er periodens utgang harJohn Mattson férvér\_/at en

siénira fastighetiNacka. Tilltride skeddeiapril 2021, . . Q |

jan—-mar 202(

— - : — — DELARSRAPPORT

Vasentliga hindelser

m John Mattson erhéll en markanvisning fran Stockholms stad pa tomtréatt i Slakthusomradet.
m Avtaltecknades omatt utveckla ochlangsiktigt kvarsta som dgare tilltomtréatt i Slakthusomradet.

m Bolagets vd meddelade sin pensionsavgang. Arbetet med att utse en eftertrddare pagar.

JohnMattson

Goda livsmiljéer éver generationer



Ql-2021

Januari - mars 2021
m Hyresintdkterna uppgick till 80,4 Mkr (65,2), en 8kning med 23 procent.

m Fdrvaltningsresultatet uppgick till 15,8 Mkr (18,4), motsvarande 0,47 kr per aktie (0,55). Justerat f6r kostnadsférd avsattning
hanférligt till vd:s framtida pension, kade tillvaxten i forvaltningsresultatet med 19 procent.

m Kassaflédet fran den |dpande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital uppgick till 23,5 Mkr (18,7).

m Virdeférandringarna for fastigheter uppgick till 197,4 Mkr (6,0), och vardeférandringarna for rantederivat uppgick till 16,8
Mkr (-12,3).

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 181,0 Mkr (7,7), motsvarande 5,38 kr per aktie (0,23).
m Fastighetsvardet uppgick till 8 189 Mkr (6 424).
® |nvesteringarna uppgick till 34,2 Mkr (53,0).

Utveckling Q1 2021 jamfért Q1 2020

21 % tillvéxt substansvirde -14 % tillvéxt forvaltningsresultat 8,2 Mdkr fastighetsvérde
31 mars 2021

2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr20-mar21 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,9 94,8 94,9 94,5
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 8188,5 64242 8188,5 7957,9
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, stycken 62 29 401 368
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 80,4 65,2 309,2 294,0
Driftéverskott, Mkr 46,2 41,4 200,9 196,0
Férvaltningsresultat, Mkr 15,8 18,4 92,1 94,7
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 43,8 40,7 43,8 447
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,5 2,5 2,6
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,47 0,55 2,74 2,81
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % -13,9 59,3 28,3 45,8
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 5,38 0,23 19,37 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 135,59 111,79 135,59 129,25
Tillvéxtil&ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 21,3 6,3 21,3 16,4
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 125,38 103,77 125,38 119,01

Definitioner av nyckeltal framgér pé sidan 22.
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John Mattson etablerat i fyra kommuner

P3 ett &r har John Mattson via férvirv etablerat sig i ytterligare tre kommuneri
Stockholmsregionen. Genom ytterligare en markanvisning stirker John Mattson sin nirvaroi
Slakthusomradet ochi april férvirvade bolaget en fastighet med byqggrétt i attraktivt lige i Nacka
kommun.

Okad nirvaro i Slakthusomradet
och férvarvi Nacka

I borjan av 2021 erholl John Mattson
en markanvisning fran Stockholms
stad pa en tomtritt i Slakthusomradet, i
samma kvarter som de tre tomtréitterna
som forvarvades under 2020. For

en av dessa tre tomtritter har John
Mattson under kvartalet tecknat avtal
med samarbetspartner om att kvarsta
som dgare och sjilva utveckla den
kulturklassade byggnaden i kvarteret.

I och med detta stiarker vi var narvaro

i omradet och tar ett storre grepp om
utvecklingen av hela kvarteret.

I april, efter periodens utgang, forvar-
vade och tilltradde John Mattson dven en
fastighet i Nacka. Forvarvet dr bolagets
forstai Nacka kommun, dér vi vill fort-
satta att vaxa. Fastigheten ligger invid
kajkanten i Finnboda och innefattar en
byggnad fran 1920-talet, idag uthyrd som
kontor, samt en byggratt for bostéder. Det
ar gladjande att vinu har etablerat oss i
en fjirde kommun i Stockholmsregionen
ochvi ser fram emot att utveckla den har
fina och historiska platsen i samarbete
med Nacka kommun.

Foradling och fértdtning
Bas- och totaluppgraderingarna av 1950-
och 60-talslagenheterna pa Liding6
fortgar enligt plan. Under forsta kvartalet
totaluppgraderade vi 36 lagenheter
och basuppgraderade 26 ldgenheter.

I Rotebro i Sollentuna pagar férarbete
infér kommande ldgenhetsuppgrade-
ringar med planerad start 2022.

Resultat och finansiell utveckling
Forvaltningsresultatet for arets forsta
kvartal uppgick till 15,8 miljoner kronor
(18,4) och forvaltningsresultatet per
aktie uppgick till 0,47 kronor (0,55).

