaterade nyckeltal
. Féréndringi Totalt antal Férdndringi Féréndringi Kvotvirde
Ar Hindelse antal aktier aktier aktiekapital (kr) aktiekapital (kr) (kr) 2020 2019
2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100 F&rvaltningsresultat, kr/aktie®) 2,81 1,93
2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000 Tillvéxt i férvaltningsresultat,
2018 Aktiesplit 10000:1 9999000 10000000 - 10000000 1 kr/aktie, % 458 1890
- Justerad tillvaxt i forvaltnings-
2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223344 1 resultat, kr/aktie, % 2 26,5 636
2019  Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223344 0,33 .
Periodens resultat efter skatt,
2020 - - - - - - kr/aktie!) 1422 531
Langsiktigt substansvarde,
. kr/aktie®) 129,25 111,07
Substansvirde Tillvéxtiladngsiktigt substansvarde
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 kr/aktie, % 164 6.6
) 1) 1)
Mkr kr/aktie Mir kr/aktie Mir kr/aktie Aktuellt substansvarde, kr/aktie) 119,01 103,36
Eget kapital enligt balansrdkningen 3413,7 101,39 2934,8 87,16 2756,0 81,85 Eget kapital, kr/aktie!) 101,39 8716
Aterldggning: Borsvarde (kr/aktie)/Langsiktigt
Derivat enligt balansrékningen 73,2 2,17 68,9 2,05 73,5 2,18 substansvirde (kr/aktie) 1,05 1,27
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 865,1 25,69 735,9 21,86 679,8 20,19 o - . . .
D Jamforelsetal per aktie dr omrédknat utifran den split 3:1
Langsiktigt substansvirde 4352,0 129,25 3739,6 111,07 3509,3 104,23 som beslutades pa drsstimman den 11 mars 2019
Avdrag: 2 Forvaltningsresultatet har justerats for kostnader av
. . “ls engangskaraktir kopplat till genomférd borsnotering.
Derivat enligt balansrakningen 73,2 -2,17 68,9 -2,05 -735 -2,18 Forvaltningsresultatet for aret har justerats med 9,9
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -271,6 -8,07 -190,5 -5,66 -168,3 -5,00 Mkr (19,6).
Aktuellt substansvirde 4007,2 119,01 3480,2 103,36 3267,4 97,04

1 Jamforelsetal per aktie ar omréaknat utifran den split 3:1 som beslutades pd arsstimman den 11 mars 2019.

Analytiker som féljer John Mattson

Analytikerbevakning

Carnegie Investment Bank Erik Granstrém, Fredric Cyon

Handelsbanken Johan Edberg, Oscar Lindqvist
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ARSREDOVISNING 2020

33



|
!

T
|

Tradskulpturen Ek-O avJohan Paalzow pa innergardeni Dalénum.
Tradet, tillverkat i rostfritt stal, aluminium, trd och polyester, &r en plats fér bdde méten, vila och lek



Innehall

FINANSIELL INFORMATION

ForvaltningsberattelSe .......ouvvivieeieeecieeeeeeeeceeeeeeee e 36
Fler@rsOVErsiKl....ccieiirieerrerteeereereeteieesressesseessesaesesessessessesessessensens 40
Forslag till vinstdisposition........cceecvececeeeerieseceeeecese e 41
BolagsstyrningSrapport ......cveceeeeeeeceereeeeeeeseesseeessesssesessesseenenns 43

Koncernens riakningar

Koncernens resultatrakning

samt rapport dvertotalresultat.........ccoceveveeeieeeeeeeeeeeeeeeee 50
Koncernens rapport 6ver totalresultat . ...o0
Koncernens balansrakning........ccccceveeeveeveeereeeeeeeeeeieseeeeeeeesesese e 51
Koncernens rapport éver

forandringarieget kapital .......ccceeeveeeeeeceeieeceeeeeee e 52
Koncernens rapport dver kassaflode ........oceeeveveveeeeerevceceeeereneenns 55

Koncernens noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinCiper .......oceeeveeeereeeenuenenieenne 54
Not 2. Upplysning om kommande standarder........c.ccceeevevveeueennnee. 57
Not 3. Vasentliga uppskattningar och bedémningar...................... o/
NOt 4. HyreSiNtEKEET ... .ccveereeeeeeereeeceereee et eae s saeeae s nnes 58
Not 5. Kostnader férdelade pé kostnadsslag........cceeeeveevereereerennennene 58
Not 6. Arvode till FeVISOr .....cccveviveiieiieiiciiiiiiiiiece e 59
Not 7. Anstéllda och personalkostnader.........ccoceeeveeeeeeceeneeneenenee. 59
Not 8. Nyttjanderattsgédngar och leasingskuld........c.cccoccveeveerenennee. 60
Not 9. Finansiella kostnader.........ccccevcccivinininininiiiniinicincciienns 60
NOt 10. SKatt.....cveueeeieiiiieieietieieceeee ettt eseeaees 60
Not 11. Materiella anldaggningstillgadngar .......cccceeeveeeeeeeeceeneenenee. 62
Not 12. Férvaltningsfastigheter .........ccoeevevieeeecieneienecieneeesesnenne 62
Not 13. Finansiellainstrument ... 63
Not 14. Likvida medel.......cceceeieueenineniniiieinieieeeecresteeeeeeseeene 63
Not 15. KoncernfOretag....oocvueeeeeeeeceeneeeeieeseeeeeessesseesessesssssennes 63
Not 16. Resultat peraktie ......cccceeeeeeciereeieieseceeeecese e see e 64
Not 17. Eget Kapital ......ccveeeeeeceeereeeeieceeeeeeeceeceee et eeeesae e s 64
NOt 18. UPPIEANING v.evevrererererereereeeieessesserseseesessesessssessessesessessensens 64
Not 19. Finansiella risker.........cceueieieiiincninininieirieiececceceeene 65
NOt 20. OVFIGA SKUIAET cvevvereee e eeeeereseseseessesesenne 67
Not 21. Upplupna kostnader och férutbetalda intékter .................. 67
Not 22. Kassaflddesanalys.......cccceeeeeeerereeieeseneeeeeseseeeessesseesennes 68

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

NOt 23. LEASING ..euvieueeeieereeeriiresteeeereeteeeeeessesseesessessesssessessesssessessens 68
Not 24. Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser....................... 68
Not 25. Transaktioner med narstaende..........cccccccvcieencninenenniuennnee 68
Not 26. Handelser efter balansdagen ..........ccocvevevvevveeereereceeennenene. 68

Moderbolagets rikningar

Moderbolagets resultatrakning.......cococeeeeeeeececieienenceeceieene 69
Moderbolagets rapport vertotalresultat........cccoeeeeeeeeereiererienenene 69
Moderbolagets balansrakning ........ccceceeeeeeeeveecveseeeesreseeeeseesaeenens 70
Moderbolagets rapport ver

forandringariegetkapital ........cccoveveveveeeeriereeeecceeeeee s 71
Moderbolagets kassaflddesanalys...........ccoeeveeeereereeeereeeeeeeerenene 72
Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningSprinCiper .......ccecereeeerveseesiesseesuennens 73
Not 2. Vasentliga uppskattningar och bedémningar...................... 73
Not 3. Materiella anlaggningstillgdngar ..........ccceveveeeeiecniniercnnenenne 73
Not 4. Andelarikoncernforetag......cooeeeeeeeeeeeceesreseereceeeeeresaeenens 73
Not 5. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder ................... 74
Not 6. Fordringar hos koncernforetag.........coceeeveeveeeeveceeeieeveceeenns 74
Not 7. Likvidamedel........cccccovivivininiiiiiiiniiiiiiciiiiinincnciicnenenne 74
Not 8. Finansiellainstrument .........cccoccoceecnnnicninencnnecnecceeeene 74
Not 9. Anstéllda och personalkostnader.........cccceceeeeeveceeseeeeceennen. 74
Not 10. Rénteintékter och liknande resultatposter............ccceue..... 75
Not 11. Réntekostnader och liknande resultatposter...................... 75
Not 12. BokslutsdiSpOSTtIONEr .......ccueeveeereererieierenrenreeereesesaeeesessenns 75
NOt 13, SKatt.....cveveuiieriuiieieiiiiiitiieicececctets s sesenenene 75
Not 14. Eget kapital .....cceceeueeueeirireniinieieeicececieteeeeeeee e 75
Not 15. Transaktioner med narstaende..........cccccccvcivininnnerinniucnnnee 75
Not 16. Arvode till reVisor ... 75
Not 17. Handelser efter balansdagen ..........ccceeveeveeeeveceeceevecnennen. 75
Not 18. Férslag till vinstdisposition ......eeeveeeeeeceeseeseeireceeseeeecaeenns 75
StyrelSens FArSEKIaN ......ccccveeeuereieiereiereieeeesseeseeeeee e ese e sesesesesens 76
ReVisioNShErattelse........ooveirieerieeniniieiccececeeeeeee et 77
Fastighetsforteckning.........cccevecuecuncineineiciciciciiceescneseenenaes 80
AvstamMNINGStabeller......c.ocvveeveeeeieeeeeerece e eaens 81
DEfINIONET ...ttt et 83



Férvaltningsberiattelse

Forvaltningsberidttelse

Styrelsen fér John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), organi-
sationsnummer 556802-2858, avger hiarmed sin arsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapsaret 2020. Bolaget har sitt site i
Liding6 stad. Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor. Jam-
forelsedr avser 2019.

Information om verksamheten

John Mattson har varit verksamma inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling i 6ver 50 ar. Koncernens uppgift ar att dga, for-
valta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter.
De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestiandet och ge
service till bostadshyresgésterna.

Fastighetsbestand

John Mattson ar en fastighetsigare med hyresldgenheter pa Lidingd
och Sollentuna, samt tomtréatter i Slakthusomradet i Stockholm. Fastig-
hetsbestandet bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet
omfattade vid rakenskapsarets utgang 2 829 hyreslagenheter med en
uthyrbar yta pa 215,9 tkvm (171,5) fordelat pa 90 procent bostader och
10 procent kommersiella lokaler.

Byggmistare John Mattson byggde Larsberg pa Liding6 under slutet
av 1960-talet. John Mattson ager fortfarande merparten av marken i
Larsberg och har under senare ar fortdtat med flera bostadshus i omra-
det. Under 2018 och 2019 fardigstalldes Parkhusen med 80 nya ldgenhe-
ter samt U25 med 74 nya ungdomslédgenheter. Larsberg utgor 54 procent
av bolagets totala antalet lagenheter. I de nérliggande omradena Bag-
geby och Dalénum &dger John Mattson 83 respektive 146 lagenheter och
2018 forvarvades 481 ldgenheter i omradet Kdppala pa sydostra
Liding0.

I slutet av 2019 forvarvades 541 lagenheter i Sollentuna kommun
vilka tilltraddes i maj 2020 och under 2020 férvarvades tre tomtratter
i Slakthusomradet i Stockholms stad.

Efterfragan pa John Mattsons lagenheter ar hog. Narheten till
gronomraden, sparbunden kollektivtrafik och Stockholms innerstad
samt den bostadskvalitet som John Mattson erbjuder bidrar till hog
uthyrningsgrad i bestandet. Efterfragan av bolagets lagenheter bedoms
aven fortsattningsvis vara hog.

John Mattsons liagenhetsbestand utgors av uppgraderade och
nybyggda ldgenheter, med mojlighet till god avkastning under méanga
ar, samt av byggnader som annu inte uppgraderats och som darmed
har stor foradlingspotential.

Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har beslutat om f6ljande finansiella mal:

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

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

e Na ett fastighetsvarde motsvarande minst 10 Mdkr fram till ar
2023.
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Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras pa

foljande fyra hornstenar:

¢ Forvaltning av fastigheter genom helhet och narhet.

e Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

¢ Fortatning pa egen mark och i nira anslutning till befintliga bygg-
nader.

e Forvarv av fastigheter och byggratter med utvecklingspotential i
goda lagen i Stockholmsregionen.

Investeringar

Byggnaderna i Larsberg och Baggeby har under de senaste aren genom-
gatt omfattande uppgraderingar for att sikra byggnadernas tekniska
kvalitet och generera ett 6kat driftoverskott genom framfor allt 6kade
hyresnivaer. Uppgraderingar sker enligt den sa kallade Larsbergsmo-
dellen i tva steg; basuppgradering och totaluppgradering.

Basuppgradering genomfors i huvudsak med kvarboende hyresgis-
ter, ddr fastighetens tekniska status sdkras genom att stammar, badrum
och elsystem fornyas. I det efterféljande steget, totaluppgradering,
atgirdas resterande delar av ldgenheten, ny koksinredning sétts in och
alla ytskikt renoveras. Totaluppgradering genomfors nir hyresgisten
flyttar ut eller pa hyresgéstens bestillning.

I samband med uppgraderingar konverteras ocksa outnyttjade
utrymmen till bostader dar sa ar majligt.

I Larsberg, dir basuppgradering av hela 1960-talsbestandet slutfor-
des 2018, sker nu totaluppgraderingar 16pande nir hyresgisten flyttar
ut eller eller nir hyresgésten sa onskar. John Mattsons malsattning 4r
att totaluppgradera i snitt 100 lagenheter per ar.

Genom forvarvet 2018 av 481 lagenheter i Kdppala utokades ande-
len orenoverade lagenheter i John Mattsons bestand och under 2020
paborjades ett omfattande renoveringsarbete i omradet. Basuppgra-
dering av totalt cirka 400 lagenheter i Képpala berdknas slutforas
hosten 2021.

Planering pagar for att under 2022 paborja uppgraderingsarbete i
Rotebro, darefter i Rotsunda.

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark
dar det ar mojligt och lampligt med fértatning av befintlig bebyggelse.
Fortatning sker framst pa egen mark och malet ar tillvixt genom vér-
deskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostads-
omradet. Utvecklingen sker i nidra samarbete med kommunen och
lokala intressenter.

Under aret uppgick de totala investeringar till 1075,0 MKkr (160,1),
varav 857,7 Mkr (0,0) avsag forvarv av fastigheterna i Sollentuna kom-
mun och tomtratterna i Slakthusomradet, Stockholms stad. Investe-
ringar i nybyggnation uppgick till 33,4 Mkr (95,7). Investeringarna avser
framforallt konvertering av lokaler och tvittstugor till 11 marklagenhe-
ter och tillskapande av 25 vindslagenheter. Investeringar i genomfoérda
bas- och totaluppgraderingar uppgick till 127,1 Mkr (43,1) och omfattar
218 (0) basuppgraderade lagenheter och 150 (65) totaluppgraderade
lagenheter. Vid érets utgang pagick uppdragering av 27 lagenheter.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020



Organisation

John Mattsons organisation bestar av 30 (25) medarbetare varav
21 (14) ar kvinnor. Bolagets ledningsgrupp bestod den 31 december
2020 av verkstillande direktor, ekonomi- och finanschef, affarsutveck-
lingschef, chef projekt, forvaltningschef samt kommunikationschef.
Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden ar forvaltning
och projektutveckling, med ekonomi och kommunikation som cen-
trala stodfunktioner. Inom forvaltningsavdelningen arbetar férval-
tare, bovardar och kundvérdar. Férvaltningen utgar geografiskt fran
Larsberg pa Liding6 och hanteras i huvudsak av John Mattsons egen
personal. Ytterligare information om anstéllda, 16ner och ersattningar
lamnas i koncernens not 7.

Fastighetsvérdering

Extern vardering av koncernens samtliga fastigheter genomférs kvar-
talsvis av Cushman & Wakefield. Mer information om John Mattsons
forvaltningsfastigheter aterfinns i not 12.

Visentliga hindelser under aret

¢ John Mattson tilltradde fastigheter med 541 lagenheter i Rotebro
och Rotsunda i Sollentuna kommun.

¢ Bolaget forvirvade tre tomtréitter i Slakthusomradet
i Stockholms stad.

e 218 lagenheter basuppgraderades och 150 ldgenheter totalupp-
graderades. Uppgradering i 27 lagenheter pagar.

e 25 nyavindslagenheter fardigstilldes och 11 lagenheter
fardigstalldes genom konvertering av outnyttjade lokaler och
tvattstugor.

Finansiell strategi och riskhantering

John Mattsons anseende, resultat och kassaflode paverkas av forand-
ringar i omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanterings-
arbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget
moter samt att, sa langt det dr majligt forebygga och begriansa even-
tuella negativa effekter. Frimsta verktyget for riskhanteringsarbetet
ar de strategier som bolaget arbetar efter och som konkretiseras i
processer integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet
ar en viktig del i att hantera risker i den dagliga verksamheten samt
att sikerstélla en hog kompetens i organisationen. Pa sidan 30-31
aterfinns John Mattsons riskavsnitt, dar de finansiella riskerna utgor
en del. Har nedan foljer en nagot mer detaljerad beskrivning av de
finansiella riskerna och John Mattsons finansieringsstrategi.

Finansieringsstrategi

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

John Mattson dger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv, vilket
kraver tillgang till kapital for att kunna utveckla fastighetsbestandet.
Den finansiella verksamheten ska bedrivas pa sadant sétt att behovet
av lang- och kortfristig finansiering sékerstills till sa 1ag kostnad som
mojligt givet riskmandat och att det sakerstiller foretagets rantebe-
talningsformaga over tid.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Finansieringsrisk

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-
samheten i John Mattson ska bedrivas. Finanspolicyn faststalls arligen
av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begriansas och vilka risker bolaget far ta. Styrelsen har dven tillsatt
ett sarskilt revisions- och finansutskott som tillsammans med fore-
tagsledningen bland annat bereder finansieringsfragor innan dessa
behandlas i styrelsen.

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegrinsning ar att belanings-
graden inte varaktigt ska overstiga 50 procent. Bolaget anser att det
ar viktigt med ett positivt kassaflode i verksamheten for att uppna
bolagets langsiktiga malsattningar. Bolaget har darfér som mal att
rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid
utgangen av 2020 uppgick belaningsgraden till 44,7 procent (40,7) och
rantetackningsgraden till 2,6 ganger (2,3).