Det langsiktiga substansvardet per
aktie uppgick den 31 mars till 135,59 kronor
(111,79). De senaste tolv manaderna har
substansvardet 6kat med drygt 21 procent,
en utveckling 6verstigande John Mattsons
genomsnittliga arliga mal om minst 10
procent substansvérdestillvaxt per aktie.

Det dr glddjande att
vi nu har etablerat oss
i en fjairde kommuni
Stockholmsregionen.

Fastighetsvardet uppgick den 31 mars
2021 till 8,2 miljarder kronor (6,4), en
O0kning med 0,2 miljarder kronor under
arets forsta kvartal. Okningen 4r framst
hénforlig till férdndrade avkastningskrav
paen fortsatt stabil hyresriattsmarknad,
samt till genomférda projekt. Malet ar att
koncernens fastighetsvirde vid utgangen
av 2023 ska uppga till minst 10 miljarder
kronor.

Flera steginom hallbarhetsarbetet
Bolagets egna direkta koldioxidutslapp
samt inkOpt energi dr nu berdknade uti-
fran GHG-protokollet (Greenhouse Gas
Protocol). Uppvarmning av husen star for
storst klimatpaverkan, 6vrig paverkan dr
forsumbar i jamforelse. I det fastighets-
bestand som varit i John Mattsons 4go i
decennier dr energianvandningen jam-
forelsevis lag medan det i nyforvarvade
dldre bestand finns forbéttringspotential
isamband med uppgradering av byggna-
der och installationer.
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Berikningar for 6vriga utslapp i
John Mattsons vardekedja kommer att
genomfdras under andra kvartalet 2021.
Nar arbetet ar slutfort finns underlag for
att sdtta relevanta klimatmal i linje med
Parisavtalet.

Vart koncept Mellan husen &r en del
av arbetet for social hallbarhet. Genom
att arligen arrangera aktiviteter for
hyresgaster och 6vrig lokalbefolkning vill
viunderlatta f6r manniskor att komma i
kontakt med varandra genom att skapa
trygga motesplatser och sociala sam-
manhang. Arbete pagéar med att utveckla
konceptet genom nya och dven digitala
aktiviteter for 6kad grannkontakt och
gemenskap bland vara hyresgdster och
darmed dnnu trivsammare boendemil-
joer.

Framtidsutsikter
John Mattson r nu etablerat i fyra
Stockholmskommuner och vi ser fram
emot att utveckla samarbeten och
fortsdtta vixa bade i dessa kommuner
ochiregionen i 6vrigt. Ambitionen ar
ytterligare forvarv av bade nybyggda
och dldre fastigheter samt av byggrétter
ilagen med bra utvecklingsmgjligheter
och goda kommunikationer.
Detaljplanearbete for nya bostader i
fortatningsprojektet Ekporten i Larsberg
pa Liding6 pagar. Utdver pagaende och
beslutade projekt pagar arbete for att
forverkliga utvecklingsprojekt i bolagets
befintliga fastighetsportfol;.

0

Siv Malmgren, vd



Affarsidé, mal och strateqgier

Var affirsidé &r att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhillen i Stockholmsregionen. Vi erbjuder en vilfungerande vardag fér alla, genom
férvaltning och utveckling av trivsamma bostéder och trygga boendemiljéer.

Strategier

John Mattsons strategi baseras pa fyra hérnstenar dér
héllbarhetsarbetet integrerasivarje del.

Férvaltning — Vi forvaltar genom néarhet och helhet. Vi kan vara
fastigheter och kanner vara kunder. Vi tar ansvar for helheten, bade
bestandet och att utveckla livet mellan husen. Vi underhaller vara
fastigheter utifran ett langsiktigt livscykelperspektiv. Genom effektiv
drift och skdtsel optimerar vi resursanvandningen och sédkerstiller
laga kostnader.

Férvaltning

Féradling — Vi foradlar vara byggnader genom att uppgradera, bygga Féradling

till samt konvertera utrymmen till bostdder. Vi har en valetablerad
modell for uppgraderingar i tva steg. All uppgradering sker i dialog
med hyresgdsterna och justerade hyresnivaer férhandlas med Hyres-

gastféreningen. Fortdtning

Fértitning — Vi fortitar pa egen mark eller i ndra anslutning till
befintliga fastigheter, ofta redan pa hardgjord mark. Pa sa sétt breddas
lagenhetsutbudet och hyresgésternas olika behov tillgodoses. Nya
kvaliteter tillfors lokalsamhallet och manfalden och variationen okar,
vilket bidrar till goda livsmiljoer.

Finansiella mal

Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt ~ Genomsnittlig arlig tillvaxt i férvalt- Viardet av koncernens fastigheter ska
substansvarde per aktie med minst 10 ningsresultatet per aktie med minst vid utgédngen av 2023 minst uppga till
procent, inklusive vardedverforingar, 10 procent 6ver en konjunkturcykel. 10 MdKkr.

over en konjunkturcykel.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE FASTIGHETSVARDE
KR % KR % MKR
150 25 3.0 10000
120 20 25 8000
2,0
90 15 6000
15
60 10 4000
1,0
30 5 05 2000
0 0 0,0 ~50 0
Ql Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q@2 3 ¥ Q1 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q
19 19 19 19 20 20 20 20 21 19 19 19 19 20 20 20 20 21 19 19 19 19 20 20 20 20 21
AKr/aktie == Tillvaxt Mal AKr/aktie == Tillvaxt Mal A Fastighetsvarde, mkr
Finansiella riskbegrdnsningar — John Mattson efter- Utdelningspolicy — Langsiktigt ska utdelningen uppga
stravar lag finansiell risk. Det innebér att: till 50 procent av forvaltningsresultatet per ar. Under de
m belaningsgraden netto langsiktigt inte narmaste aren kommer John Mattson prioritera varde-
ska 6verstiga 50 procent, och skapande investeringar vilket innebdr att utdelningar
m rintetdckningsgraden langsiktigt inte kan komma att understiga 50 procent eller helt utebli.

skaunderstiga 1,5 ggr.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

| korthet

John Mattson &r ett bostadsbolag med verksamhet i tre /
kommuner i Stockholmregionen - pa Lidingd, i Sollentuna Osterdler

. . . o . Sollentuna Tiby
ochi Stockholm. I april, efter periodens utgang, r John - & k
Mattson dven etablerad i en fjarde kommun, Nacka. John
Mattson ar sedan 2019 borsnoterat pa Nasdaq Stockholm

Mid Cap.
Fastighetsbestandet omfattar cirka 2 800 hyres- Danderyd Vaxholm

lagenheter med en uthyrbar area pa 216 000 kvadratmeter
fordelat pa cirka 90 procent bostader och 10 procent kom- Ly &y
mersiella lokaler. -

| Baggeby 5 Rotebro

2 Larsberg 6 Rotsunda

3 Dalénum 7 Slakthusomrédet

L Kippala

2800 90 216 tum

lagenheter bostéder av total uthyrbar area uthyrbar area
Fastighetsbestandet per 31 mars 2021 Januari-mars 20211
Ekono-  Omflytt-
misk nings- Fastig-
Lagen- Uthyrbar uthyr-  hastighet Hyres- hetskost-  Drift-
heter area Fastighetsvarde  Antal renoverade lagenheter Hyresvarde ningsgrad bostéder? intdkter  nader &verskott
Oren- Total/
Antal kvm Mkr  kr/kvm  overat Bas Nybyggt Mkr  kr/kvm % % Mkr Mkr Mkr

Bostadsfastigheter
Larsberg/Baggeby/Dalénum,
Lidingd 1770 1319 56584 42896 - 805 965 215,9 1637 98,6 9,9 55,1 18,3 36,7
Kappala, Lidingd 518 31,0 1187,0 38322 153 101 264 49,5 1598 80,4 23,6 8,0 6,5 1,5
Rotebro/Rotsunda, Sollentuna 541 37,1 839,8 22657 541 - - 42,7 1153 96,4 5,7 10,3 7,2 3,1

Summa bostadsfasigheter3) 2829 199,99 7685,2 38436 694 906 1229 308,1 1541 95,4 11,5 73,4 32,1 41,3

Kommersiella fastigheter

Kommersiella fastigheter - 8,0 317,0 39829 - - - 23,3 2924 94,8 - 5,4 1,2 4,1
Summa kommersiella
fastigheter - 8,0 317,0 39829 - - - 23,3 2924 94,8 - 5,4 1,2 4,1

Utvecklingsfastigheter

Utv.projekt och identifierade

byggrétter - 8,0 1863 23224 - - - 8,4 1050 71,6 - 1,6 0,8 0,8
Summa utvecklings-

fastigheter - 8,0 186,3 23224 - - - 8,4 1050 77,6 - 1,6 0,8 0,8
Summa fastigheter 2829 2159 81885 37922 694 906 1229 339,8 1574 94,9 - 80,4 34,1 46,2

1) Ovanstadende sammanstélining avser de fastigheter som John Mattson &gde vid periodens utgéng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader som om de hade &gts under
hela perioden.