Rénterisk definieras som risken att forandringar i rénteldget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Rénterisken dr hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadsrédntenivaer. I syfte att begrdnsa
ranterisken ingas derivatavtal i form av ranteswappar. For att begransa
svangningar i rantenettot ska bolaget ha en mix av rdntebindningstider i
lan och derivat samt sdkerstélla att den genomsnittliga rantebindnings-
tiden ligger i intervallet 1-5 ar och att maximalt 50 procent far ligga i
intervallet 0—1 ar. Den volymviagda genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 2,2 ar (3,2) vid utgangen av 2020.

Bolagets finansiering bestar primart av eget kapital och rdntebirande
skulder. I syfte att begriansa refinansieringsrisken, definierat som risken
att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skiliga villkor,
stravar John Mattson efter en lang genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
rantebdrande skulder samt flera langivare. For att sdkerstilla en erforder-
lig kapitalbindningstid for forfallostruktur ska bolaget dven efterstrava
en jamn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskulden ska
ha en genomsnittlig kapitalbindning (volymviktad genomsnittlig ater-
staende 16ptid) som Gverstiger tva ar. Den volymvagda genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 2,3 ar (2,4) vid utgangen av 2020.

John Mattson har ett positivt kassaflode fran verksamheten och
ar i nivad med forvaltningsresultatet. Likviditetsrisk &r risken for att
koncernen far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser som sam-
manhinger med finansiella skulder. Denna risk hanteras genom en
checkrikningskredit uppgaende till 160 MKkr (160) som vid utgangen av
2020 var utnyttjad med 56,1 Mkr (31,3). Darutdver finns ett kreditlofte
om 500 Mkr for framtida finansieringsbehov.

Covid-19

Effekterna av covid-19-pandemin bedoms ha en marginell paverkan
pa koncernen da kommersiella fastigheter endast utgoér cirka tio
procent av det totala hyresvardet, varav merparten ar hanforliga till
verksamheter som trots covid-19 &r stabila, sasom dagligvaruhandel
och universitetsutbildning. Bolagets mindre kommersiella hyresgaster
har inte paverkats i hog grad. Kostnader for hyresrabatter kopplade till
covid-19 har under 2020 endast haft en marginell paverkan.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltningsresulta-
tet. Eftersom John Mattson under de ndrmaste aren kommer att priori-
teravardeskapande investeringar i fastighetsbestandet, kan utdelningar
pakort sikt komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

37



Férvaltningsberiattelse

Hallbarhet

John Mattson har en hég ambition och arbetar aktivt med sitt lang-
siktiga hallbarhetsarbete inom alla verksamhetsomraden. Information
om bolagets hallbarhetsarbete presenteras pa sidorna 24—29.

Riktlinjer fér ersittning till ledande befattningshavare

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och transparent
process for att faststilla principer, ersattningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagsledningen.

John Mattsons ersdttningsutskott bereder forslag till riktlinjer for
ersittning och andra anstéllningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare samt utvarderar tillampningen av de riktlinjer som
arsstimman fattat beslut om. Ledaméterna i ersdttningsutskottet ska
utgoras av tre styrelseledamdéter vilka utses av styrelsen.

Forslag till riktlinjer upprittas av styrelsen minst var fjirde ar
och forslaget laggs fram for beslut vid arsstimman. Erséattning till
ledande befattningshavare ska vara marknadsméssiga och konkurrens-
kraftiga samt sta i relation till ansvar och befogenheter. Ersittningen
ska besta av fast 16n, eventuell rorlig erséttning, pensionsférmaner
och 6vriga formaner. Lon, ersittningar samt pensionspremier under
2020 framgar av not 7. For vd ska den rorliga kontanta ersattningen
inte Overstiga sex manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen).
For 6vriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen inte
overstiga fyra manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen) samt
vara baserad pa utfall i forhallande till uppsatta mal. Pensionsféormaner
ska vara premiebestdmda alternativt formansbestamda om individen i
fraga omfattas av formansbestamd pension i enlighet med tillimpliga
kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig ersattning ska endast utgora grund
for pensionsformaner om det foljer av tillampliga kollektivavtalsbestam-
melser. For respektive ledande befattningshavare far pensioner utgora
maximalt motsvarande 50 procent av den fasta grundlénen i den méan
inte hogre avsittning foljer av tillamplig kollektivavtalad pensionsplan.

Premier och 6vriga formaner sdsom sjukforsiakring och bilférman
far sammanlagt inte 6verstiga fem procent av den ledande befattnings-
havarens totala fasta arliga 16n.

Styrelsen ska i enlighet med vad som foljer av 8 kap. 53 § Aktiebo-
lagslagen ha rétt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det.

Forfullstandigt forslag avseende foreslagnariktlinjer for ledande befatt-
ningshavare, se John Mattsons webbplats corporate.johnmattson.se.

For mer information om riktlinjer och principer for erséttning till
ledande befattningshavare se Bolagsstyrningsrapport, sidorna 43—47.
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Resultatrékning

Intakter

Koncernens intikter for aret uppgick till 294,0 Mkr (253,0) vilket
motsvarar 1440 kr/kvm (1509). Den genomsnittliga ekonomiska uthyr-
ningsgraden under perioden uppgick till 94,6 procent (95,3).

Den totala intdktsokningen om 41,1 Mkr &r framforallt hanforlig
till forvarvade och nybyggda fastigheter, vilka 0kat intdkterna med
35,2 (23,6) under aret. Vidare forklaras 6kningen av generella hyres-
hojningar, vilket har paverkat arets intidkter med 4,8 Mkr (2,7). Den
generella arliga hyresférhandlingen for bostader 2020 resulterade i
hyreshojningar om 1,9 procent och géller fran 1 januari 2020. Intak-
terna har dven 6kat med 4,8 Mkr (6,4) kopplat till dels genomférda
bas- och totaluppgraderingar. Resultateffekten av hyreshdjningarna
minskas med en 6kad vakans om 3,8 Mkr, som ar hanforlig till paga-
ende bostadsuppgraderingar i Képpala.

Hyresintékterna for bostdder uppgick till 251,3 Mkr (214,8), vilket
motsvarar 1381 kr/kvm (1411). Den genomsnittliga ekonomiska uthyr-
ningsgraden for Iigenheter under perioden uppgick till 95,8 (96,5) pro-
cent. Resterande hyresintéakter avser framforallt kommersiella lokaler
och garage och p-platser vilka for perioden uppgick till 42,7 Mkr (38,2).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 98,0 Mkr (100,1) motsvarande
495 kr/kvm (589), vilket ar en kostnadsminskning med 94 kr/kvm
eller 16 procent. Driftkostnader uppgick till 63,7 Mkr (57,4). Okningen
for perioden forklaras framforallt av tillkommande driftkostnader fran
forvarvade fastigheter. Den storsta kostnadsposten dr taxebundna
kostnader som motsvarar cirka 35 procent av driftkostnaderna.
Underhallskostnaderna uppgick till 12,3 Mkr (19,4). Minskade kost-
nader ar delvis en effekt av covid-19, eftersom underhallsatgarderna
tillfalligt har begransats. Kostnaderna under aret dr darfor forhal-
landevis laga. Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till
17,1 Mkr (18,8).

Central administration
Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolagsled-
ningen, affarsutveckling och centrala stodfunktioner.

Under aret uppgick entrala administrationskostnader till 41,7 Mkr
(38,0). Under forsta halvaret uppstod kostnader hanforligt till fordand-
ringar i ledningsgruppen.

I arets sista kvartal har centraladministrationen belastats av kost-
nader om 6,9 Mkr hanforligt till affarsutveckling, inklusive kostnader
kopplade till ej genomford affar.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Véardeférandringar

Fastigheter

Orealiserade viardeforandringar pa fastigheter uppgick till 517,7 Mkr
(165,6), varav 385,7 Mkr (71,7) avser férandrade avkastningskrav.
Under arets sista kvartal har transaktioner, i omraden dar bolagets
fastigheter ar beldgna samt i jaimférbara omraden, genomforts och har
paverkat avkastningskraven. Vardeférandringarna dr dven hanforliga
till under aret férviarvade fastigheter i Sollentuna kommun samt till
forbattrat driftéverskott kopplat till hyreshdjande atgarder i form av
uppgraderingar.

Derivat

John Mattson har ssmmantaget tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 1593,0 Mkr (1279,0). Réanteswapparna forfaller mellan
ar 2021 och 2028. Marknadsvardet pa rantederivaten vid periodens
utgang uppgick till =73,2 MKr (—68,9). Orealiserade vardeférandringar
paderivat har inneburit en virdeférandring pa —4,3 Mkr (4,6) till foljd
av framst langre langa marknadsréntor, vilket medfért att rantederi-
vatens undervérde 6kat under aret.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —59,6 Mkr (—49,8). Okat finansnetto ir
hanforligt till finansiering av arets forvarv. Tomtrattsavgild ingar i
finansnetto och uppgick till 0,9 Mkr (—). Aktiverade finansiella kost-
nader pa pagaende projekt uppgick till 4,1 Mkr (1,1 Mkr). Vid arets
utgang uppgick den genomsnittliga rintenivan till 1,47 procent (1,87)
inklusive effekter av rintederivat. Vid arets utgang uppgick rantetack-
ningsgraden till 2,6 ggr (2,3).

Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —1,8 Mkr (—0,4). Uppskjuten
skatt uppgick till —127,5 Mkr (—56,0) och har paverkats av orealiserade
vardefordndringar pa fastigheter och derivat om netto —105,8 Mkr
(—35,1) och forandring av aktiverade underskottsavdrag om 2,8 Mkr
(=9,6).

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Férvaltningsberéattelse

Balansrékning

Férvaltningsfastigheter

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 1075,0 Mkr
(160,1), varav 857,7 Mkr (0,0) avsag forvarv av fastigheterna i Rotebro
och Rotsunda i Sollentuna kommun samt av tomtrétterna i Slakthus-
omradet i Stockholms kommun. Investeringar i nybyggnation upp-
gick till 33,4 MKr (95,7) och avser framforallt vindspabyggnader och
konverteringar av lokaler till 1igenheter i omradet Kéappala, Lidingo.
Investeringar i genomférda bas- och totaluppgraderingar uppgick till
127,1 MKkr (43,1) och omfattar 368 ldgenheter (65).

Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjanster som beror
strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.
Moderbolagets intdkter uppgick till 13,5 Mkr (8,4). Kostnader for
centraladministration och marknadsforing uppgick till 39,0 Mkr (35,6).
Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till —31,5 Mkr
(-30,1).

Utsikter 2021

¢ Fortsatt fokus pa potentiella férvérv i Stockholmsregionen,
diskussioner fors med prioriterade tillvixtkommuner.

¢ Fortsatt arbete med basuppgraderingar i Képpala.

¢ Projektering av basuppgraderingar i Sollentuna.

e Totaluppgraderingar i Kédppala och Larsberg.

¢ Fortsatt arbete med detaljplan for fortdtningsprojekt i Larsberg
och Kappala.

¢ Slakthusomradet — detaljplanearbete.
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Férvaltningsberiattelse

Flerarsoversikt

Koncernen Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Overskottsgrad, % 66,7 60,4 47,3 44,2 51,2
Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr 336,5 275,1 257,4 193,7 185,4
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1485 1411 1346 1285
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,5 94,9 96,5 97,4 98,6
Uthyrbaryta vid periodens utgéng, tkvm 215,9 171,5 169,1 134,1 135,1
Investeringar ny-, till och ombyggnation, Mkr 2174 160,1 287,5 319,2 134,7
Fastighetsvarde vid periodens utgéng, kr/kvm 36861 37124 35339 33902 30125
Totalt antal lagenheter 2829 2251 2177 1602 1602
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 368 65 375 469 236
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgéng, st 720 396 396 210 627
Antal uppgraderade ldgenheter vid periodens utgéng, st 1584 1366 1366 1091 673
Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, Mkr 2940 253,0 218,3 187,6 182,6
Driftéverskott, Mkr 196,0 152,8 103,2 83,0 93,4
Férvaltningsresultat, Mkr 94,7 64,9 23,7 28,3 44,8
Resultat fére skatt, Mkr 608,1 235,2 233,4 299,0 425,6
Arets resultat, Mkr 478,8 178,8 222,3 233,9 332,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr 115,9 46,2 21,9 37,6 61,5
Eget kapital, Mkr 3413,7 2934,8 2756,0 2169,7 1935,8
Antal anstéllda, st 30 25 24 25 23
Beléningsgrad vid periodens utgang, % 44,7 40,7 41,0 37,5 35,8
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,5 1,9 1,9 2,4 2,7
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,6 25 1,6 1,7 2.3
Rantebindningstid vid periodens utgang, ar 2,2 3,2 15 4,5 4,8
Kreditbindningstid vid periodens utgang, &r 2,3 2,4 3,3 0,6 0,7
Langsiktigt substansvérde, Mkr 4352,0 3739,6 3509,3 2912,7 2630,3
Aktuellt substansvérde, Mkr 4007,2 3480,2 3267,4 2705,2 2410,3
Aktierelaterade nyckeltal (i kr)»)

Genomsnittligt antal aktier 33670032 33670032 31860153 30000000 30000000
Antal aktier vid periodens utgang 33670032 33670032 33670032 30000000 30000000
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,81 1,93 0,74 0,94 1,49
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 45,8 159,0 -21,0 -36,9 12,5
Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie, tiilvaxt % 2) 26,5 63,6 44,1 -36,9 12,5
Arets resultat, kr/aktie 14,22 5,31 6,98 7,80 11,07
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie 129,25 111,07 104,23 97,09 87,68
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvarde, kr/aktie, % 16,4 6,6 7,3 10,7 8,1
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 119,01 103,36 97,04 90,17 80,34
Eqget kapital, kr/aktie 101,39 87,16 81,85 72,32 64,53
Moderbolaget 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning, Mkr 13,5 8,4 64,3 5,8 4,3
Eget kapital, Mkr 1231,7 1245,3 1254,3 901,3 901,4
Balansomslutning, Mkr 1993,5 1807,2 1768,3 1384,9 1396,3
Soliditet, % 61,8 68,9 70,9 65,1 64,6
Antal anstéllda 6 5 0 0 0

1 Pa arsstimman den 11 mars 2019 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp i 3 aktier (split 3:1). Siffror avseende utdelning och resultat per

aktie for tidigare perioder har i rapporten riknats om baserat pa antalet aktier efter genomf6rd split. Antal aktier uppgar per 31 december 2020 till 33 670 032.

2) Justerat forvaltningsresultat 2019 avser forvaltningsresultat justerat for engangskostnader kopplat till planerad borsnotering.

Den finansiella informationen for samtliga perioder redovisade i denna flerarsoversikt har raknats om till IFRS.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond

362776 656

Balanserat resultat

871298687

Arets resultat

-13616 690

1220458 652

Disponeras sa att:

I ny rékning 6verféres

1220458 652

1220458 652

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Férvaltningsberéattelse
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Konstverket Passage i John Mattsons fastighet i Dalénum pa Lidingd.
Konstnér Roger Metto.



Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport 2020

Inledning

Bolagsstyrningen i John Mattson syftar till att sakerstélla att rattigheter
och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med
tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv och transparent
bolagsstyrning ger dgarna mojlighet att havda sina intressen gentemot
bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordelningen mellan ledningen
och styrelsen, men dven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. Den resulterar
ocksi i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for John Mattson
att agera snabbt nir nya affirsmdjligheter ges.

John Mattson &r ett svenskt publikt aktiebolag som noterades pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap den 5 juni 2019. Bolagets bolagsstyrning
grundar sig pa svensk lag, frimst aktiebolagslagen (2005:551), Svensk
kod for bolagsstyrning (*Koden”), bolagets bolagsordning, interna
regler (instruktioner och policyer) samt Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter. Ytterligare information om John Mattsons bolagsstyr-
ning finns pa bolagets webbplats.

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade pa en
reglerad marknad i Sverige. Bolag behdver inte f6lja alla regler i Koden
utan kan vilja alternativa l16sningar som de anser battre limpade for
det aktuella bolagets specifika omstidndigheter, under forutsittning att
bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alternativa losningen och
orsaken till avvikelsen forklaras i bolagsstyrningsrapporten (den s.k.
folj eller forklara-principen). Under 2020 har John Mattson tillimpat
Koden utan avvikelser.

Aktiedgare
For information om &garstruktur och storsta dgare, se sidorna 32—33
i denna arsredovisning.

Rostratt
Det finns bara ett aktieslag och alla aktier har samma rostetal — en
rost per aktie.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen 4r bolagsstimman bolagets hogsta beslutsfat-
tande organ och aktiedgarna utévar dar sin rostratt i nyckelfragor,
exempelvis faststillande av resultat- och balansridkningar, disposition
av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelseledamo-
terna och verkstéallande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer
samt arvode till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste hallas inom sex manader frén utgangen av raken-
skapsaret. Utover arsstimman kan kallelse dven ske till extra bolags-
stimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet. Bolagets rdkenskapsar stracker sig
fran 1januari till 31 december.

Ritt att deltaga

For att kunna delta i beslut krévs att aktiedgaren ar niarvarande vid
stamman, antingen personligen eller genom ombud. Vidare kravs att
aktiedgaren ar inford i aktieboken vid visst datum fore stimman och
att anmalan om deltagande gjorts till bolaget i viss ordning.

Initiativ frn aktiedgare

Aktiedgare som onskar fa ett sarskilt &rende behandlat pa arsstimman
kan normalt begira detta i god tid fore stamman hos John Mattsons
styrelse under sérskild adress som publiceras pa bolagets hemsida.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Arsstamma 2020

Pa John Mattsons arsstimma 2020 fattades bland annat beslut om
ett bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier.
Anders Nylander avgick som styrelseordférande och Johan Ljungberg
valdes till ny styrelseordférande. Med undantag for avgaende Anders
Nylander omvaldes styrelseledaméter och revisor i sin helhet och
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare godkédndes. Det
fattades ocksé beslut om att inte ldimna nagon utdelning for riken-
skapséret 2019. Protokollet fran arsstimman finns pa John Mattsons
webbplats.