2 Under senaste tolv m&naderna. Inkluderar omflyttning i samband med uppgradering.

3) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehaller bostadsytor, men dar viss del av den uthyrbara arean dven kan innehalla lokaler och garage.
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FASTIGHETSBESTAND

o . Uthyrb: , H srde,
Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad Objekt Antal v arf,::,: yresvah:,
Den 31 mars 2021 uppgick det totala antalet lagenheter till 2 829 Orenoverade lagenheter 694 44.2 50.5
(2252). Av dessavar 694 (376) orenoverade, 906 (859) basupp- Basupparaderade ligenheter 906 70,6 91,7
graderade, 704 (527) totaluppgraderade och 525 (490) nybyggda. Totaluppgraderade ligenheter 704 485 9.9

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 mars 2021 upp- Nybyggda ligenheter ) 595 8.4 64.2
gick till 94,9 procent (94,8) och uthyrningsgraden avseende Garage och p-platser - - 154
lagenheter uppgick till 96,8 procent (96,4). Per 31 mars 2021 var Lokaler och frrad B 241 380
123 ldgenheter vakanta, csa{ntliga var héinf('jrliga till Képpa{a dér“ Summa 2829 215,9 339.8
uppgraderingsprojekt pagar. Dessa vakanta ldgenheter mojliggor

. . o . Uthyrbararea, Vakansvérde,
en direkt uppgradering fran orenoverade till totaluppgraderade. Vakanser och rabatter Antal o M
Vakanta lagenheter 123 79 8,7
ANTAL LAGENHETER OCH HYRESVARDE PER KVM Vakanta garage och p-platser - - 5,7
Vakanta lokaler och férrad - 2,4 1,2
Antal Hyresvérde kr/kvm Rabatter _ _ 1.8
1000 2500 :

Summa 123 10,3 17,4
800 Uthyrd area, Kontrakts-
2000 Antal tkvm vérde, Mkr

600
Summa 2706 205,6 322,4

400 1500 1) Lagenheter byggda 2008 eller senare.

200

0 Oreno- Basupp- Totalupp- Nybyggda 1000

verade Igh grade Igh graderade Igh lagenheter
M Antal ligenheter == Hyresvarde per kvm
F.. I (J
orvaltning

John Mattson arbetar proaktivt med fastighetsférvaltning och
gor kontinuerligt effektiviseringar och viardeskapande inves-
teringarifastighetsbestandet i syfte att uppna en mer héllbar
fastighetsdrift samt 6kat driftnetto.

Kostnader for drift ar till storsta delen mediakostnader och
paverkas till stor del av yttre faktorer sdsom klimat och prissatt-

ning. Fokus ligger dérfor pa att optimera fastigheternas forbruk-
ning och ddrmed minska driftkostnaderna. Underhall sker
utifran en langsiktig underhallsplan for att strategiskt kunna
planera underhallsatgérder och storre investeringar.

Under perioden uppgick driftoverskottet till 46,2 MKr (41,4),
vilket innebér en forbattring om 12 procent.

Foradling

Foradling sker framférallt genom uppgraderingar for att sékra
byggnadernas tekniska fortlevnad samt generera ett 6kat
driftdverskott genom framst 6kade hyresnivaer.

Renoveringen sker genom Larsbergsmodellen i tva steg. Det
forsta steget dr en basuppgradering med kvarboende hyresgés-
ter, dar fastighetens tekniska status sdkras genom att stammar,
badrum och elsystem férnyas. Det efterfoljande steget, total-
uppgradering, innebdr att nya kvaliteter adderas for att mota
efterfragan fran befintliga och framtida hyresgéster. Da atgérdas
resterande delar av 1agenheten, ny koksinredning sitts in och
alla ytskikt renoveras. Totaluppgradering sker nir ligenheten ar
tomstélld eller nar hyresgésten sa 6nskar. Malséttningen &r att
totaluppgradera minst 100 lagenheter per ar totalt i bestandet.

Fardigstillda uppgraderingar

Under perioden har 26 ldgenheter (20) basuppgraderats, samt-
liga i Kappala och 36 ldgenheter (9) totaluppgraderingar har
fardigstallts i Larsberg och Kappala.
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P3gdende uppgraderingar
Vid periodens utgang pagick uppgradering av 49 ldgenheter
(107).

Genom forvérvet av cirka 500 1agenheter i Kdppala ar 2018
utokades andelen dnnu ej renoverade lagenheter i bolagets
bestand. Basuppgradering av totalt nirmare 400 lagenheter i
Képpala berdknas vara slutférda hosten 2021. Covid-19 paver-
kar inte projektets genomforandetakt i storre omfattning, utan
tidsplanen ar intakt jamfort tidigare rapportering.

Kommande uppgraderingar

Andelen ej renoverade lagenheter utokades ytterligare i maj
2020 dé bolaget tilltradde fastigheterna i Rotebro och Rotsunda
i Sollentuna kommun, omfattande 541 ligenheter. Planering for
uppgradering av dessa fastigheter, med start under 2022, pagar.