Arsstamma 2021

John Mattsons arsstimma den 22 april 2021 blir en digital stimma med
postrostning pa grund av covid-19-pandemin. Anmalan till stimman
kommer att finnas tillgénglig pa bolagets webbplats.

Valberedning

Valberedningen ska infor arsstimman utgoras av representanter for de
tre rostmassigt storsta dgarregistrerade aktiedgarna i bolaget i den av
Euroclear forda aktieboken eller pa annat satt kinda aktiedgarna den
sista handelsdagen i augusti varje ar samt styrelsens ordférande, som
aven ska sammankalla valberedningen till dess forsta sammantrade.
Representanterna ska utses av de tre rostmassigt storsta dgarregistre-
rade aktiedgarna i bolaget men ska representera samtliga aktiedgare
i bolaget.

Valberedningen ska utfora sitt uppdrag i enlighet med av arsstdm-
man beslutade instruktioner, Koden och 6vriga tillampliga regler. I
uppdraget ingér bland annat att lamna forslag till ordférande vid ars-
stdimma, antal styrelseledamoter, val av ordférande och andra stim-
movalda ledamoter i styrelsen, arvode och annan ersdttning till var
och en av de staimmovalda styrelseledamoterna och till ledamoter av
styrelsens utskott, val av revisor och arvode till revisor. I den man
sa anses erforderligt ska valberedningen &ven lagga fram forslag till
andringar i géllande regler for valberedningen. Valberedningen ska
sarskilt beakta Kodens krav pa mangsidighet och bredd i styrelsen
och pa att efterstrava en jamn konsfordelning.

Inget arvode ska utga till valberedningens ledamoter. Bolaget ska
dock svara for skiliga kostnader rimligen forenade med valbered-
ningens uppdrag.

Valberedning infér drsstimman 2021

Valberedningen har haft sex protokollférda méten. Tre under hos-
ten 2020 och tre under 2021. John Mattsons valberedning uppfyl-
ler kraven pa oberoende i forhallande till bolaget. Ledaméterna i
valberedningen och vilka dgare som utsett dem framgar av tabel-
len nedan. John Mattsons valberedning kan kontaktas via e-post,
valberedningen@johnmattson.se.

Valberedning infér drsstimman 2021

e Jan-Erik Lindstedt, utsedd av AB Borudan Ett
(valberedningens ordf6érande)

¢ Johan Ljungberg, utsedd av Tagehus Holding AB

¢ Magnus Stromer, utsedd av Lansforsakringar
Fondforvaltning AB (publ)
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Bolagsstyrning

Styrelsen

Styrelsen ar bolagets nast hogsta beslutande organ efter bolagsstam-
man. John Mattsons styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst
tre och hogst sju ledamoéter utan suppleanter. Vid arsstimman den 21
april 2020 beslutades att omvélja Johan Ljungberg, Ulrika Danielsson,
Hakan Blixt, Anna Sander och Christer Olofsson till styrelseledaméter.
Anders Nylander avgick som styrelseordférande och stimman beslot
attvalja Johan Ljungberg till ny styrelseordférande. I december begéarde
Anna Sander eget uttrade ur John Mattsons styrelse. Detta med anled-
ning av hennes nya roll som Avdelningschef Mark och exploatering i
Uppsala kommun. For information om styrelseledamoterna och deras
uppdrag utanfor koncernen samt innehav av aktier i John Mattson, se
avsnittet ”Styrelse och revisor”, sidan 48.

Ansvar och arbete

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, John Mattsons
bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras dessutom av
den arbetsordning som styrelsen arligen faststiller. Arbetsordningen
reglerar arbetsfordelningen mellan styrelsen, styrelsens ordférande
och verkstillande direktoren. Styrelsen antar dven instruktioner
for styrelsens utskott samt instruktion for verkstéllande direktoren
(inklusive instruktion avseende verkstéllande direktérens ekonomiska
rapportering).

Styrelsen ansvarar for John Mattsons organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter, vilket bland annat. innefattar
ansvar for uppréttande av 6vergripande, langsiktiga strategier och
mal, budgetar samt affirsplaner, faststillandet av riktlinjer for att
sdkerstilla att John Mattsons verksamhet &dr langsiktigt viardeska-
pande, granskning och godkdnnande av bokslut, att fatta beslut i
fragor rorande investeringar och forsiljningar, kapitalstruktur och
utdelningspolicy, utveckling och antagande av bolagets vasentliga poli-
cyer, tillse att kontrollsystem finns for uppfoljning av att policyer och
riktlinjer efterlevs, tillse att system finns for uppf6ljning och kontroll
av bolagets verksamhet och risker, betydande férandringar i bolagets
organisation och verksamhet, att utse bolagets verkstillande direktor
och faststilla 16n och annan ersittning till denne och andra ledande
befattningshavare i enlighet med riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare som antagits av bolagsstamman.

Styrelsen har det Gvergripande ansvaret for att hallbarhet ar
en central och integrerad del i hur John Mattson ska styras. I John
Mattsons faststéllda strategi dr hallbarhetsperspektivet integrerat och
affarsplanen for 2021 inkluderar ett antal strategiska hallbarhetsmal.
Global Compacts tio principer for hallbart féretagande utgor grunden
for ansvarstagande och bolagets vardegrund och uppférandekod ska
vagleda bolagets styrelse, ledning, medarbetare och samarbetspartners
idet dagliga arbetet. Uppforandekoden kompletteras av specifika poli-

cyer inom olika omraden, som exempelvis mangfald och jamstalldhet
samt arbetsmilj6. John Mattsons strategiska hallbarhetsarbete bedrivs
inom fyra fokusomraden, som bidrar till bolagets vardeskapande saval
finansiellt som strategiskt. Las mer pa sidan 24. Styrelsens ordforande
ansvarar bland annat for att tillse att styrelseledaméterna far alla
nodvandiga handlingar och den information de behover for att kunna
folja John Mattsons stillning, resultat, likviditet, ekonomiska planering
och utveckling i 6vrigt. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag
lamnat av arsstimman betrédffande inrdttande av valberedning och
att delta i dess arbete. Styrelseordforanden ska i ndra samarbete med
verkstillande direktoren 6vervaka bolagets resultat och forbereda
samt vara ordférande pa styrelseméten. Styrelseordféranden ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar sitt och verkstillande
direktorens arbete.

Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestdmt schema. UtGver
dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare styrelsemdten
for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till ndsta ordinarie
styrelsemote.

Styrelsens arbete under 2020
John Mattsons styrelse har under 2020 haft 16 mo6ten varav ett kon-
stituerande mote.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2020 ars utvarde-
ring har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformu-
lar. Darutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter
med ledaméterna. Utvarderingens syfte ar att fa en uppfattning om
styrelseledamoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgarder som kan genomforas for att effektivisera styrelsearbetet.
Avsikten ar ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det even-
tuellt kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet
av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens
ordférande delgivits valberedningen.

Erséattningsutskottet

Enligt Koden kan styrelsens ordférande vara ordforande i utskottet.
Ovriga bolagsstimmovalda ledaméter ska vara oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ersattningsutskott
utvarderar lopande de ledande befattningshavarnas erséttningsvillkor
mot bakgrund av gédllande marknadsvillkor. Utskottet bereder dren-
den inom dessa omraden for beslut av styrelsen. Erséttningsutskot-
tet bestar for ndrvarande av tre styrelseledamdter: Johan Ljungberg
(ordférande), Ulrika Danielsson och Hakan Blixt, vilka samtliga anses

Métesdeltagande
Styrelseledamot Arvode (Tkr) Styrelse Revisions- och finansutskottet Ersattningsutskottet Oberoende
H&kan Blixt 215 16/16 8/8 5/5 Ja
Ulrika Danielsson 240 16/16 8/8 5/5 Ja
Johan Ljungberg 415 16/16 8/8 5/5 Nejl
Christer Olofsson 175 16/16 - - Ja
Anna Sander? 175 15/16 - - Ja
Anders Nylander® 95 4/16 - - Ja

1) Oberoende i férhéllande till bolaget och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhéllande till bolagets stérre aktiedgare.

2) Anna Sander begérde eget uttrdde ur John Mattsons styrelse i december 2020.
3) Anders Nylander avgick som styrelseordférande pa drsstimman den 21 april 2020.
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vara oberoende i forhallande till bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Utskottets ledaméter utses av styrelsen en gang per ar. Ersitt-
ningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar bland annat, att bereda
styrelsens beslut i fragor om erséttningsprinciper, ersiattningar och
andra anstdllningsvillkor for bolagsledningen, f6lja och utvéardera
pagaende och under aret avslutade program for rorliga ersattningar
for bolagsledningen, och folja och utvardera tillampningen av de rikt-
linjer for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstimman
enligt lag ska fatta beslut om samt géllande ersattningsstrukturer och
ersittningsnivaer i bolaget. Ersittningsutskottet ska sammantriada
minst tva ganger per ar.

Under 2020 hade ersattningsutskottet fem moten. Ledamoterna i
utskottet narvarade vid samtliga moten. Vid motena behandlades bland
annat bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
och ersittningsnivaer till vd och andra ledande befattningshavare samt
bolagets incitamentsprogram for alla anstillda, inklusive de justeringar
i kriterier som skett under aret.

Revisions- och finansutskottet

Enligt aktiebolagslagen och dess forarbeten ska styrelsen ha ett revi-
sionsutskott som bestar av minst tva ledamater. Utskottets ledamoter
far inte vara anstillda av John Mattson och minst en ledamot ska ha
redovisnings- eller revisionskompetens.

Revisions- och finansutskottet bestar for narvarande av tre styrel-
seledamoter: Ulrika Danielsson (ordférande), som bedémts uppfylla
kravet pa redovisnings- eller revisionskompetens, Johan Ljungberg
och Hakan Blixt. Utskottets ledamoéter samt dess ordforande utses
av styrelsen en gang per ar. Revisions- och finansutskottet har bland
annat till uppgift att vervaka John Mattsons finansiella rapportering
samt lamna rekommendationer och forslag for att sdkerstélla rap-
porteringens tillforlitlighet. Utskottet kontrollerar efterlevnad avJohn
Mattsons finanspolicy och sékerstiller tillgang till kapital. Revision-
och finansutskottet 6vervakar ocksa effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revision- och finansutskottets uppgift ar
ocksa att halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisorsinspektionens
kvalitetskontroll. Resultatet av revisionen och om pa vilket sitt revisio-
nen bidrar till den finansiella rapporteringens tillforlitlighet, och vilken
funktion utskottet har haft, samt granska och dvervaka revisorns
opartiskhet och sjélvstandighet , och da sarskilt uppméarksamma om
revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster 4n revisionstjanster, ar
ocksa revision- och finansutskottets uppdrag. I revision- och finansut-
skottets uppgift ingar dven att bitrdda valberedningen vid upprattandet
av forslag till bolagsstammans beslut om revisorsval.

Revisions- och finansutskottet ska sammantrada minst fyra ganger
per ar.

Under 2020 hade revisions- och finansutskottet atta moten.
Ledamoéterna i utskottet narvarade vid samtliga moten. Vid motena
behandlades bland annat efterlevnad finanspolicy, bolagets delarsrap-
porter, den externa revisionens inriktning och bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

Ersattning till styrelseledaméter och styrelsens utskott

Vid arsstamman den 21 april 2020 beslots att styrelsearvode ska utga
med 375 000 kronor till styrelsens ordférande och 175 000 kronor
till var och en av de 6vriga ledamoéterna for tiden intill slutet av ars-
stamman 2021, fordelat enligt tabellen pa féregaende sida. Vid samma
arsstimma beslots att ersittning ska utgd med 50 000 kronor till
ordforanden och med 25 000 kronor till 6vriga ledamoter i styrelsens
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revisions- och finansutskott. Ledaméter i styrelsens ersattningsutskott
beslots en erséttning pa 15 000 kr vardera.

Vd och évriga ledande befattningshavare

Vd ar underordnad styrelsen och ansvarar for John Mattsons 16pande
forvaltning och den dagliga driften av bolaget. Arbetsférdelningen
mellan styrelsen och vd framgér av arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for den verkstdllande direktoren.

Vd ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller information
och nodvandigt beslutsunderlag. Vd leder arbetet i koncernledningen
samt fattar beslut efter samrad med dess ledamoéter. Vidare ar vd
foredragande vid styrelsens sammantraden och ska tillse att styrel-
seledamoterna 16pande tillstills den information som behdvs for att
folja bolagets och koncernens finansiella stillning, resultat, likviditet
och utveckling.

Vd och 6vriga ledande befattningshavare presenteras narmare pa
sidan 49.

Riktlinjer fér erséttning till vd och évriga ledande befattningshavare
Vid arsstamman den 21 april 2020 beslots om nedanstiende riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare i bolaget att gdlla fram
till rsstimman 2021.

Bolaget ska erbjuda ersattningar och andra anstallningsvillkor som
mojliggor for John Mattson att rekrytera, motivera och behalla ledande
befattningshavare med sadan kompetens som John Mattson behover
for att genomfora sin strategi och uppna verksamhetens mal. Mark-
nadsmassighet och konkurrenskraft ska vara 6vergripande principer
for ersattning till ledande befattningshavare i bolaget. Ersattningen till
de ledande befattningshavarna kan utgoras av en fast grundlon, rorlig
kontant ersittning, langsiktiga aktiebaserade incitamentsprogram,
som i vissa fall kan innehalla viss 16nekompensation, pension samt
andra sedvanliga ersittningar och formaner.

Med ledande befattningshavare avses verkstillande direktoren
och till denne rapporterande chefer som ingar i koncernledningen
for Koncernen. Bolagets ledande befattningshavare ar for narvarande
verkstillande direktoren, ekonomi- och finanschefen, férvaltnings-
chefen, affarsutvecklingschefen, chefen for projekt och kommunika-
tionschefen.

Principer fér fast erséttning

Den fasta lonen ska baseras pa den ledande befattningshavarens
kompetens, ansvar och prestation och ska vara marknadsmaéssig och
konkurrenskraftig. Den fasta 16nen ska utvirderas arligen av ersétt-
ningsutskottet.

Principer fér rérlig erséttning
Den rorliga erséttningen ska baseras pa forutbestimda individuella och
koncerndvergripande mal, och kan exempelvis vara av en kombina-
tion av intikts-, kassaflodes- och aktivitetsmal. Mdlen ska faststéllas
arligen av ersattningsutskottet med avsikten att de ska vara i linje
med John Mattsons affarsstrategi och finansiella mal. For verkstél-
lande direktoren far den rorliga kontanta ersittningen inte 6verstiga
sex manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen). For Gvriga
ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen inte Gverstiga
fyra manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen).
Bolagsstaimman beslutar om den rorliga ersittningen ska kunna
betalas i form av ett langsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram.
Sadana incitamentsprogram ska utformas med syftet att dels framja ett
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langsiktigt vardeskapande, dels astadkomma en 6kad intressegemen-
skap mellan den deltagande ledande befattningshavarens intresse och
aktiedgarnas intressen. Intjdnandeperioden, eller perioden fran avtalets
ingdende till dess att aktier far férvarvas i sddant incitamentsprogram,
far inte understiga tre ar. Incitamentsprogram som innefattar forvarv av
Aktier ska dven utformas sa att ett eget aktieinnehav i bolaget frimjas.

Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt aktierelaterat
incitamentsprogram ska foreslas bolagsstimman eller inte.

Under rdkenskapsaret 2020 har erséttning till vd och 6vriga ledande
befattningshavare betalats ut i enlighet med tabell i not 7.

Pension
De ledande befattningshavarna ska erbjudas marknadsmaéssiga pen-
sionsvillkor och pensionsnivaer.

Andra férmaner
Andra sedvanliga formaner, som exempelvis tjanstebil och sjukvards-
forsakring, ska vara marknadsmassiga.

Uppségningstid och avgdngsvederlag

Mellan bolaget och den verkstillande direktoren géller en uppsagnings-
tid om 18 méanader vid uppsagning fran bolaget och sex manader vid
uppsagning fran den verkstillande direktorens sida. Den verkstallande
direktoren har ratt till ett avgangsvederlag motsvarande tolv fasta
manadsloner med avrdkning. For de dvriga ledande befattningsha-
varna, galler en uppsagningstid om sex manader.

Avvikelser frén riktlinjerna

Styrelsen ska ha ratt att franga fran dessa riktlinjer om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skél for det. Om sadan avvikelse sker ska informa-
tion om detta och skélet till avvikelsen redovisas vid ndrmast foljande
arsstimma.

Incitamentsprogram och bonusprogram

Samtliga tillsvidareanstillda (inklusive ledande befattningshavare)
i John Mattson deltar i ett bonusprogram inom ramen for vilket de
har mgjlighet till en arlig prestationsbaserad bonus uppgaende till
hogst en fast manadslon. Utfall av bonus beror pa en viss 6kning
av forvaltningsresultatet per aktie, en viss troskel avseende minskat
hallbarhetsavfall i kostnad och vikt, samt ett serviceindex matt utifran
kundnojdhet. Jamforelse sker dels mot foregdende ar och dels mot ett
branschsnitt. Ledande befattningshavare har magjlighet till ytterligare
totalt tva fasta manadsloner per ar i bonus, varav en manadslon utgar
vid uppfyllande av individuella forandrings- och férbattringsmal och
en manadslon utgar vid viss 6kning av substansvirdet per aktie. De
ledande befattningshavarna kan darmed erhalla totalt hogst tre fasta
manadsloner vardera.

Revision
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning samt
styrelsens och den verkstéllande direktorens forvaltning. Revision av
bolagets finansiella rapporter och rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning utfors i enlighet med i Sverige
accepterade revisionsstandarder.

Enligt John Mattsons bolagsordning ska bolaget utse en till tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter eller ett eller tva regist-
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rerade revisionsbolag. Pa arsstimman den 21 april 2020 valdes den
auktoriserade revisorn Jonas Svensson till revisor och den auktori-
serade revisorn Ingemar Rindstig till revisorssuppleant for perioden
fram till &rsstimman 2021.

Efter varje rakenskapsar ska revisorn lagga fram en revisionsberit-
telse och en koncernrevisionsberéttelse for drsstimman. Vid ett av
de tillfallen da styrelsen sammantriffar med revisorn ska ingen fran
foretagsledningen nérvara. Revisions- och finansutskottet granskar
och 6vervakar revisorns opartiskhet och sjalvstandighet. Revisorn
erhaller ersittning for sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstimman.
For rakenskapsaret 2020 uppgick den totala ersédttningen till bolagets
revisor till 1,8 MKkr.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering

John Mattsons interna kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen ar utformad for att hantera risker och sékerstéalla en hog tillfor-
litlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna
samt for att sdkerstélla att tillimpliga redovisningskrav och andra krav
pa John Mattson som noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar enligt
aktiebolagslagen och Koden for den interna kontrollen av bolaget
avseende finansiell rapportering. John Mattson foljer Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s)
ramverk for att utvardera ett foretags interna kontroll 6ver den finan-
siella rapporteringen, ”Internal Control — Integrated Framework”, som
bestar av foljande fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppf6ljning.

John Mattson har en operativt decentraliserad och transparant
organisation dar ekonomiavdelningen ar centraliserad som en stod-
funktion. Det innebar att bolaget har resurser, i form av medarbetare
och system, pa plats for att sla fast enhetliga och effektiva adminis-
trativa rutiner och processer. Processer utvirderas I6pande i takt med
efterlevnad.

Uppféljning av resultat och balans gors méanadsvis. Tydlig doku-
mentation via policyer och instruktioner tillsammans med aterkom-
mande uppfoljning och regelbundna diskussioner med revisorerna,
sakerstaller kontinuerligt arbetet med att forbéttra processerna.

Hantering och rapportering granskas av bolagets revisorer tva
ganger om aret och rapporteras till savil revisions- och finansutskott
som styrelse. Baserat pa ovan anses det darfor inte foreligga nagot
behov av internrevision.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsfordelningar och arbetsfor-
delningar genom styrelsens arbetsordning, instruktion for utskotten,
vd och den finansiella rapporteringen och policyer. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utvirderas kontinuerligt av ansvarig person. [ den
overgripande kontrollmiljon ingar ocksa att en koncernvergripande
riskutvardering ska utforas dar risker identifieras och utvarderas.
Ledningsgruppen ansvarar for att riskerna hanteras pa tillfredsstal-
lande satt.

Riskhantering

Identifiering, bedomning och hantering av risker kopplade till redovis-
ning och finansiell rapportering ska finnas inbyggd i John Mattsons
vasentliga processer. Genom processkartor ska processerna inklusive
identifierade risker och kontroller dokumenteras.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad risk ska kontroller kopplas tills dess att risken
anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva. Kontrollak-
tiviteter ska dokumenteras sa att sparbarhet finns av utférandet.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt sitt, till ratt mottagare
och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera relevant information, bade
uppat och nedat i en organisation och till externa parter &r en viktig
del av god intern kontroll. Ledningsgruppens moten ska anvandas som
ett forum for kommunikation och informationsspridning. Process-
ansvariga ska ha tillracklig kunskap om de vasentliga riskerna samt
relaterade kontrollaktiviteter i den specifika processen.

Uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering ska foljas upp konti-
nuerligt och syftar till att sékerstilla att systemet uppratthalls, att
forandringar sker vid behov och att utvardera forandringar i arbetssatt.
Ledningsgruppen ska utvardera att den koncernévergripande riskut-
varderingen och hanteringen samt de specifika kontrollaktiviteter som
utfors i respektive vasentlig process ar fortsatt relevanta for att hantera
de visentliga risker John Mattson star infor.

Avvikelseriférhallande till Koden
John Mattson tillampar Koden. Koden bygger som nidmnts pa principen
”fo]j eller forklara”. Detta innebdr att ett foretag som tillimpar Koden
kan avvika fran enskilda regler, men ska da avge forklaring dar skal
till avvikelsen redovisas.

John Mattson har under rikenskapsaret 2020 f6ljt Koden utan
avvikelse.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Styrelse

JOHAN LUUNGBERG

Styrelseledamot sedan 2018,

styrelseordférande sedan 2020.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning, Kungliga
Tekniska hégskolan och Tufts University.

Andra pagdende uppdrag: Verkstillande direktér
och styrelseordférande i Tagehus Holding AB,
styrelseordférande och styrelseledamotibolag
inom Tagehuskoncernen, styrelseordférande i
Atrium Ljungberg AB, styrelseledamot i K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. ndrstdendeinnehav): 4 336 698 aktier
genom majoritetsdgande i Tagehus Holding AB.
Beroendestatus: Oberoende i férhéllande till
bolaget och dess ledande befattningshavare.

Inte oberoende i férhallande till bolagets

stérre aktiedgare.

Bl HAKANBLIXT

Styrelseledamot sedan 2012.

Ledamot i ersattningsutskottet och revisions-
och finansutskottet.

Fédd: 1957.

Utbildning: Civilingenjér lantméteri,

Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagdende uppdrag: Asset Manager p8 Scius
Partners AB. Styrelseledamot i SveaReal Holding
AB (samt dotterbolag till SveaReal Holding AB).
Styrelseledamot i Hakan Blixt Ensemble AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoende i forhallande till
bolaget, dess ledande befattningshavare och
stérre aktiedqgare.

B ULRIKA DANIELSSON
Styrelseledamot sedan 2018.

Ordférande i revisions- och finansutskottet
och ledamot i ersittningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen
iféretagsekonomi, Handelshégskolan vid
Gdteborgs universitet.

Anna Sander, styrelseledamot i John Mattson sedan 2016, avgick ur styrelsen 17 december 2020.
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Andra pagaende uppdrag: Ekonomi- och
finansdirektéri Castellum Aktiebolag (samt styrelse-
uppdrag i dotterbolag till Castellum Aktiebolag).
Styrelseledamot och ordférande i revisionsutskottet
iAlligator Bioscience AB samt styrelseledamot
iSlatté Férvaltning AB. Styrelseuppdrag och
ordférandeirevisionsutskottet i Infranord AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nidrstdendeinnehav): -

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattningshavare och

storre aktiedgare.

A CHRISTER OLOFSSON
Styrelseledamot sedan 2015.

Fédd: 1951.

Utbildning: Civilingenjér vag- och vatten,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pdgaende uppdrag: Styrelseledamot
iOlofsson & Partners AB och Olofs Holding AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nirstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande befattningshavare och
stérre aktiedgare.
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SIVMALMGREN
Verkstéllande direktér.

Ledande befattningshavare sedan 1996.

Fédd: 1959.

Utbildning: Beteendevetare och MBA,
Stockholms universitet.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 18 390 aktier.

3 CHRISTINAHANSSON
Forvaltningschef.

Ledande befattningshavare sedan 2019.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjér lantmateri,
Lunds Tekniska Hogskola.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 330 aktier.

B MARIEDBERG
Kommunikationschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1964

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi/
marknadsféring, Uppsala universitet.
Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget:-

B MARTIN LANDERBY

Chef Projekt.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1977

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: -

B DANIEL FORNBRANDT
Affarsutvecklingschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1979.

Utbildning: Magisterexamen ekonomi,
Uppsala universitet.

Andra pdgdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: -

A MARIASIDEN

Ekonomi- och finanschef.

Ledande befattningshavare sedan 2014.
Fédd: 1976.

Utbildning: Magisterexamen ekonomi,
Stockholms universitet.

Andra pagdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 12 546 aktier.

Under 2020 har John Mattsons koncernledning dven inkluderat Anna Bellander, kommunikationschef och Erik Kronguvist, IR-chef.
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ARSREDOVISNING 2020

L9



Finansiell information - koncernen

Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Hyresintékter 4 294,0 253,0
Driftkostnader 5 -63,7 -57,4
Underhall 5 -12,3 -19.4
Fastighetsskatt -49 -45
Fastighetsadministration 5,23 -17,1 -18,8
Driftéverskott 196,0 152,8
Central administration 5,6,7,23 -41,7 -38,0
Tomtréttsavgald 8,9 -0,9 -
Réantekostnader 9 -58,7 -49.,8
Férvaltningsresultat 94,7 64,9
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 12 517,7 165,6
Vardeférandring rantederivat 13 -4,3 4,6
Resultat fore skatt 608,1 235,2
Aktuell skatt 10 -1,8 -0,4
Uppskjuten skatt 10 -127,5 -56,0
Aretsresultat 4788 178,8

Koncernens rapport
over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Arets resultat 4788 1788
Ovrigttotalresultat - =
Arets totalresultat 478,8 178,8
Genomsnittligt antal aktier, tusental?) 33670 33670
Resultat per aktie (kr) 16 14,22 5,31

1 Under 2019 genomfordes en aktiesplit dar varje aktie delades upp i 3 aktier (split 3:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till 33 670 032 aktier.
Belopp avseende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten raknats om baserat pa detta antal aktier.

Aretsresultat och &rets totalresultat &ri sin helhet hanférligt till moderféretagets dgare
Arets resultat och arets totalresultat ir i sin helhet hanforligt till moderforetagets 4gare. Inga utspidningseffekter foreligger.
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Finansiell information - koncernen

Koncernens
balansrdkning

Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgédngar

Férvaltningsfastigheter 12 7957,9 6365,2
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 8 46,6 -
Maskiner och inventarier 11 6,2 1,9

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra l&ngfristiga fordringar 13 51 4,9
Andra l&ngfristiga virdepappersinnehav 13 0,1 0,1
Summa anléggningstillgdngar 8015,8 6372,2

Omsittningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar 19 1,6 1,7
Ovrigafordringar 25,1 6,8
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 10,7 8,5
Likvida medel 14 6,0 9,8
Summa omsittningstillgdngar 43,4 26,7
SUMMATILLGANGAR 8059,2 6398,9

EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 11,2 11,2
Ovrigttillskjutet kapital 362,8 362,8
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3039,7 2560,8
Summa eget kapital hinférligt tillmoderféretagets dgare 3413,7 2934,8
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 18,19 2896,1 2046,2
Avsattning till pension 7 0,5 0,5
Leasingskuld 8 46,6 -
Uppskjuten skatteskuld 10 865,1 735,9
Derivatinstrument 19 73,2 68,9
Summa langfristiga skulder 3881,5 2851,5
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 18,19 664,7 555,4
Leverantdrsskulder 13,19 29,0 17,3
Ovriga kortfristiga skulder 20 12,1 42
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 58,3 35,6
Summa kortfristiga skulder 764,1 612,5
SUMMA EGETKAPITALOCH SKULDER 8059,2 6398,9

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB 5'
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Finansiell information - koncernen

Koncernens rapport
over férandringari eget kapital

Héanférligt till moderféretagets dgare

Ovrigt Balanserade vinstmedel

Belopp i Mkr Aktiekapital) tillskjutet kapital inkl. drets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Arets resultat - - 178,8 178,8
Arets ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 178,8 178,8
Transaktioner med koncernens dgare - - - -
Summa transaktioner med &gare - - o -
Utgdende eget kapital 2019-12-31 11,2 362,8 2560,8 2934,8
Ingdende eget kapital 2020-01-01 11,2 362,8 2560,8 2934,8
Arets resultat - - 478,8 478,8
Arets Svrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 478,8 478,8
Transaktioner med koncernens dgare

Summa transaktioner med égare - - - -
Utgdende eget kapital 2020-12-31 11,2 362,8 3039,7 3413,7

1) P3 arsstamman den 11 mars 2019 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp i 3 aktier (split 3:1). Siffror avseende utdelning och resultat per
aktie for tidigare perioder har i rapporten riknats om baserat pa antalet aktier efter genomf6rd split. Antal aktier uppgar per 31 december 2020 till 33 670 032.
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Finansiell information - koncernen

Koncernens rapport
over kassaflode

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 608,1 235,2
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet 22
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -517,7 -165,6
Vardeférandring pa derivat 4,3 -4,6
Avskrivningar och utrangeringar 1,7 1,2
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet - 0,1
Betald inkomstskatt 10 -2,3 -0,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férédndringar av rérelsekapital 94,1 65,9

Kassafléde fran férédndringar av rérelsekapital

Férandringar av rérelsefordringar -2,9 11,6
Férandringarav rérelseskulder 24,7 -31,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 115,9 46,2

Investeringsverksamheten

Férvarv av férvaltningsfastigheter, tillgédngsférvarvy) -855,4 -
Investeringariinventarier -6,0 -1,5
Investeringariférvaltningsfastigheter m.m. -217,4 -160,1
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1078,8 -161,5

Finansieringsverksamheten

Upptagnalan 968,8 131,4
Amortering avlan -9,7 -9,2
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 959,2 122,3
Arets kassaflode -3,7 7,0
Likvida medel vid &rets bérjan 9.8 2,8
Likvida medel vid drets slut 14 6,0 9,8

Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erlagdrénta -58,1 -48,4

1) Specifikation av férvirv av forvaltningsfastigheter, tillgdngsforvirv

Férvaltningsfastigheter 857,7

Rérelsefordringar 17,2

Likvida medel 52

Overtagnalén -1,8

Rérelseskulder -17,6

Overtagna nettotillgdngar 860,7 -
Kvittningsemission

Utbetald képeskilling 860,7 -
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten -5,2

Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 855,4 -
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Koncernens noter

Belopp i Mkr om inget annat anges

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.), organi-
sationsnummer 556802-2858 och dess dotterforetag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. John Matt-
sons fastighetsbestand ar koncentrerat till Lidingé och Sollentuna
och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bolaget dger dven tre
tomtrétter i Slakkthusomradet i Stockholms stad.

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

Styrelsen har den 22 mars 2021 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att 1aggas fram for antagande vid
arsstimma den 22 april 2021.

Tillimpade regelverk
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) sisom de antagits av Europeiska
Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen (ARL)
och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner utfardad
av Radet for finansiell rapportering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter.

Valuta

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

Klassificering
Anléaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt visentligt av
belopp som férvintas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv méana-
der raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.

I vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebar att tabeller
och berédkningar inte alltid summerar.

Konsolidering

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

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet

Sk

avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer
som krivs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvirv
ar rorelseforvarv.

Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificerats
som tillgdngsforvarv da forvarvet avser forvaltningsfastigheter. Vid
tillgangsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive férvarvskostnader
pa de enskilda forvirvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte
pa de initiala temporira skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas
pa temporéra skillnader som uppkommer efter forvirvet. Forvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid ndstkommande bokslutsdag till
verkligt varde, vilket kan avvika frdn anskaffningsvardet.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som Overensstimmer med
den interna rapportering som ldmnas till den Hogste Verkstillande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren ar
den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion iden-
tifierats som verkstédllande direktoren. Ett rorelsesegment dr en del
av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finan-
siell information tillgédnglig. John Mattson f6ljer upp verksamheten
som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvarderas
av den hogste verkstillande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar
darfor endast ett segment.

Intdkter
Hyresintakter
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintékter inklusive tilligg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intikter. Redovisade hyresintakter har i
forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.
I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
erséttningar fran hyresgéster i ssmband med fortida avflyttning redovi-
sas som intdkt i samband med att avtalsférhallandet med hyresgéasten
upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.
Hyresintékterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprakning, tilliggsdebitering for investeringar och fastighets-
skatt samt tilliggsdebitering i form av extratjdnster sa som vérme, el,
vatten, sopor och snorojning mm. John Mattson har analyserat detta
for att faststélla om bolaget agerar huvudman eller agent for dessa
tjanster och kommit fram till att koncernen i sin roll som fastighets-
dgare i huvudsak agerar huvudman och att eventuella serviceintakter
inkluderade i faktureringen ar ovasentliga.

Leasingavtal

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och bostader
samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell
leasing vilket innebdar att de intdktsfors lopande. Fastigheter som hyrs
ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltnings-
fastigheter.

Alla leasingavtal med nagra undantag redovisas i balansriakningen
som nyttjanderatter. Den redovisade nyttjanderéttstillgangen har asatts
samma virde som den redovisade leasingskulden. John Mattson har
i egenskap av leasetagere identifierat tomtrattsavtal som den enskilt
mest vasentliga. Tomtrétter beaktas enligt IFRS 16 som eviga hyres-
avtal och redovisas till verkligt virde och kommer inte att skrivas av.
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Virdet pa nyttjanderattstillgdngen kvarstar till ndsta omférhandling av
respektive tomtrattsavgild. Koncernen ar dven leasetagare avseende
ett fatal leasingavtal gillande kontorsmaskiner dar samtliga under-
liggande tillgangar klassificerats vara av lagt varde. De leasingavgifter
som harror fran dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Kostnader for tomtrattsavgélder redovisas i sin
helhet som en finansiell kostnad.

Central administration

Till central administration klassificeras kostnader pa koncernovergri-
pande niva som inte ar direkt hidnforbara till fastighetsférvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsut-
veckling och ekonomi och kommunikation.

Ersattningartill anstéllda
Ersattningar till anstillda utgdrs av loner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

For tjanstemén i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestimda
pensionsataganden genom forsédkring i Alecta. For ridkenskapsaret
2020 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planen vilket medfort att det
inte varit mojlig att redovisa planen som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen I'TP 2 redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan.

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

Finansiella intédkter och kostnader

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

Skatter

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

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

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och
skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller intdkt i resultatrdkningen utom nar skatten ar hanforlig
till poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt virde. Aven fastigheter under uppférande och fastigheter som
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ar foremal for omfattande ombyggnation och som avses att anvandas
som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéllda, klassifice-
ras som forvaltningsfastigheter och redovisas l6pande till verkligt
varde. Verkligt virde baserar sig i forsta hand pa avkastningsbaserade
varderingar enligt kassaflodesmodellen vilket innebar att framtida
kassafloden som fastigheten forvantas generera prognostiseras och
diskonteras till ett nuvarde.