FASTIGHETSBESTAND

Fortatning

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd
mark dér det &r méjligt och lampligt med fértétning av befintlig
bebyggelse. Utéver nybyggnation sker &ven fértétning i form
avom-och tillbyggnader pa befintliga fastigheter.

Mialet ar tillvixt genom vardeskapande byggnation som samtidigt
okar attraktiviteten i bostadsomradena. Utvecklingen sker i nira
samarbete med de kommuner dér vi dr verksamma.

Utvecklingsprojekt och identifierade byggritter
Planprocess pagar fér nya bostéder pa fastigheten Fyrtornet 5

i Larsberg pa Lidingd som gar under projektnamnet Ekporten.
Lopande arbete och dialog sker med saval politiker som tjénste-
man pa Liding0 stad. Byggstart ar planerad i slutet av 2022.

Utvecklingsprojekt och identifierade byggrétter

®

Ytterligare ett antal potentiella fortatningsprojekt ar identifie-
rade i Larsberg och i Kippala.

Det expansiva Slakthusomradet i Stockholms stad omvand-
las nu fran industriomrade till en levande stadsdel i smaskalig
stadsmiljo. Kulturhistoriska byggnader bevaras och utvecklas
och tusentals nya bostider, arbetsplatser samt skolor, handel,
service och kultur tillkommer. John Mattsons tomtratter har ett
attraktivt lage vid den kommande tunnelbaneuppgangen i omra-
det. Pa tomtritterna forbereds detaljplanearbete for att utveckla
nya bostédder och arbetsplatser med ett prelimindrt antagande av
detaljplan under 2024. Bolagets totala utvecklingsportfolj bedoms
omfatta cirka 1000 lagenheter. Det bokforda vardet pa utveck-
lingsprojekt uppgar till 186,3 Mkr (62,2).

Tillkommande

Fastighet/Omrade Kategori Antallgh)  uthyrbarareal) Bokfért virde, Mkr Mégjlig byggstart? Projektfas
Ekporten, Fyrtornet 5/ Larsberg Nybyggnation 150 8500 - 2022 Planprocess pagar
Juno2 &3/ Képpala Vindspabyggnad 50 1750 - 2022 Utredning pagér
Slakthusomradet Nybyggnation 100® 9000 efter 2024 Ny detaljplan krévs
Summa pégaende utvecklingsprojekt 300 19250 186,3
Larsberg Nybyggnation 550 32500 - efter 2022 Ny detaljplan krévs
Kappala Nybyggnation 150 10000 - efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade byggrétter 700 42500 -
Total utvecklingsportfélj 1000 61750 186,3

1) Antal lagenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r sdledes preliminéra. Siffrorna kan komma att andras under projektens gang.

2) Méijlig byggstart dr en bedémning av nér projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgér enligt aktuell plan.

3) Antal lagenheter enligt Stockholms stads definition.

Forvarv

John Mattson strivar efter att férvirva fastigheter och bygg-
rétter och att delta i markanvisningsprojekt i Stockholmsregio-
nen. Syftet ér att addera fastigheter med utvecklingspotential i
goda marknadslégen.

Forvirv sker utifran ett langsiktigt 4gar- och forvaltnings-
perspektiv och omraden med mojlighet till foradling och utveck-
ling ar sarskilt attraktiva.

John Mattson har under forsta kvartalet 6kat ndrvaron i
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Slakthusomradet i Stockholms kommun. Tomtratten Hjilpslak-
taren 7 har erhallits genom markanvisning fran Stockholm stad
och fo6r tomtratten Hjdlpslaktaren 2 har avtal tecknats om att
utveckla och langsiktigt kvarsta som dgare.

I april, efter periodens utgang, ingicks avtal om férvarv av
fastigheten Sickladn 37:46, belagen i Finnbodakaji Nacka kom-
mun. P4 fastigheten finns en byggnad om 1400 kvadratmeter
som idag hyrs ut som kontor. Fastigheten har &ven en byggréatt
déar utveckling av bostdder planeras.



FINANSIELL INFORMATION

Aktuell intjaningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjaningsférmaga
pa tolvmanadersbasis per 31 mars 2021 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen. Fastigheter som forvér-
vats och tilltratts samt projekt som fardigstéllts under aret har
uppraknats till arstakt. Avdrag gors for eventuella avyttringar
av fastigheter. For mer information om periodens férvarv och
ingangna avtal, se sida 7 avsnitt forvarv. Aktuell intjanings-
formaga redovisas i samband med delarsrapporter och bok-
slutskommunikéer. Syftet ar att belysa bolagets underliggande
intjaningsformaga. Det dr viktigt att notera att den aktuella
intjdningsférmagan inte ska jamstillas med en prognos for de
kommande tolv manaderna.

Intjaningsféormégan innehaller exempelvis ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. John Mattsons
resultat paverkas dessutom av virdeforandringar av fastig-
heterna och derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan. Hyresintakter baseras pa kon-
trakterade intdkter per balansdagen. Den vakans som framgar
av intjaningsférmagan ar hanforlig till Kippala dar uppgrade-
ringsprojekt pagar. Fastighetskostnader utgar ifran de senaste
tolv manadernas fastighetskostnader.

Fastighetsadministration baseras pa beddmda kostnader
pa tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastig-
hetsadministrationen vid balansdagen.

. pe

Centraladministration baseras pa bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa den cen-
trala administrationen vid balansdagen. Fér mer information
om centraladministrationskostnader se not 4, sida 10.

Finansnettot har berdknats utifran rintebarande nettoskuld
per balansdagen med tillagg for tomtrattsavgild. Eventuell
ranta pa likvida medel har ej beaktats och rinta pa den rante-
barande skulden har berdknats utifran aktuell genomsnitts-
ranta per balansdagen.

Belopp i Mkr 31 mar2021
Hyresvarde 339,8
Vakanser och rabatter -17,4
Hyresintakter 322,4
Driftkostnader -73,3
Underhallskostnader -13,9
Fastighetsskatt -5,4
Fastighetsadministration -18,6
Driftéverskott 211,2
Central administration -37,2
Finansnetto -56,4
Férvaltningsresultat 117,6

Basuppgradering av totalt ndrmare 400 ldgenheter i K&ppala, pé Lidingd pagér och berdknas vara slutférda hésten 2021.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021
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Koncernens resultatriakning
i sammandrag

2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr Not jan-mar jan-mar apr20-mar21 jan-dec
Hyresintakter 2 80,4 65,2 309,2 294,0
Driftkostnader 3 -24,0 -15,7 -72,0 -63,7
Underhall 3 -4,3 2,8 -13,8 -12,3
Fastighetsskatt 3 -1,4 -1,0 -5,3 4.9
Fastighetsadministration 3 4,5 4,4 -17,2 -17,1
Driftéverskott 46,2 41,4 200,9 196,0
Centrala administrationskostnader 4 -17,2 -10,6 -48,3 41,7
Finansnetto 5 -13,2 -12,4 -60,4 -59,6
Férvaltningsresultat 1 15,8 18,4 92,1 94,7
Vardeférandringar fastigheter 6 197,4 6,0 709,1 517,7
Vardeférandring réntederivat 6 16,8 -12,3 24,8 4.3
Resultat fore skatt 230,1 12,1 826,0 608,1
Aktuell skatt 7 - - -1,8 -1,8
Uppskjuten skatt 7 -49,1 4,4 -172,2 -127,5
Periodens resultat 181,0 7,7 652,1 478,8
Periodens évriga totalresultat
Periodens resultat 181,0 7,7 652,1 478,8
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 181,0 7,7 652,1 478,8
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33670 33670 33670 33670
Periodens resultat per aktie 5,38 0,23 19,37 14,22

Periodens resultat &risin helhet hanférligt tillmoderféretagets aktiedgare. Inga utspadningseffekter féreligger.
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Perioden
januari till mars 2021

Jamforande siffror avser motsvarande period féregaende ar. For
vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att tabel-
ler och berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor per
kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid
forvarvade fastigheter och fiardigstéllda projekt har uppriknats
till rstakt.

Not 1 Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive vérde-
forandringar och skatt, uppgick for perioden till 15,8 Mkr (18,4)
motsvarande 0,47 kr per aktie (0,55). Det motsvarar en arlig
tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie med -13,9 procent,
som framst forklaras av 6kade centraladministrativa kostnader
under forsta kvartalet 2021, se not 4.

Not 2 Intékter

Koncernens intidkter for perioden uppgick till 80,4 Mkr (65,2),
vilket motsvarar 1453 kr/kvm (1 517). Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden under aret uppgick till 94,4 procent
(94,3) inklusive rabatter om 0,3 Mkr (0,4).

Den totala intdktskningen om 15,1 Mkr &r framst hanforlig
till férvarvade fastigheter, vilka har 6kat intdkterna med 11,5
Mkr under perioden. Intdktsokningen forklaras dven av genom-
forda uppgraderingar, vilka okar intdkterna med 3,3 Mkr (0,5)

Hyresintakterna for bostader uppgick till 68,7 MKkr (55,88),
vilket motsvarar 1394 kr/kvm (1 420). Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden for lagenheter under aret uppgick
till 95,7 procent (95,9) inklusive ligenhetsvakanser om 2,9 Mkr
(2,2) och lagenhetsrabatter om 0,1 Mkr (0,2). 2,5 Mkr av lagen-
hetsvakansen dr hanforlig till bestandet i Kippala. Vakansen ar
kopplad till uppgraderingar.