For mer information av virdering av John Mattson foérvaltnings-
fastigheter, se Not 12 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeférandringar redovisas i Rapport 6ver totalresul-
tat pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade
vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn
till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras ndr det &r troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och ddrmed &r varderingshdjande, samt att utgiften
kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt
reparationer resultatfors lopande i den period de uppstar. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad under pro-
duktionstiden.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastig-
het endast nir en dndring i anvandningsomradet sker. En dndring i
anvandningsomradet sker néir fastigheten uppfyller eller upphér att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for
andringen i anvindningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion, lagring
eller administrativa andamal. For fastigheter med blandad anvéndning,
da en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring och en annan del anvénds i rorelsen gér John Mattson
en bedomning om delarna kan siljas var for sig. Om sa ar fallet delas
fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en rorelsefastighet. Om
delarna inte bedoms kunna séljas var for sig klassificerar John Mattson
fastigheten som en forvaltningsfastighet om den del som anvénds i
rorelsen uppgar till hogst 20 procent av den totala fastigheten, annars
klassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. John Mattsons
fastighetsbestand innehar inte nagra fastigheter som klassificeras som
rorelsefastigheter.

Laneutgifter

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

Materiella anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering aven
tillgang utgors av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgdngens
redovisade virde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst
och forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/-kostnad.
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repara-
tioner kostnadsfors 16pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
De berdknade nyttjandeperioderna for maskiner och inventarier ar
tre till fem &r.

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivning avicke finansiella tillgdngar

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade
virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det
hogre av tillgangens verkliga viarde minskat med forséiljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgangar pa de ligsta nivaer dér det finns separata identifier-
bara kassafloden (kassagenererande enheter). Da nedskrivningsbehov
identifierats for en kassagenererande enhet (grupp av enheter) fordelas
nedskrivningsbeloppet. Darefter gors en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgadngar som ingar i enheten (gruppen av enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om atervinningsvardet
bedoms 6verstiga redovisat virde. Aterforing sker dock inte med ett
belopp som é&r storre dn att det redovisade vérdet uppgar till vad det
hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.

Finansiella instrument

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

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgadngar och skulder redovisas nir koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finan-
siella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da koncernen
forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngarna. Kundfordringar
redovisas nar fakturor har skickats och foretaget har presterat enligt
overnskommelse. Skulder redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nir rattigheterna i kon-
traktet har realiserats eller forfallit, eller ndr koncernen inte langre har
kontroll 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen
(helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslicks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld nettoredovisas i
balansrakningen nir det foreligger en legal rétt att kvitta de redovisade
beloppen och avsikten &r att antingen reglera nettot eller att realisera
tillgangen samtidigt som skulden regleras. Vinster och forluster fran

borttagande ur balansrdkning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgéngar

Skuldinstrument: Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av
tillgdngen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Kon-
cernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
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Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. De finansiella tillgangarnas kassafloden ar endast
ranta och utestdende kapitalbelopp. Finansiella tillgdngar som ar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirde varderas initialt till
verkligt varde med tilligg av transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemeto-
den. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till
upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrantemetoden.

Derivat
Derivat redovisas till verkligt varde och fordandringen redovisas i resul-
tatrakningen. Ingen sakringsredovisning tillampas.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for forviantade kreditforlus-
ter. Harutover omfattar nedskrivningen aven leasingfordringar och
avtalstillgangar som inte virderas till verkligt varde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 dr framéatblickande och
en forlustreservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hinforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande
12 manaderna eller fér den férviantade aterstaende 16ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditfor-
samring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvégt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

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

Virderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. Metoden fér kundfordringar och
avtalstillgangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat
med framétblickande faktorer. Ovriga fodringar och tillgdngar skrivs
ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating. Férvan-
tade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallisse-
mang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
bedomning dér hinsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
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information. Vdarderingen av forvintade kreditforluster beaktar even-
tuella sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.
De finansiella tillgangarna redovisas i balansrikningen till upplupet
anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovérde och forlustreserv. For-
andringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Likvida medel

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

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrikningen nar bolaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse
och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsittningar genom diskontering av det forvan-
tade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsviarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsittningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemissiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrak-
ningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga
temporéara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for
avdragsgilla temporédra skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om
den temporédra skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforviry, redovisas daremot
inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats balansdagen och som forvéntas gélla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Kassaflode

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

Not 2. Upplysning om nya standarder

For rakenskapsar som paborjas fran och med den 1 januari 2020 har
IASB intagit en fordandring i IFRS 3 som paverkar gransdragningen
mellan rorelse- och tillgdngsforvarv dir en ny definition av rorelse har
tagits in. I praktiken medfor den nya definitionen att om kopeskillingen
for aktiernai ett foretagsforvarvi allt vasentligt ar hanforligt till mark-
nadsviardet pa forvirvade fastigheter utgor forvérvet ett sa kallat till-
gangsforvarv. Det innebér att 6vervirdet som uppkommer i sin helhet
allokeras till fastigheter, att ingen goodwill darmed uppstar och att det
heller inte redovisas nagon uppskjuten skatt vid forvarvstidpunkten.
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Not 3. Vasentliga uppskattningar och
bedémningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedomningar och antaganden som paverkar
det redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar om andra forutsattningar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedomningar som ar mest viasentliga
vid upprattandet av foretagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kinslig for de bedomningar och anta-
ganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Vasentliga
bedomningar har dirmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och
direktavkastningskrav som baseras pa virderarnas erfarenhetsmas-
siga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara
fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har
bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.

For mer information om indata och bedémningar vid vardering av
forvaltningsfastigheter, se not 12 Forvaltningsfastigheter.

Koncernen virderar forvantade kreditfoérluster for finansiella
tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgangar. Forviantade
kreditforluster utgér en bedomning som aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara prognoser.
Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlustreservering
for likvida medel. Med tanke pa den korta I6ptiden och motpartens
hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida medel ansetts
utgéra en oviasentlig del. Koncernen bevakar 16pande fordndrade
marknadsvillkor som skulle dndra nuvarande beddmning.

Mer information finns i avsnittet "Kreditrisk” i Not 19.

Vid forvarv av foretag gors en bedomning av om forvérvet ska klassi-
ficeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgdngsforvarv fore-
ligger om forvirvet avser fastigheter men inte innefattar organisation
och de processer som kréavs for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksé
en beddmning av nér Gvergangen av risker och formaner sker. Denna
bedomning &r vagledande for nar transaktionen ska redovisas. Fore-
tagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv eller forsiljning om
transaktionen ska redovisas som ett rorelse- eller tillgangsforvarv
samt ndr den ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror virderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovi-
sas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent. Avseende
uppskjuten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till historiska till-
gangsforvarv. Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddmning
av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.
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Not 4. Hyresintédkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Hyresintékter
Hyresintékter 2020 2019 2020 2019
Bostader 251,3 214.8 Larsberg, Lidingd 235,0 220,5
Lokaler, garage 41,1 36,3 Képpala, Lidingo 29,9 324
Ovrigaintakter 1,6 1,8 Rotebro & Rotsunda, Sollentuna 26,7 -
Hyresintikter enligt resultatrikning 294,0 253,0 Slakthusomradet, Stockholm 2,4 -
Summa hyresintakter 294,0 253,0
Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej
uppsigningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. ~ Kr/kvm? 2020 2019
Larsberg, Lidingd 1662 1600
Avtalade framtida hyresintéikter avseende Kappala, Liding 966 1079
kommersiella lokaler 2020 2019
Rotebro & Rotsunda, Sollentuna 1111 -
Avtalade hyresint%kterinom 1ar : 33,4 21,7 Slakthusomradet, Stockholm 735 -
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 5 ar 71,5 66,4 Totalt 1440 1509
Avtalade hyresintikter senare &n 5 &r 6,1 13,0
AT 111,0 101,1 1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgang,

Avtalade framtida hyresintékter bostdder och

parkering ) 2020 2019
Bostader 68,7 56,0
Parkering 2,5 2,6
Summa bostéder och parkering 71,2 58,6

1 Beloppen i tabellen ovan avser 3 ménaders avtalad hyra, da kontrakt avseende
bostader och parkeringar normalt har 3 manaders uppsagningstid.

Not 5. Kostnader férdelade pa kostnadsslag

varvid forvirvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppraknats till arstakt.

Fastighetskostnader

Driftskostnader 2020 2019 2020 2019
Taxebundna driftkostnader 22,4 21,6 Larsberg, Lidingd 67,2 79,8
Fastighetsskotsel 114 10,9 K&ppala, Lidingd 18,4 20,3
Ovrigt 29,9 24,9 Rotebro & Rotsunda, Sollentuna 12,3 -
Summa 63,7 57,4 Slakthusomrédet, Stockholm 0,1 -
Fastighetsadministration Summa fastighetskostnader 98,0 100,1
Personalkostnader 7,3 8,3

Kontorsanslutna kostnader 4,1 2,6

Ovrigt 5,7 79

Summa 17,1 18,8

Central administration

Personalkostnader 19,8 14,6

Radgivning 2,2 3,9

Revisionskostnader 1,3 1,1

Ovriga kostnader ) 18,4 18,3

Summa 41,7 38,0

D I Ovriga kostnader for 2019 ingar engangskostnader kopplade till bérsnoteringen

om 9,9 MKr.
Larsberg/ Baggeby/ Rotebro & Rotsunda, Slakthusomradet,
Dalénum, Lidingd K&ppala, Lidingd Sollentuna Stockholm Totalt

Kr/kvmb 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Driftskostnader 299 322 402 424 442 - 15 - 330 339
Underhall 70 116 63 99 33 - 23 - 61 113
Fastighetsskatt 24 26 26 27 24 - 26 - 25 26
Fastighetsadministration 75 106 94 126 95 - 12 - 79 110
Totalt 468 570 585 675 594 - 75 - 495 589

1 Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgang, varvid forvirvade fastigheter och fardigstillda projekt har uppraknats till arstakt.
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Not 6. Arvode till revisor

Koncernens noter

Grundlén, .
styrelse Rérlig Pensions- Ovrig
Ernst & Young AB 2020 2019 2020 arvode ersittning kostnad ersdttning Summa
Revisionsuppdraget 1,3 1,1 Styrelseordférande
Annan revisionsverksamhet - = Johan Ljungberg 0,3 - - - 0,3
S__katterédgivning . = Styrelseledamot
Ovriga tjanster 0,5 2,4 Anna Sander 02 - - - 09
SUna 18 55 HakanBlixt 0.2 - - - 0.2
Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
N 7 A .."d h Ik d Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
ot /. Anstallda och personalkostnader
Anders Nylander 0,1 - - - 0,1
Model 2(:20 v Model 2(:19 v Verkstillande direktor
edelanta arav edelanta arav 5
Medelantalet anstillda anstillda maén, % anstillda man, % SivMalmgren 2,2 04 10 - 3,6
Moderféretaget 6 31 5 32 Ovrigaledande
Dotterféretagen 24 31 20 43 befattningshavare (4 st) 6,3 0,7 2,3 - 9,3
Totalt i koncernen 30 31 25 41 Summa 9,6 11 3,3 - 14,0
2020 2019 Grundisn, "
- = styrelse Rérlig Pensions- Ovrig
Antal pa Antal pa 2019 arvode ersdttning  kostnad ersittning Summa
Kénsférdelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen min, % dagen man, % Styrelseordférande
Styrelseledaméter 4 75 6 67 Anders Nylander 04 - - - 0,4
Verkstéllande direktér 1 - 1 - Styrelseledamot
Ovriga ledande befattningshavare 5 33 6 50 IAnnaSander 0,2 - - - 0,2
Totalt i koncernen 10 49 13 54 Hakan Blixt 0,2 _ _ _ 0,2
Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
2020 2019 Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
Styrelse, vd och 6vriga Johan Ljungberg 0,2 - - - 0,2
ledande befattningshavare
Léner och andra erséttningar -10,7 -8,8 Verkstillande direktér
Sociala avgifter -7,3 -5,6 SivMalmgren 1,9 0,1 0,9 - 3,0
(varav pensionskostnader) -3,3 -2,4 Bvrigaledande
Summa -18,0 -14,4 befattningshavare (4 st) 4,9 0,5 155 - 6,9
Ovriga anstillda Summa 8,2 0,6 2,4 - 11,2
Léner och andra erséttningar -11,5 -10,7
Seelbaveiiter 44 47 Erséttningar och villkor for ledande befattningshavare
terapeisr eieE) 0,9 10 Ersiattning och féormaner till koncernledning bereds avo ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. Ersédttningen bestar dels av en
Summa -15'9 _15'4 x ©_a x q g q q
Totalti komcermen -33.9 29,8 grundlon, dels av en rorlig ersdttning enligt ett incitamenstsprogram.

Anstéllda tjanstemédn tryggas genom ITP1 planens avgiftsbestimda
pensionsplan. Nagra tjanstemén tryggas genom ITP2 planens for-
mansbestamda pensionsplan. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering, UFR10 Redovisning av pensionsplanen I'TP2 som
finansieras genom forsakring i Alecta, dr detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret 2020 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar
och kostnader vilket medfort att planen inte varit majlig att redovisa
som en formansbestamd plan. Vid utgangen av 2020 uppgick Alectas
Overskott matt som den kollektiva konsolideringsnivan fér formans-
bestamd forsékring preliminart till 148 procent (2019 faststallt till
148 procent). Pensionsplanen ITP2 som tryggas genom en forsakring
i Alecta redovisas som en avgiftsbestimd plan. Premien for den for-
mansbestiamda alders och familjepensionen ar individuellt beraknad
och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och
forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Under 2020 uppgick kostnaden
for avgiftsbestamda pensioner till 4,2 (3,4) Mkr.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Verkstéllande direktéren har 65 ars pensionsalder och premie-
baserad pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp.
Anstéllningsvillkoren i 6vrigt innebar en uppsagningstid fran vd:s
sida om 6 manader samt fran foretags sida om 6 manader jamte 12
manaders avgangsersittning med avrikning. Vd har ett avtal om
direktpension som utbetalas under sirskilda forutsattningar fran 2021.
Forutsattningarna bedoms som de inte kommer att intraffa varfor
pensionsforpliktelsen inte har skuldforts. Den ar istillet upptagen
under ansvarsférbindelser med ett belopp uppgaende till 4,8 Mkr. For
bolagets foregaende vd foreligger avtal tecknat 2004 om direktpension
som borjade utbetalas 2010.

Erséttning till verkstéllande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning, pensionsformaner
samt 6vriga formaner som bilforman. Med andra ledande befattnings-
havare avses de personer som tillsammans med verkstéllande direk-
toren utgdr koncernledningen.
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° oo o i
NOt 8‘ Nytt]anderattsgangar OCh E\i?:::i::aa?eﬁektiv skattesats 2020 2019
Ieasingskuld Resultat fore skatt 608,1 235,2
Skatt enligt géllande skattesats fér

Koncernens tomtrattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen dar moderféretaget 21,4% -130,1 -50,3
John Mattson dr leasetagare. Koncernen ar dven leasetagare avseende Skatteeffekt av:

ett fatal leasingavtal gillande kontorsmaskiner dar samtliga underlig- Ej skattepliktiga intakter 0,2 0,1
gande tillgangar klassificerats vara av Iagt virde. Arets leasingavgifter Ej avdragsgilla réntekostnader 9,7 ~7,0
for dessa avtal uppgar till 1,7 (1,2) Mkr. Tomtrattsavtalen upptas till Eievelasseiblesity 02 -15
ett berdknat nuvarde av framtida avgélder. Vid nuvardesberdkningen Omvardering av skattesats till 20,6% 5.0 29
anvands en genomsnittlig diskonteringsrdnta om 3,00—3,25 procent. Skatt hanforligt tll idigare perioder _ ~03
Samtliga tomtréttsavtal forvarvades under 2020 i Sollentuna komemun Bvrigt 57 0.6
och Stf)ckholf.ns Stad (.)ch h.ar ett sammanlagt varde om 46,6 Mkr. Arets Redovisad skatt 11292 534
tomtrittsavgald uppgick till 0,9 Mkr (-). Effaktiy skatiosats 01.9% 24.0%

Not 9. Finansiella kostnader

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporira

2020 2019 skillnaderna:
Tomtréattsavgald -0,9 -
Rantekostnader externa kreditgivare -58,1 -48,7 Uppskjuten skattefordran/
i Uppskjuten skatteskuld 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga finansiella kostnader -0,7 -1,1 k Y 5
tt
Summa 59,6 29,8 Underskottsavdrag k 3,6
Derivat 15,1 14,2
. . " . . . Forvaltningsfastigheter -975,1 -843,6
Réantesatsen som anvénts for de lanekostnader som skall aktiveras ar
d Sod ittli Ant Aller for foretagets allmi Obeskattade reserver -1,5 -0,1
€n vagda genomsnittiiga rantan som galler 1or roretagets allmanna
vagda g nittliga ran g 8 Redovisat viirde -865,1 -735,9
upplaning under riakenskapsaret, 1,47 procent (1,87).
Férvalt-
nings- Obe- Under-
NOt 10. Skatt fastig- skattade skotts-
Bruttoféréndringar heter reserver avdrag Derivat Summa
Skatt iresultatrakning Ingdende redovisat virde
Aktuell skatt 2020 2019 2020-01-01 -843,6 -0,1 93,6 14,2 -735,9
Aktuell skatt pa arets resultat -1,8 0,0 Iu?edovisat:
Justeringar avseende tidigare &r _ -03 Arets férandring i resultatet enligt
8 ol géllande skattesats -136,6 0,4 2,9 0,9 -1324
e = Overtagetisamband med férvéry -1,8 -1,8
Uppskjuten skatt Omvirdering av skattesats 51 -0,1 0,0 5,0
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader, Utgdende redovisat virde
enligt géllande skattesats -135,3 -46,5 2020-12-31 -975,1 -1,5 96,4 15,1 -865,1
Uppskjuten skatt pé underskottsavdrag, enligt . . N
géllande skattesats 29 9.6 Ingdende redovisat virde
2019-01-01 -798,1 -0,1 103,2 15,2 -679,8
Omvérdering skattesats 5,0 -
Redovisat:
-127,5 -56,0 3
Arets férandring i resultatet enligt
Redovisad skatt i resultatridkningen -129,2 -56,4 géllande skattesats -47,3 -10,0 -1,0 -58,3
Omvardering av skattesats 1,8 0,4 0,0 2,2
Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital och koncernen har Utgdende redovisat virde
2019-12-31 -843,6 -0,1 93,6 14,2 -735,9

inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

Samtliga skattemédssiga underskottsavdrag har redovisats i balans-
rakningen som uppskjuten skattefordran. Totala underskottsavdrag
uppgar till 468,0 MKr (454,4 MKr).
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fortsGttning not 10
2020 2019
Underlag Underlag upp- Underlag Underlag upp-

Skatteberikning i koncernen aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt
Forvaltningsresultat 94,7 64,9
Skatteméssigt avdragsgilla

avskrivningar -41,0 41,0 -36,3 36,3

ny- och ombyggnationer -79,0 79,0 -24.8 24.8
évriga skatteméssiga justeringar 20,0 -1,2 44 4 -5,9
Skattepliktigt férvaltningsresultat -5,3 118,7 48,2 55,2
Vardeférandringar fastigheter - 517,7 - 165,6
Vardeférandringar derivat - -4,3 - 4,6
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -5,3 632,1 48,2 225,5
Underskottsavdrag, ingdende balans -454.4 454,4 -500,9 500,9
Underskottsavdrag, utgdende balans 468,0 -468,0 454,4 -454,4
Skattepliktigt resultat 8,2 618,5 1,8 271,9
Skatt pa arets resultat -1,8 -127,4 -0,4 -56,0
Skatt enligt resultatrikningen -1,8 -127,5 -0,4 -56,0

Aktuell skatt uppgick under aret till -1,8 Mkr (-0,4). Uppskjuten skatt uppgick till -127,5 Mkr (-56,0) och har paverkats av orealiserade virde-
forandringar pa fastigheter och derivat om netto -105,8 Mkr (-35,1). I 6vriga skattemassiga justeringar ingar ej avdragsgilla rantekostnader om
45,4 MKr (32,8), vars skattevirde ej aktiverats, dd mojligheterna till framtida nyttjande av dessa bedoms osiker.

Koncernens skattemassiga underskott berdknas till 468,0 Mkr (454,4), vilka utgor underlag for koncernens uppskjutna skattefordran. Upp-
skjuten skatteskuld avser framst tempordra skillnader mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheternas
verkliga varde Gverstiger dess skattemissiga varde med 6 076,6 Mkr (4 679,8). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om
20,6 procent (20,6), med avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska tillgangsforvarv.

Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld

2020-12-31
Verklig
Nominell skatteskuld/
Underlag  skatteskuld fordran
Fastigheter -6076,6 -1251,8 -364,6
Derivat 73,2 15,1 13,9
Underskottsavdrag 468,0 96,4 79,6
Obeskattade reserver -7,2 -1,5 -0,4
Summa -5542,6 -1141,8 -271,6
Fastigheter, tillgédngsférvarv 1) 1343,3 276,7 -
Totalt -4199,3 -865,1 -271,6
Enligt balansrékningen -865,1
2019-12-31
Verklig
Nominell skatteskuld/
Underlag  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, tillg&ngsférvarv 1) 584,6 120,4
Totalt -3572,2 -735,9 -190,5
Enligt balansrikningen -735,9

1 Belopp i tabellen ovan avseende Fastigheter, tillgdngsforvarv avser den temporira
skillnad som forelag vid forvarvstidpunkten och dérigenom inte redovisas som
uppskjuten skatt.

Den i balansrakningen redovisade nominella skatteskulden uppgick
till netto 865,1 Mkr (735,9). Den verkliga skatteskulden beriknades
uppga till 271,6 Mkr (190,5).

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastighe-
ter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrianta om
3 procent. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av gillande
skattelagstiftning, som innebéar att fastigheter kan siljas via aktie-
bolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna
bedomning ar att fastigheterna avyttras lopande under en period om
50 ar dar 90 procent av fastigheterna séljs via avyttringar av bolag och
10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighetsoverlatel-
ser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till 5,5
procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedémda verkliga
skatteskulden berdknats pa en diskonteringsrianta om 3 procent dar
underskottsavdragen bedoms komma att realiseras under en 10-ars-
period och derivaten realiseras under en 8-arsperiod. Detta innebar
att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till 17 procent
och for derivat till 19 procent.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB 6'
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Koncernens noter

Not 11. Materiella anldggningstillgdngar

Specifikation av orealiserade

virdefdrindringar 2020-12-31 2019-12-31

Driftnettoférandring 19,9 49,7
Maskiner och inventarier 2020-12-31 2019-12-31 Pag3ende projekt/byggrtter 79,4 44.8
Ingdende anskaffningsvirde 12,1 10,6 Avkastningskrav 385,7 71,1
Inkép under &ret 6,4 1,5 Férvarvade fastigheter 32,6 -
Forsaliningar och utrangeringar -2,8 - Totalt 517,7 165,6
Utgdende anskaffningsvirde 15,7 12,1
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -10,1 -8,9 Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter som
Arets avskrivningar -1,7 -12 innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2020 till 3 145,4 Mkr
Férsaliningar och utrangeringar 24 _ (2 545,7). Arets forandringar avseende detta redovisas i resultatrik-
Utgaende ackumulerade avskrivningar 9,5 -10,1 ningen pa raden "Vardeforandringar forvaltningsfastigheter".
Utgdende redovisat virde 6,2 1,9 2020-12:31 G

Taxeringsvarde

oo . . férvaltningsfastigheter 4042,1 3530,8

NOt 12' ForvaltnlngSfaStlgheter Skatteméssigt restvarde 1881,3 16854

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intakter och vardestegring och klassificeras dirmed som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs
ett bedomt marknadsvarde, pa balansdagen. For att faststélla verkligt
varde gors en bedomning av marknadsvardet for varje enskilt objekt.
Viardering har utforts av extern varderare for alla fastigheter utom
utvecklingsfastigheter, vilka motsvarar 2 procent av det totala fastig-
hetsvdardet. Cushman & Wakefield har anlitats som extern varderare
for de tva redovisade aren. Fastighetsbestandet viarderas enligt varde-
ringshierarki 3 vilket innebar att den indata som anvénds i varderingen
inte ar observerbara.

Varderingar ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilken baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden innebér en analys av forvantade framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av fastigheten antas generera. I kassaflodeskalkylen
gors en nuvardesberdkning av de betalningsstrommar som fastighets-
innehavet ger upphov till. Varje antagande om en fastighet bedoms
individuellt utifran den kunskap som finns tillginglig betraffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och
erfarenhetsbedomningar.

Kalkylerna har normalt upprattats med en kalkylperiod om 10 ar.
For bedomning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven
driftnettot f6r ar 2031 berédknats. Ett par av varderingsobjekten utgor
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran
fardigstallandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden forléangts
for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida intja-
ningsformaga har, utover inflationsantagande om 2,0 procent, hdnsyn
tagits till eventuella forandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader. Avkastningskraven ar individuella per fastighet
beroende pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Véarderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

— Drift- och underhallsutbetalningar
= Driftoverskott

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

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

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bedomningen av utbetalningar for drift, administration och underhall
har gjorts med utgangspunkt i historiskt utfall. Den externa bedom-
ningen baseras ocksa pa statistik samt erfarenheter avseende jamfor-
bara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastigheternas
anvandning, alder och underhéllsstatus. Utbetalningarna for drift,
administration och underhéll bedéms komma att 6ka i takt med den
antagna inflationen.

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

Foréndring fastighetsvirde 2020-12-31 2019-12-31 Vérderingsantaganden 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsvirde vid periodens bérjan 6365,2 6039,5 Kalkylperiod, antal &r 10-15 10-15

+Forvary 857,7 = Arlig inflation, % 2,0 2,0

+Investeringar i nybyggnation 33,4 95,7 Kalkylranta, % 4,2-8,2 4,5-8,3

+Investeringaribasuppgraderingar 72,3 18,1 Direktavkastningskrav restvarde, %

+Investeringar totaluppgraderingar 54,7 25,1 Bostader, % 2,3-4,0 2,4-4,1

+Ovriga investeringari befintliga fastigheter 56,9 21,3 Kommersiellt, % 5,4-6,3 5,4-6,3

+/- Orealiserade vérdeférandringar 517,7 165,6 L&ngsiktig vakansgrad, %

Fastighetsvirde vid periodens slut 7957,9 6365,3 Bostader, % 0,0-3,4 0,0-3,3
Kommersiellt, % 1,9-4,0 1,9-6,0
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fortsattning not 12

Kalkylrénta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore skatt.
Réntekravet dr baserat pa erfarenhetsmissiga bedomningar av markna-
dens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrdntan anvands
for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvirde

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

Kénslighetsanalys, verkligt virde Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Marknadshyra +/-1% 110,8 86,2
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 377,8 300,8
Langsiktig vakansgrad +/-2% 221,6 172,5
Avkastningskrav, exit -0,1% 287,8 227,1
Avkastningskrav, exit +0,1% -267,3 -211,6

Det finns ingen begransning i ritten att sélja nagon férvaltningsfastighet
eller att disponera hyresintakterna och erséttning vid avyttring

John Mattson har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora
eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utfora reparationer,
underhall eller férbattringar.

Se not 24 for information om anlaggningstillgdngar som stéllts
som sakerhet.

Not 15. Koncernféretag

Koncernens noter

Not 13. Finansiellainstrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2020-12-31
Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balansposter har
maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas darfor till upplupet
anskaffningsvirde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor det
verkliga virdet bedoms 6verensstamma med redovisat varde.

Langfristiga rintebarande skulder 16per i huvudsak med kort ran-
tebindning varfor verkligt varde inte avviker nimnvart fran nominella
varden.

Detta innebar att redovisat upplupet anskaffningsvarde stimmer
val overens med verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

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

Not 14. Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 6,0 9,8
Redovisat virde 6,0 9,8

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.), innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovis-
ningen framgar av nedanstaende tabell: Bolaget noterades pa Nasdaq, Mid Cap 5 juni 2019.

Féretag Huvudsaklig aktivitet 2020-12-31 2019-12-31
John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) Koncernens moderféretag Moderféretag Moderféretag
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100% 100%

John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt heldgt
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Butiksfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Parkering AB Uthyrning parkeringsplatser 100% 100%
John Mattson Dalenum AB Uthyrning bostader 100% 100%
John Mattson Képpala AB Komplementéri kommanditbolag 100% 100%
John Mattson Juno Herkules KB Uthyrning bostader och férvaltning 0,1%b 0,1%D
John Mattson Sollentuna Holding AB Fusionerat 31 aug 2020 till Rotebro och Rotsunda - 100%
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB Uthyrning bostader och férvaltning 100% -
John Mattson Stockholm Holding AB Holdingbolag 100% -

Hjalpslaktaren 1 Fastighets AB

Uthyrning kommersiella lokaler

Indirekt helagt

Hjélpslaktaren 2 Fastighets AB

Uthyrning kommersiella lokaler

Indirekt helagt

Hjélpslaktaren 8 Fastighets AB

Uthyrning kommersiella lokaler

Indirekt helagt

1) John Mattson Fastighetsforetagen AB dr kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 procent.
Det heldgda dotterbolaget John Mattson Képpala AB dr komplementdr med en andel om 99,9 procent.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020
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Koncernens noter

Not 16. Resultat per aktie

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet
33 670 032 aktier (33 670 032) med ett kvotviarde pa 0,33 kr (0,33).
Berdkningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat
hénforligt till moderforetagets aktiedgare uppgaende till 478,8 Mkr
(178,8). Detta delas med det vigda genomsnittet antal aktier vid till-
fallet 33 670 032 aktier (33 670 032). Nagon utspadning vid berdkning
av resultat per aktie foreligger ej och ej heller nagot innehav utan
bestimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie fére och efter utspédning 2020-12-31 2019-12-31
Arets resultat tillika rets totalresultat 478,8 178,8
Genomsnittligt utestdende antal aktier fére

utspadningseffekt 33670032 33670032
Resultat per aktie fére utspédning (kr) 14,22 5,31

Arets resultat 4r i sin helhet hanforligt till moderforetagets dgare. Det
finns inget innehav utan bestimmande inflytande i koncernen och
inga utspadningseffekter foreligger.

Not 17. Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 33 670 032 stamaktier (33 670 032). Innehavare av stamaktier ar
beréttigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
beréttigar till rostratt vid bolagsstamman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma rétt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar.
Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for Gver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvirde uppgar till 0,33 kr per aktie (0,33).

2020-12-31 2019-12-31
Antal utestdende aktier vid drets bérjan 33670032 11223 344
Aktiesplit - 22446 688
Antal utestdende aktier vid drets slut 33670032 33670032

Under 2019 genomférdes en aktiesplit dér varje aktie delades upp i
3 aktier (split 3:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till
33 670 032 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for tidigare peri-
oder har i rapporten raknats om baserat pa detta antal aktier.

6L

o e
Not 18. Upplaning
2020-12-31 2019-12-31
Langfristig
Skuldertill kreditinstitut 2896,1 2046,2
Redovisat virde 2896,1 2046,2
Kortfristig
Skulder till kreditinstitut 664,7 555,4
Redovisat virde 664,7 555,4
Summa uppléning 3560,8 2601,6

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot sikerhet pa 3 560,8 MKkr (2 601,6). Sikerhet for banklan
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Not 19. Finansiella risker

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk i verksamheten. Bola-
gets resultat och kassaflode paverkas dock bade av fordandringar i
omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggéra och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det ar mojligt, forebygga och begréansa eventuella
negativa effekter.

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

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlighet
med av styrelsen faststilld finanspolicy. Koncernens dvergripande
malséttning for finansiella risker ar att hantera dessa inom ramen for
lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstilla foretagets
rantebetalningsformaga Gver tid.

Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motpart inte kan fullgéra sin
skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.
Koncernens hyres- och kundfordringar avser samtliga fastigheter
i Stockholmsregionen. Koncernens likvida medel ar placerade hos
svensk bank med hog kreditvardighet.

Reservering fér férvantade kreditforluster

Koncernen anvédnder olika metoder for forvantade kreditforluster
beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar fal-
lissemang som att gildeniaren med stor sannolikhet inte kommer att
kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort fordringar nar det
inte langre beddms mdjligt att erhalla ndgra medel fran eventuella
indrivningsforsok.

Nedan visas de finansiella tillgingar koncernen har reserverat for-
vantade kreditforluster fér. Utdver nedanstiaende tillgangar bevakar
Koncernen reserveringsbehov dven for andra finansiella instrument,
exempelvis likvida medel. I de fall beloppen inte bedoms vara ovasent-
liga sker en reservering for forvantade kreditforluster dven for dessa
finansiella instrument.

Fér hyres- och kundfordringar
Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berdknas i
enlighet med den férenklade metoden. Koncernen anvander forfallotid
for att beddma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar har 6kat
betydligt sedan forsta redovisningstillfallet. Fordringar som ar mer 4n
90 dagar sena till betalning anses kreditférsamrade, och reservering
for forvantade kreditforluster sker genom individuell beddmning. For
ovriga fordringar baseras forvintade kreditforluster pa historisk kre-
ditforlustniva kombinerat med framéatblickande faktorer.

Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar beraknas
i enlighet med den forenklade metoden och dér genom en forlustan-
delsmodell. Indata som anvénds &r finansiell data f6r John Mattson
for foregaende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information avseende
makroekonomisk utveckling i framatblickande avseende. Slutligen har
en individuell bedomning gjorts om fordringar anses kreditforsamrade.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020
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Aldersanalys fér hyres- och kundfordringar (bruttobelopp,
fére nedskrivning fér férvintade kreditférluster)

2020-12-31 2019-12-31
Ej férfallna kundfordringar 0,1 0,7
Férfallna kundfordringar
1-30 dagar 0,1 0,0
Férfallna kundfordringar
31-90 dagar 0,3 0,1
Férfallna kundfordringar
>90 dagar 1,1 0,8
Redovisat virde 1,6 1,7
Reserv for férvéntade kreditférluster

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat virde 0,8 0,6
Arets bortskrivningar 0,4 0,3
Arets évriga férandringar -0,1 -0,1
Utgdende redovisat virde 11 0,8

Arets konstaterade kreditférluster uppgar till 0,2 Mkr (0,0 Mkr).

Marknadsrisk

Marknadsrisk ér risken for att verkligt varde pa eller framtida kassaflo-
den fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar kon-
cernen utgors framst av ranterisker. Koncernen innehar inga poster
i utlandsk valuta.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafloden
fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadsrédntor. En betydande faktor som paverkar rénterisken ar
rantebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt for rdnterisk avseende
koncernens lan till kreditinstitut.

For att sdkerstélla ett stabilt finansnetto dr ranteforfallostrukturen
fordelad over tid. For att nd onskad ranteforfallostruktur anvinds
rantederivatinstrument i form av rinteswappar.

Koncernen anvander réntederivat i form av swappar for att han-
tera ranterisk och konvertera rorliga réantor till fasta. De avtalade
kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellanrum for att matcha
rantekostnader. Se 16ptidstabeller nedan for analys av ranterorelser.
Réntederivaten har avtalats med institut som har god kreditvardighet
varvid kreditexponeringen mot institutionen anses begrénsad.

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 1593 Mkr (1 879 varav 600,0 Mkr av de tecknade
ratenswapparna hade startdatum ar 2020).
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Koncernens noter

fortsattning not 19

Rinte- och kapitalbindning 31 december 2020

Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (Mkr) Snittrénta (%)) Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 1561 1,74 44 675 665 19 0 -
1-234r 561 1,54 16 1765 1171 33 154 -
2-3ar 471 0,51 13 775 775 22 471 -
3-44r 0 0,00 0 475 475 13 0 -
4-53ar 468 1,86 13 475 475 13 468 -
>5ar 500 1,13 14 0 0 0 500 -
Summa 3561 1,47 100 4165 3561 100 1593 1,23

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2019

Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (Mkr) Snittrénta (%)) Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 964 2,63 37 1805 555 21 -14 -
1-23&r 0 0,00 0 695 577 22 0 -
2-3ar 499 1,59 19 520 520 20 154 =
3-4ar 171 1,21 7 475 475 18 171 =
4-5&r 0 0,00 0 475 475 18 0 -
>5ar 968 1,48 37 0 0 0 968 =
Summa 2602 1,87 100 3970 2602 100 1279 1,77

1) Genomsnittlig rdnta vid arets utgang inkl derivat.