Den generella arliga hyresforhandlingen for bostader 2021
resulterade i hyreshdjningar i intervallet 1,1-1,6 procent och gil-
ler fran 1 april 2021. Foér 2020 resulterade forhandlingen i 6kning
om 1,9 procent fran 1januari 2020.

2021 31l mar 2020 31l mar

jan-mar 2021 jan-mar 2020

Intékter Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Larsberg/Baggeby/Dalénum,

Lidingé 60,9 1684 57,7 1616

K&ppala, Lidingd 8,0 982 7,5 1049

Rotebro/Rotsunda, Sollentuna 10,3 1090 - -

Slakthusomradet, Stockholm 1,2 733 - -

Totalt 80,4 1453 65,2 1517
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Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 34,1 Mkr (23,8) motsvarande
508 kr/kvm (566), vilket dr en kostnadsminskning per kvadrat-
meter med 58 kr eller 10 procent. Det férklaras bade av ett mins-
kat underhall och minskad fastighetsadministration jamfort
foregaende ar.

Driftkostnader uppgick till 24,0 Mkr (15,7), varav forvarvade
fastigheter férklarar 5,1 Mkr (0,0) av 6kningen. De 6kade drift-
kostnaderna forklaras vidare av 6kade mediakostnader till f6ljd
av en kallare vinter under kvartalet jamfort foregdende ar. Av
bolagets totala driftkostnader utgér mediakostnader den storsta
kostnadsposten, vilka motsvarar cirka 45 procent.

Underhallskostnaderna uppgick till 4,3 Mkr (2,8) motsva-
rande en minskning om 35 kr/kvm. Minskade kostnader ar
delvis en effekt av covid-19, som tillfilligt begransat underhalls-
atgarder.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 4,5
Mkr (4,4). Det motsvarar i kvadratmeter en minskning om 36 kr,
vilket forklaras av forvarvad uthyrbar area.

2021 31 mar 2020 31l mar
jan-mar 2021 jan-mar 2020
Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Larsberg/Baggeby/Dalénum,
Lidingé 20,3 488 18,1 542
K&ppala, Lidingd 6,5 619 5,7 680
Rotebro/Rotsunda, Sollentuna 7,2 571 - -
Slakthusomradet, Stockholm 0,1 50 - -
Totalt 34,1 508 23,8 566
Larsberg/
Baggeby/ Rotebro/  Slakthus-
Fastighetskostnader/ Dalénum, Képpala, Rotsunda, omrédet,
kvm Lidingd Lidingd Sollentuna Stockholm Totalt
Driftkostnader 318 416 413 8 339
Underhall 69 80 45 - 64
Fastighetsskatt 25 26 24 34 25
Fastighets-
administration 76 97 89 8 79
Totalt 488 619 571 50 508

Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
bolagsledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktio-
ner. Under perioden uppgick kostnaderna till 17,2 Mkr (10,6).
Kostnadsokningen jamfort motsvarande period féregaende ar
forklaras framst av kostnadsford engangsavsattning hanforligt
till vd:s framtida pension.

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till 13,2 Mkr (12,4). Tomtrattsavgéld ingar i
finansnetto och uppgick till 0,4 Mkr (0,0). Aktiverade finansiella
kostnader pa pagaende projekt uppgick till 0,3 Mkr (1,9). Vid
periodens utgang uppgick den genomsnittliga rintenivan till
1,53 procent (1,98) inklusive effekter av rantederivat. Vid perio-
dens utgang uppgick rantetickningsgraden till 2,2 ggr (2,5).
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Not 6 Vardefdréndringar Underlag

Virdeférandringar for fastigheter uppgick till 197,4 Mkr (6,0), i aktﬂ:ﬁ:ﬂ:& ”PPSkis“k‘:t':

varav 1,0 Mkr (0,0) avsag realiserade virdeférandringar. Under -

arets forsta kvartal har transaktioner i Stockholmsregionen Férvaltningsresultat 158

genomforts med fortsatt laga avkastningskrav. Orealiserade Ska“?mc:iss'.gt avdragsgilla

virdefdrindringar pa fastigheter uppgick till 196,4 Mkr (6,0) Avskrivningar L1 11,1

varav 149,4 Mkr avsag fordndrade avkastningskrav. Den genom- W ?Ch ombyg?na_horfer - 24 24

snittliga virderingsyielden uppgick till 2,8 procent (2,9 per 31 Ovriga Slfatfemiwga ]L.’Stenngar 91 -

december 2020). Vardeforandringarna dr aven hanforliga till Skattepliktigt férvaltningsresultat 10,6 35,5

forbattrat driftoverskott kopplat till hyreshdjande atgarder i e -

form av uppgraderingar. Vardeférandringar fastigheter - 196,4

Vardeférandringar derivat - 16,8

2021 2020 Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -10,6 248,7

Orealiserade virdeférandringar jan-mar, Mkr jan-mar, Mkr

Driftnettoférandring 19,9 0,3 Underskottsavdrag, ingdende balans -468,0 468,0

Pagaende projekt/byggratter 27,0 5,7 Underskottsavdrag, utgdende balans 478,6 -478,6

Avkastningskrav 149,4 Skattepliktigt resultat 0,0 238,2

Férvarvade fastigheter

Totalt 196,4 6,0 Periodens skatt - -49,1

Orealiserade vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 16,8
Mkr (-12,3) framst till f6ljd av stigande langa marknadsréantor,
vilket medfort att rintederivatens undervarde har minskat
under perioden.