2) Volymégd genomsnittsranta for derivat.

I tabellen nedan visas, givet de rantebédrande tillgangar och skulder I den nedre tabellen visas rantederivatens vardeforandring vid en rante-
som finns per balansdagen, en rinteuppgang/-nedgang paverkan pa uppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.
resultat innan skatt.

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Marknadsrénta +1%, Mkr 15,4 9,6 Marknadsranta +1%, Mkr 66,0 69,2
Marknadsrénta -1%, Mkr -13,9 -9,6 Marknadsranta -1%, Mkr -70,3 -74,5

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Denna
risk hanteras genom en checkrakningskredit uppgaende till 160 Mkr
(160) som vid utgangen av 2020 var utnyttjad med 56,1 Mkr (31,3).
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Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta
som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar
aterbetalning tidigast kan kravas.

2020-12-31

Léptidsanalys <6man 6-12man 1-3&r 3-53ar >5&r Totalt
Leverantérsskulder 29,0 - - - - 29,0
Réntebarande

skulder 358,7 358,7 2050,7 1054,7 0,0 38227
Ovriga kortfristiga

skulder 3.4 8,7 - - - 12,1
Upplupna

kostnader 58,3 - - - - 58,3
Derivat - - 8,9 36,0 30,3 75,1
Summa 449,4 367,4 2059,5 1090,7 30,3 3997,3
2019-12-31

Léptidsanalys <6mén 6-12man 1-3&r 3-5ar >5&r Totalt
Leverantérsskulder 17,3 - - - - 17,3
Réntebarande

skulder 302,0 302,0 1193,5 985,5 00 27831
Ovriga kortfristiga

skulder 2,1 2,1 - - - 42
Upplupna

kostnader 35,6 - - - - 35,6
Derivat - - 8,6 8,6 53,4 70,6
Summa 357,0 304,1 12021 994,1 53,4 2910,8

I tabellerna avseende loptidsanalys inkluderas framtida rantebetal-
ningar varfor totalbelopp enligt denna Overstiger balansrakningens
belopp.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebér svarigheter att erhalla finansiering eller
finansiering med mycket oférmanliga villkor vid en given tidpunkt.
For att sdkerstilla behovet av finansiering och likviditet arbetar John
Mattson kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Som sdkerhet for upptagna lan lamnar John Mattson
sakerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom
lag belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 44,7 procent (40,7).
Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad réntetickningsniva.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt:

Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad

2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2019-12-31

Bindande l&neavtal i bank 3505,0 3504,9 2570,3 2570,3
Kreditléfte och checkkredit 660,0 56,1 1400,0 31,3
Summa 4165,0 3561,0 3970,3 2601,6

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Koncernens noter

Kapitalhantering

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-

agarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella

malen, som under 2020 var:

¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie
med minst 10 procent, inklusive vardeforandringar, 6ver en kon-
junkturcykel.

¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet per aktie med
minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

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

Not 20. Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Personalens kallskatt och
sociala avgifter 3,0 1,5
Moms 1,8 0,6
Skatteskuld 7,1 -
Ovriga poster 0,2 2,2
Redovisat virde 12,1 4,2
Not 21. Upplupna kostnader
och férutbetalda intdkter

2020-12-31 2019-12-31
Férbetalda hyresintakter 27,2 21,8
Upplupna réntekostnader 4,3 3,6
Upplupna l6ner, semesterléner och
sociala avgifter 4,1 3,8
Upplupna projektkostnader 18,6 1,5
Ovriga upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 4,1 4,8
Redovisat virde 58,3 35,6
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Koncernens noter

Not 22. Kassaflédesanalys

Justeringar fér poster som inte ingar
ikassaflédet 2020 2019

Avskrivningar 1,7 1,2

Orealiserade vardeférandring

pa férvaltningsfastigheter -517,7 -165,6
Orealiserade vardeférandring pa derivat 4,3 -4,6
Avséttningartill pensioner - 0,1
Redovisat virde -511,7 -168,9

Kassaflédes- Ej kassaflédes-
paverkande péverkande
férandringar férandringar

Periodens
2019-12-31 kassafléde

Férindring av skulder hdnférliga

till finansieringsverksamheten Férvarv 2020-12-31

Kortfristiga rantebarande skulder 555,4 109,3 - 664,7

Langfristiga rantebarande

skulder 2046,2 442,8 407,2 2896,2
2601,6 552,1 407,2 3560,8

Periodens
2018-12-31 kassafléde

Férindring av skulder hinférliga

till finansieringsverksamheten Férvirv 2019-12-31

Kortfristiga rantebarande skulder 0,0 555,4 - 555,4

Langfristiga rantebérande

skulder 2479,4 -433,2 - 2046,2
24794 122,2 - 2601,6

Not 23. Leasing

Koncernen ar leasetagare for kontorsmaskiner. For samtliga leasingav-
tal ddr koncernen ar leasetagare har den underliggande tillgangen
Kklassificeras som att vara av lagt viarde och kostnadsfors linjart 6ver
leasingperioden. Arets leasingavgifter for dessa avtal uppgar till 1,7
(1,4) MKr.
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Not 24. Stillda sdkerheter
och eventualférpliktelser

Stillda sékerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 3660,0 2741,0
Kapitalférsékringar fér sékerstéllande

av pensioner 5,0 4,9
Summa 3690,0 2745,9
Eventualférpliktelser 2020-12-31 2019-12-31
Eventualférpliktelser, pensioner 4,8 4,8
Summa 4,8 4,8

Not 25. Transaktioner med nirstaende

Koncernens nérstaendekrets omfattar samtliga styrelseledaméter och
medlemmar i foretagsledning samt till dessa narstaende personer och
bolag.

Alla transaktioner med nérstaende gors pa marknadsmaéssiga villkor.

Styrelseledamot Johan Ljungberg ar delagare i John Mattson Fastig-
hetsforetagen AB via Tagehus Holding AB. Inga direkta eller indirekta
transaktioner har skett mellan John Mattson Fastighetsforetagen AB
och Tagehus Holding AB under aret.

For information om erséttningar till ledande befattningshavare se
not 7 Anstéllda och personalkostnader.

Utover de belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra trans-
aktioner med nérstaende forekommit.

Not 26. Handelser efter balansdagen

Verkstillande direktér Siv Malmgren har efter balansdagens utgang
informerat styrelsen om att hon 6nskar ldmna sitt uppdrag for att ga i
pension. Siv Malmgren kommer att fortsétta sitt uppdrag till dess att
ny verkstéllande direktor tilltrdder. Rekryteringsprocessen paborjas
omgaende.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020



Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
resultatrdkning

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Intakter 13,5 8,4
Central administration och marknadsféring 9 -39,0 -35,6
Rérelseresultat -25,5 -27,2
Rénteintakter 10 1,2 0,5
Réntekostnader 11 -7,2 -3,3
Resultat efter finansiella poster -31,5 -30,1
Bokslutsdispositioner 12 12,1 21,0
Resultat fére skatt -19,4 -9,1
Uppskjuten skatt 13 58 0,1
Aretsresultat -13,6 -9,0
over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Arets resultat -13,6 -9,0
Ovrigttotalresultat - -
Aretstotalresultat -13,6 -9,0

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020
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Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
balansrdkning

Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 3 14 0,3
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelarikoncernféretag 4 1804,2 1668,7
Andra langfristiga fordringar 8 0,8 3,0
Uppskjuten skattefordran ) 5,9 0,1
Summa anléggningstillgdngar 1812,3 1672,0
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 6 174,0 123,2
Ovriga fordringar 8 0,0 0,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 1,3 2,1
Likvida medel 7 5,9 9,5
Summa omsittningstillgdngar 181,2 135,2
SUMMATILLGANGAR 1993,5 1807,2
EGETKAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11,2 11,2
Fritt eget kapital

Overkursfond 362,8 362,8
Balanserat resultat 871,3 880,3
Arets resultat -13,6 -9,0
Summa eget kapital 1231,7 1245,3
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8 14 3.4
Skuldertill koncernféretag 8 7549 553,1
Ovriga kortfristiga skulder 8 2,9 1.4
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 2,6 4,0
Summa kortfristiga skulder 761,8 561,9
SUMMA EGETKAPITALOCH SKULDER 1993,5 1807,2
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Moderbolagets rapport
over férandringari eget kapital

Finansiell information - moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 11,2 362,8 891,3 -11,0 1254,3
Omféring resultat féregdende ar - - -11,0 11,0 0,0
Arets resultat - - B -9,0 -9,0
Arets ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -9,0 -9,0
Transaktioner med dgare - - - - -
Summa - - - - 0,0
Utgdende eget kapital 2019-12-31 11,2 362,8 880,3 -9,0 1245,3
Ingdende eget kapital 2020-01-01 11,2 362,8 880,3 -9,0 1245,3
Omféring resultat féregdende ar - - -9,0 9,0

Arets resultat - - - -13,6 -13,6
Arets Svrigt totalresultat - - -

Arets totalresultat - - - -13,6 -13,6
Transaktioner med &gare - - - - -
Summa - - - - -
Utgdende eget kapital 2020-12-31 11,2 362,8 871,3 -13,6 1231,7

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB

ARSREDOVISNING 2020
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Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
kassaflédesanalys

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt -19.4 -9,1
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 0,4 0,0
Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férédndringar av rérelsekapital -19,0 -9,0
Kassafléde fran férédndringar av rérelsekapital
Férandringarav rérelsefordringar -59,4 -52,5
Férandringarav rérelseskulder 199,8 47,9
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 121,4 -13,6
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag 0,0 -0,1
Investeringariinventarier -1,4 -0,3
Avyttringar avinventarier -0,1 0,0
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1,5 -0,4
Finansieringsverksamheten
Ladmnat aktiedqartillskott -135,5 -
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 12,1 21,0
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -123,4 21,0
Arets kassaflode -3,5 7,0
Likvida medel vid rets bérjan 9,5 2,5
Likvida medel vid &rets slut 59 9,5
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhallen ranta 1,2 0,5
Erlagd rénta 7,2 &
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Moderbolagets noter

Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

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

Andelari dotterféretag

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

Antaganden gors om framtida férhallanden for att berdkna framtida
kassafloden som bestimmer &tervinningsvirdet. Atervinningsvirdet
jamfors med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller aterféringar. De antaganden
som paverkar atervinningsvérdet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfakto-
rer och forhallanden dndras kan antaganden paverkas sa att redovisade
varden pa moderforetagets tillgangar dndras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderforetaget redovisar savél erhallna som lamnade koncernbidrag
som bokslutsdispositioner. Av moderforetaget lamnade aktieagartill-
skott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som
aktier och andelar hos moderforetaget. Erhallna aktiedgartillskott
redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Intédkter
Bolagets intdkter avser framst serviceintdkter avseende fakturering
av koncerninterna tjanster till dotterforetag. Intdkter avseende detta
redovisas i takt med att tjansterna utfors.

Utdelning redovisas nér rétten att erhalla betalning bedéms som
sédker. Intdkter fran forsiljning av dotterforetag redovisas da kontrollen
av dotterforetaget overgatt till koparen.

Leasing

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

Finansiellainstrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, till-
lampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
foretaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

med ARL anskaffningsvirdemetoden. I moderforetaget virderas
darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta véirdets princip minskat
med nedskrivning for forvantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skrivas
ned for forvantade kreditforluster. Fr metod rérande nedskrivning
for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1. Férvantade kredit-
forluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom att bedoma
motpartens kreditvardighet.

Skatter

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

Not 2. Viasentliga uppskattningar
och bedémningar

Moderbolagets viktigaste tillgdngspost bestar av virdet pa aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre virden finns fastigheter

dar ett vasentligt 6vervarde foreligger. Inget nedskrivningsbehov har
identifierats.

Not 3. Materiella anlédggningstillgangar

Maskiner och inventarier 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 0,4 -
Inkép under aret 18 0,4
Férsaljningar och utrangeringar -0,4 -
Utgdende anskaffningsvirde 1,4 0,4
Ingdende ackumulerade avskrivningar 0,0 -
Arets avskrivningar -0,4 0,0
Férséljningar och utrangeringar 0,2 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -0,3 0,0
Not 4. Andelari koncernféretag

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1668,7 1668,6
Aktiedgartillskott 135,5 -
Forvarv 0,0 0,1
Utgdende anskaffningsvirde 1804,2 1668,7

Inga nedskrivningar har gjorts avseende andelar i koncernforetag.
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Moderbolagets noter

forts@ttning not 4

Féretag Org. nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agd andel 2020-12-31 2019-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 9,7 4,7
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,1 0,1
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning bostader 100% 28,5 28,5
John Mattson Kappala AB 559161-7500 Lidingd Komplementari kommanditbolag 100% 371,3 37158
John Mattson Juno Herkules KB 969646-6946 Lidingd Uthyrning bostéder och férvaltning 0% 0,5 0,5
John Mattson Sollentuna Holding AB 559229-6619 Lidingd Lagerbolag Fusionerat - 0,1
John Mattson Rotebro och RotsundaAB  559087-2478 Lidingd Uthyrning bostader och férvaltning 100% 130,1 -
John Mattson Stockholm Holding AB 559251-3286 Lidingd Holdingbolag 100% 0,5 -

1804,2 1668,7

D John Mattson Fastighetsforetagen AB dr kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 procent.
Det heldgda dotterbolaget John Mattson Képpala AB dr komplementdr med en andel om 99,9 procent.

Not 5. Uppskjutna skattefordringar

och skatteskulder

2020-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag 59 - 5,9
Summa 5,9 - 59
2019-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag 0,1 - 0,1
Summa 0,1 - 0,1
Avstimning nettoférindring

av uppskjuten skatt 2020-12-31 2019-12-31
Vid &rets bérjan -0,1 0,0
Redovisatiresultatet -5,8 -0,1
Redovisat i évrigt totalresultat - -
Vid arets slut -5,9 -0,1

Not 6. Fordringar hos koncernféretag

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 123,2 127,0
Tillkommande fordringar 50,7
Avgéende fordringar - -3,7
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 174,0 123,2
Utgdende redovisat virde 174,0 123,2
Not 7. Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 59 9,5
Redovisat virde 5,9 9,5

Not 8. Finansiellainstrument

Berikning avverkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

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

For kortfristiga fordringar och skulder, som likvida medel, kundfordringar
och leverantorsskulder, vilka forvantas regleras inom tolv manader anses
det redovisade vardet vara en approximation av det verkliga véardet.

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

Reservering for forvantade kreditforluster

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

Not 9. Anstéllda och personalkostnader

2020 2019
Styrelse, vd och évriga
ledande befattningshavare
Léner och andra erséttningar -10,7 -8,8
Sociala avgifter -7,3 -5,6
(varav pensionskostnader) -3,3 -2,4
Summa -18,0 -14,4

Sedan 1januari 2019 ar personer i ledningsgruppen anstéllda i moder-
bolaget. Medeltal antal anstélla i moderbolaget under aret uppgick till
6 anstéllda av vilka 31 procent dr mén. For ytterligare infromation om
l6ner och ersattningar till anstédllda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstéllda, se koncernens not 7.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Not 10. Rinteintidkter och liknande
resultatposter

2020 2019
Rénteintakter fran dotterféretag 0,1 0,4
Ranteintikter frdn koncernféretag 1,2 0,0
Ovriga rénteintakter - 0,0
Summa 1,2 0,5

Not 11. Riantekostnader och liknande
resultatposter

Moderbolagets noter

Not 14. Eget kapital

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 33 670 032 stamaktier (33 670 032). Innehavare av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
beréttigar till rostratt vid bolagsstimman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma ritt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar.
Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier ar reserverade for Gver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjilv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvirde uppgar till 0,33 kr per aktie (0,33).

Not 15. Transaktioner med néirstaende

2020 2019 En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar de foretag
Réntekostnadertill dotterforetag -4.4 -2,6 som &r nérstaende till moderforetaget, anges i koncernens not 15.
Réantekostnadertill koncernforetag -0,2 0,0 Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernféretag utgors
Ovriga rantekostnader -2,0 -0,8 endast av s.k. management fees och innebér att koncerngemensamma
Ovriga finansiella kostnader ~0,6 0,0 kostnader (hyra, administration etc) fordelas ut fran moderforetaget
SrTRE -7,2 3,3 till respektive dotterforetag, dessa fordelas ut pa marknadsmassiga
villkor. Nagra andra nirstaendetransaktioner 4n management fee
forekommer inte.
. 3 o
NOt 12’ BOkSIUtSdISPOSItloner Férséljning Inkép av Fordran pa Skuld pad
avvaror/ varor/ balans- balans-
2020 2019 tjdnster tjdnster Réntor dagen dagen
Ladmnat koncernbidrag - - Koncernfsretag
Erhallet koncernbidrag 12,1 21,0 2020 13,5 -39 _3.4 174,0 754,9
Summa 121 21,0 2019 84 73 21 123,2 553,1
Not 13. Skatt Not 16. Arvode till revisor
2020 2019
Aktuell skatt - _ Ernst &Young AB 2020 2019
Forandring av uppskjuten skatt avseende Revisionsuppdraget 0.2 0.2
temporéra skillnader 5,8 0,1 Annan revisionsverksamhet 0,0 0,0
Redovisad skatt 5,8 0,1 Skatter&dgivning 0,0 0,0
Ovriga tjanster 0,5 0,0
Avstidmning av effektiv skattesats 2020 2019 Summa 0,7 0,2
Resultat fére skatt -19,4 -9,1
Skatt enligt géllande skattesats for
ST 008 ) 42 %% Not 17.Hindelser efter balansdagen
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter - - Verkstillande direktor Siv Malmgren har efter balansdagens utging
Ejavdragsgilla kostnader -1.3 -1,9 informerat styrelsen om att hon 6nskar lamna sitt uppdrag for att ga
Ovrigt 3,0 = i pension. Siv Malmgren kommer att fortsatta sitt uppdrag till dess att
Redovisad skatt 5,8 0,1 ny verkstillande direktor tilltrader. Rekryteringsprocessen paborjas

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

omgaende.

Not 18. Férslag till vinstdisposition

Till drsstimmans férfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 362776 656

Balanserat resultat 871298687

Arets resultat -13616 690
1220458 652

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras sd att:

I ny rékning dverféres 1220458 652
1220458 652
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Styrelsens férsékran

Styrelsens forsdkran

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.)
556802-2858

Savitt styrelsen kénner till &r denna arsredovisning upprattad i enlighet
med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av koncernens och moderbolagets stillning och resultat, och forvalt-
ningsberéattelsen ger en riattvisande oversikt Over utvecklingen av kon-
cernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som koncernen star infor.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och

radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp-
ning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och for-
valtningsberattelsen for koncernen ger en rittvisande oversikt over
utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt
visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Lidingé Kommun den 22 mars 2021

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Ulrika Danielsson
Styrelseledamot

Hakan Blixt
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Siv Malmgren
Verkstillande direktor

Min revisionsberéttelse har lamnats den 22 mars 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), org nr 556802-2858

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) for ar 2020 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 43—47. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 36—47 och
50-76 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de anta-
gits av EU, och arsredo-visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrnings-rapporten pa sidorna 43—47. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Mina uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa min basta kunskap och 6ver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt min professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen f6r
revisionen av, och i mitt stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men jag gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Jag har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i min rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta
min bedéomning av risk for visentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av min granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgor grunden fér min revisionsberéttelse.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick den 31 december 2020 till 7 958 mkr. De orealiserade
vardeférandringarna under aret, redovisade i Koncernens resultatrak-
ning, uppgick till 518 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2020 har hela fastighetsbestandet
varderats av externa varderare, bortsett fran byggrétter som vérde-
ras internt. Samtliga fastigheter vdrderas varje kvartal, och vid varje
kvartal varderas dessa av externa varderare, bortsett fran byggritter
som varderas internt.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflo-
desmodellen, vilket innebér att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av lik-
nande karaktar.

Vérdering till verkligt varde &r till sin natur behéftat med subjektiva
bedomningar dar en till synes mindre forandring i gjorda antaganden
som ligger till grund for virderingarna kan fa vasentlig effekt i redo-
visade virden. Med anledning av den hoga graden av antaganden och
bedomningar som sker i samband med fastighetsvarderingen anser jag
att detta omrade &r ett sdrskilt betydelsefullt omrade i min revision.

Beskrivning av viardering av forvaltningsfastigheterna, tillsammans
med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbedomningar,
uppskattningar och antaganden, framgar av not 12.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Hur detta omrade beaktadesirevisionen
I min revision har jag utvarderat bolagets process for fastighetsvar-
dering.

Jag har utvarderat varderingsmetod, modell, och indata i de externt
och internt uppréattade varderingarna. Jag har utviarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet.

Jag har med stod av intern varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvérdering och granskat rimligheten i gjorda anta-
ganden sasom hyresintikter, driftkostnader, direktavkastningskrav,
fastighetsinvesteringar och vakansgrad for ett urval av fastigheterna
samt gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har diskuterat
viktiga antaganden och bedomningar med bolagets varderingsansva-
riga och foretagsledningen.

Jag har for ett urval av fastigheterna granskat indata i varderings-
modellen avseende bland annat hyresintédkter, kontraktlangd och
fastighetsinvesteringar mot redovisningen och kontrollberdknat var-
deringarna.

Jag har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Revisionsberittelse

Annaninformation an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéaller dven annan information dn arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-35,
48-49 och 80-86. Aven ersittningsrapporten for rikenskapsaret 2020
utgor annan information Det ar styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

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

I samband med min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det mitt ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6verviaga om informationen i vasentlig utstrack-
ning dr oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar jag 4ven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehélla véisentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att arsredo-

vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen

garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i

Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan

finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
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bevis som ar tillrickliga och andamalsenliga for att utgora en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptacka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnan-
den, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

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

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r revisions-
berittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hdandelserna
pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

¢ inhdmtar jag tillrackliga och Andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Jag ar ensam ansvarig for
mina uttalanden.

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

Jag maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att jag har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka mitt obe-
roende, samt i tillampliga fall tillh6rande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller jag
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Jag beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av John
Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande sétt. Verkstéllande direktoren ska skota
den l16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgiarder som ar nédvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

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

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020

Revisionsberittelse

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgiarder som utfors baseras pa min professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och védsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som &dr
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle
ha sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallan-
den som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 43—47 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Min granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att min gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for mina uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Jonas Svensson utsags till John Mattson Fastighetsforetagen ABs
revisor av bolagsstaimman den 21 april 2020 och har varit bolagets
revisor sedan ar 5 november 2014.

Stockholm den 22 mars 2021

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning

Fastighetsférteckning

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

556802-2858
Fastighetsinnehav 2020-12-31
Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Byga/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Lidingd, Larsberg/Baggeby/
Dalénum
Bodals gard 1 Larsbergsv. 8 8292 m? 1934/2009 - - 2886 m? 2886 m?
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 m? 1966/2015 62 4570 m? - 4570 m?
Sjemaérket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 m? 1966/2017 122 9134 m? - 9134 m?
Sidmaérket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 m? 1967/2017 124 9132 m? - 9132 m?
Sjéjungfrun 2 Larsbergsv. 10-30 17131 m? 1967/2017 150 14276 m? 1545 m? 15821 m?
Fyrbaken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 m? 1967 124 9231 m? 244 m? 9475 m?
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 m? 1967/2017 93 9106 m? 29 m? 9135m?
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 m? 1968/2016 63 4681 m? 117 m? 4798 m?
Fyrtornet 2 Larsbergsv. 25 2581 m? 1968/2017 63 4681 m? 129 m? 4810 m?
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 m? 1968/2017 64 4768 m? 33 m? 4801 m?
Fyrenl Larsbergsv. 44 2872 m? 1968/2016 59 4418 m? 165m? 4583 m?
Fyren2 Larsbergsv. 46 3061 m? 1968/2016 52 3925 m? 30 m?2 3955 m?
Fyren3 Larsbergsv. 48 3754 m? 1968/2015 52 3925 m? 86 m? 4011 m?
Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 m? 1969/2016 61 4542 m? 30 m?2 4572 m?
Fyrméstaren 1 Larsbergs parkv 1-7 5144 m? 1967/2008 114 7551 m? - 7551 m?
Fyrtornet 5, P3 Larsbergsv. 29 4025m? 1968 - - 1531 m? 1531 m?
Fyrméstaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 m? 1968/2015 34 1813 m? 905 m? 2718 m?
Radiofyren 1 Agavéigen 1 14 387 m? 2011 - - 3698 m? 3698 m?
Klockbojen 4 Larsbergstorg 7-9

Agavéagen 14-34 11558 m? 1969/2014 150 10 332 m? 1670 m? 12002 m?
Klockbojen 2 Agavigen 36-38 3203 m? 2018/2019 154 7189 m? 108 m2 7297 m?
Barkassen 1 Barkassvédgen 5-15 3334 m? 1956/2018 56 3448 m? 132 m? 3580 m?
Galeasen 2 Farkostvagen 6 2574 m? 1955/2013 27 2107 m? 14 m? 2121 m?
Tryckregulatorn 1 Perioskopvégen 1-9

Ackumuletorv.12-14 Agavigen 60-64 5200 m? 2015 146 8770 m? 450 m? 9220 m?
Summa 127 916m? 1770 127 599 m? 13801 m2 141400 m2
Lidingé, Képpala
Herkules 1 Merkuruisvagen 1-31 14138 m?  1958/2017/2020 215 11148 m? 11148 m?
Juno2&3 Jupitervigen 29-45, 30-70 31158 m? 1960/2020 303 18836 m? 990 m? 19826 m?
Summa 45296 m2 518 29984 m2 990 m? 30974 m2
Héganis
Tiérrod 7:103 Nordhemvégen 14 1023 m? - - - -
Summa 1023 m? - - - -
Sollentuna, Rotebro/Rotsunda
Ringaren 2 Ytterbyvégen4B,4C 1949 m? 1992 14 1171 m? 5m? 1176 m?
Ritbordet 3,4,9 Gillbostraket 45-61, 27-43, 7-23 1980 m? 1977 72 4518 m? 165m? 4683 m?
Ritbordet 5,6,7,8 Gillbostréket 91-97, 83-89, 73-79, 65-71 10718 m? 1977 32 2688 m? 2688 m?
Ritaren 10,11,18 Kung Hans vég 85-97,49-81, 9-45 2698 m? 1976 108 6060 m? 327 m? 6387 m?

Stureviagen 108A-120, 96-106, 84-94
Ritaren 4,5,6,7,8,9 Kung Hans vag 185-191, 171-183, 159-169 20004 m? 1976 72 5448 m? 5448 m?
Regeln 1, Riset 1, Runan 1 Drabantstigen 1-5, 2,4, 7-11 3879 m? 1972/2013 84 4552 m? 183 m? 4735 m?
Riset 3, Ryttaren 1, Réken 3 Skvadronsvigenl, 3

Rotsundatorg 1-7, Staffans Vag 16

Rotsundatorg 2,4 5195m? 1972/2016 66 4185m? 1041 m? 5226 m?
Rosten 1, Rénseln 1, Réken 1, Rusthéllarevigen 18, 20, 13-17, 3-11
Réken 2 Skvadronsvdgen 2-6 6196 m? 1972 93 5593 m? 1090 m? 6683 m?
Summa 52619 m2 541 34215 m? 2811 m?2 37026 m?
Stockholm, Slakthusomradet
Hjélpslaktaren 1 Halllvdgen 13 - 1960 - - 1901m? 1901 m?
Hjélpslaktaren 2 Halllvdgen 11, Styckméstaregatan 2 - 1960 - - 1970m? 1970 m?
Hjélpslaktaren 8 Slakthusgatan 8 - 1935 - - 2620 m? 2620 m?
Summa - - - 6491m? 6491 m?
Summa 226 854 m2 2829 191798 m? 24093m2 215891 m?

80

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020



Avstamningstabeller

Avstamningstabeller

Avstimningstabeller jan-dec 2020 jan-dec 2019
Aktuellt substansvirde, kr/aktie

A Aktuellt substansvérde vid periodens utgang, mkr 4007,2 3480,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 119,01 103,36
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %

A Réntebarande skuld vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 3560,8 2601,6
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, mkr 6,0 9,8
@ Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgang, mkr 7957,9 6365,2
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 44,7 40,7
Eget kapital, kr/aktie

A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr 3413,7 2934,8
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 101,39 87,16
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, %

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 318,1 261,2
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, mkr 18,4 13,9
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 94,5 94,9
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

A Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 79579 6365,2
B Bokfért varde pdgaende projekt vid periodens utgang, mkr 0,0 0,0
© Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 215,9 171,5
(A-B)/C Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 36861 37124
Férvaltningsresultat, kr/aktie

A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 94,7 64,9
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,81 1,93
Férvaltningsresultat, Mkr

A Arets resultat 4788 1788
B Aktuell och uppskjuten skatt 129,2 56,4
@ Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 513,4 170,3
A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 94,7 64,9
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Periodens hyresintékter, mkr 294,0 253,0
B Periodens bruttohyra, mkr 310,9 265,5
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 95,3
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, %

A Periodens hyresintakter lagenheter, mkr 251,3 214,8
B Periodens bruttohyra lagenheter, mkr 262,3 222,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad lagenheter, % 95,8 96,5
Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, %

A Réntekostnad uppraknat till arstakt vid utgdngen av perioden, mkr 52,5 48,7
B Réntebarande skuld vid periodens utgéng, mkr 3560,8 2601,6
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % 1,5 1,9
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr

A Kontraktsvérde pa &rsbasis vid periodens utgdng, mkr 318,1 261,2
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, mkr 18,4 13,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgéng, Mkr 336,5 275,1
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Avstamningstabeller

Avstamningstabeller 2020 2019
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvarde lagenheter pa &rsbasis vid periodens utgdng, mkr 274,7 224,0
B Vakansvirde ldgenheter pé arsbasis, vid periodens utgdng, mkr 10,2 8,1
© Uthyrbar yta ldgenhetervid periodens utgang, tkvm 191,8 156,3
(A+B)/C  Hyresvirde ldgenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1485
Justerat férvaltningsresultat kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 94,7 64,9
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, mkr 0,0 9,9
© Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670
(A+B)/C  Justerat férvaltningsresultat kr/aktie under perioden 2,81 2,22
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 2,81 2,22
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 2,22 1,36
A/B-1 Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 26,5 63,6
Léngsiktigt substansvirde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgédng, mkr 4352,0 3739,6
B Antal utestadende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 129,25 111,07
Léngsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, mkr
A Eget kapital enligt balansrékningen vid periodens utgéang, mkr 3413,7 2934,8
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 73,2 68,9
@ Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, mkr 865,1 735,9
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, mkr 4352,0 3739,6
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr -73,2 -68,9
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, mkr -271,6 -190,5
D-B-E Aktuellt substansvirde, mkr 4007,2 3480,2
Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, mkr
A Réntebarande skulder vid utgdngen av perioden, mkr 3560,8 2601,6
B Likvida medel vid utgangen av perioden, mkr 6,0 9,8
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, mkr 3554,8 2591,9
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, mkr 94,7 64,9
B Finansiella kostnader under perioden, mkr 58,7 49,8
(A-B)/-B Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2,6 2,3
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 2,81 1,93
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 1,93 0,74
A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 45,8 159,0
Tillvaxt i l&ngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 129,25 111,07
Langsiktigt substansvarde vid utgdngen av féregdende
B tolvménadersperiod, kr/aktie 111,07 104,23
A/B-1 Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 16,4 6,6
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrédkningen, mkr 196,0 152,8
B Periodens hyresintakter enligt resultatrdkningen 294,0 253,0
A/B Overskottsgrad under perioden, % 66,7 60,4

82 JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2020



Definitioner

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) tillimpar European
Securities and Markets Authority “s (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer

finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finan-

Nyckeltal

Definition

Definitioner

siell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras
eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, IFRS och
Arsredovisningslagen.

Syfte

Aktuellt substansvérde, kr/aktie

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

Anvands fér att belysa John Mattsons aktuella substansvérde per
aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Aktuellt substansvirde, Mkr

Langsiktigt substansvérde exklusive réntederivat och bedémd
verklig skatteskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat métt p& koncernens substansvarde som méijliggér
analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid periodens
utging, %

Rantebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter,
med avdrag fér likvida medel i procent av fastigheternas bokférda
varde vid periodens slut.

Anvénds for att belysa John Mattsons finansiella risk och visar hur
stor del av verksamheten som &r beldnad med réantebérande skulder.
Nyckeltalet gerjamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utestdende aktier per
balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
vid periodens utgéng, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till kontrakterade hyror
plus rabatter och vakanser pa arstakt vid periodens utgéng.

Nyckeltalet underlattar bedémning avJohn Mattsons effektivitet i
utnyttjande av ytori sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

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

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvérde vid periodens
utgang, kr/kvm

Verkligt varde fér fastigheter exklusive pdgdende projekt dividerat
med uthyrbar yta fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Anvands fér att belysa John Mattsons genomsnittliga fastighets-
varde perkvm.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for bolagets resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for utvecklingen av férvaltningsre-
sultatet med hénsyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékteriférhallande till bruttohyra under perioden.

Anvénds fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av ytor
isina forvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad ligenheter, %

Periodens bostadshyresintékteriférhallande till bruttohyra bostader
under perioden.

Anvands fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
bostadsytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig rénta vid
periodens utgang, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for samtliga krediteri
skuldportfélien inklusive rantederivat, exklusive skulder och rénta
avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvéands for att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ligenhetervid
periodens utgdng, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pé arstakt plus vardet av vakanser och
rabatter pd arsbasis vid utgangen av perioden dividerat med uthyr-
bar bostadsyta fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Anvinds fér att belysa John Mattsons intéktspotential avseende
bostader, per kvadratmeter.

Hyresvirde vid periodens
utgéng, Mkr

Kontrakterade hyror pa arstakt plus vardet av vakanser och rabatter
pa drsbasis vid utgadngen av perioden.

Anvands fér att belysa John Mattsons intéktspotential.

Kontraktsvérde vid periodens
utgéng, Mkr

Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter 4gda vid periodens
utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av réntederivat och
uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som majliggér
analyser och jamférelser.

Langsiktigt substansvirde,
kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

Anvands fér att belysa John Mattsons langsiktiga substansvérde per
aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Réntebérande nettoskuld
vid periodens utgang, Mkr

Ranteb&rande skulder, exklusive leasing skuld avseende tomtratter,
med avdrag fér likvida medel vid periodens utgéng.

Anvénds fér at belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetdckningsgrad Resultat fére vardeférandringar med tilldgg for rantekostnader Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kansligt John Mattsons resultat
under perioden, ggr dividerat med réntekostnader, exklusive tomtrattsavgaldersom arfor ranteférandringar, da det visar hur manga génger bolaget
enligt IFRS 16 redovisas som réntekostnad. klarar av att betala sina réntor med resultatet frén den operativa
verksamheten.
6verskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av redovisade hyresintékter. Anvands fér att belysa hur stor del av John Mattsons intakter som

aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamfdrbart ver tid men ocksd mellan fastighetsbolag.
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Totaluppgraderad ligenhet i Képpala pa Lidingé.
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Finansiell kalender 2021
22 april - Arsstamma
6 maj - Deladrsrapport januari-mars
19 augusti - Delérsrapport april-juni
11 november - Delarsrapport juli-september

Information
P& John Matts nwbbplt orpo! t]hmtt e finns mojlighet att
ladda ned och prenumerera pa pressmeddelanden, deldrsrapporter och &rsredovisn

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
Tel 08-613 35 00 | e-post info@johnmattson.se

JohnMattson
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