Not 7 Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till 0,0 Mkr (0,0). Upp-
skjuten skatt uppgick till -49,1 MKkr (-4,4) och har paverkats av
orealiserade virdeforidndringar pa fastigheter och derivat om
netto -43,9 Mkr (1,3). I 6vriga skattemassiga justeringar ingar ej
avdragsgilla rantekostnader om 9,4 MKr (10,5), vars skattevirde
¢j aktiverats, da mojligheterna till framtida nyttjande av dessa
beddms osdkert.

Koncernens skattemédssiga underskott berdknas till 478,6
Mkr (468,0 per 31 december 2020), vilka utgor underlag for
koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld
avser frimst tempordra skillnader mellan verkligt varde och
skattemassigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheternas
verkliga varde 6verstiger dess skattemdssiga varde med 6 317,5
Mkr (6 067,6 per 31 december 2020). Som uppskjuten skat-
teskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska
tillgangsforvarv.
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Nominell Verklig skatte-

Mkr Underlag  skatteskuld skuld/fordran
Fastigheter -6317,5 -1301,4 -379,0
Derivat 56,4 11,6 10,7
Underskottsavdrag 478,6 98,6 81,4
Obeskattade reserver 1,2 -1,5 0,4
Summa -5789,8 -1192,7 -287,4
Fastigheter, tillgdngsforvary 1352,3 278,6 -
Totalt -4437,5 -914,2 -287,4
Enligt balansrékning - -914,2 -

Denibalansrikningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 914,2 MKkr (740,2). Den verkliga skatteskulden
beridknades uppga till 287,4 Mkr (189,0).

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fast-
igheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonterings-
ranta om 3 procent. Denna beddmning har gjorts mot bakgrund
av gillande skattelagstiftning, som innebér att fastigheter kan
siljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande
antaganden i denna bedomning ir att fastigheterna avyttras
16pande under en period om 50 ar dir 90 procent av fastighe-
terna siljs via avyttringar av bolag och 10 procent av avyttring-
arna gors genom direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts
till 5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den
bedomda verkliga skatteskulden berédknats pa en diskonterings-
ranta om 3 procent ddr underskottsavdragen bedéms komma att
realiseras under en tioarsperiod och derivaten realiseras under
en attaarsperiod. Detta innebir att bedomd verklig skatt uppgar
till 17 procent for underskottsavdrag och 19 procent for derivat.
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Koncernens balansrakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 31 mar2021 31 mar2020 31dec2020
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 8 8188,5 6424,2 7957,9
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 9 46,6 - 46,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 7,4 12,9 11,4
Summa anléggningstillgdngar 8242,5 6437,1 8015,8
Kortfristiga fordringar 44,7 21,0 37,4
Likvida medel 6,8 7.4 6,0
Summa omsittningstillgdngar 51,5 28,3 43,4
Summatillgdngar 8294,0 6465,5 8059,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 3594,7 2942,5 3413,7
Avséttningar 1,7 0,5 0,5
Leasingskuld tomtratt 9 46,6 - 46,6
Langfristiga réntebirande skulder 10 2360,6 2547,0 2896,1
Uppskjutna skatteskulder 7 914,2 740,2 865,1
Réntederivat 10 56,4 81,2 73,2
Summa langfristiga skulder 3379,4 3369,0 3881,5
Kortfristiga ranteb&rande skulder 10 1232,9 77,7 664,7
Ovriga kortfristiga skulder 87,0 76,2 99,4
Summa kortfristiga skulder 1319,9 153,9 764,1
Summa eget kapital och skulder 8294,0 6465,5 8059,2
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Koncernens rapport 6ver
forandring av eget kapital
i sammandrag

Antal utestdende Ovrigt Balanserad Totalt
Belopp i Mkr aktier, tusentall) Aktiekapital tillskjutet kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per 2020-01-01 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8
Periodens resultat 7,7 7,7
Eget kapital, per 2020-03-31 33670 11,2 362,8 2568,5 2942,5
Periodens resultat 471,1 471,1
Eget kapital, per 2020-12-31 33670 11,2 362,8 3039,6 3413,7
Periodens resultat 181,0 181,0
Eget kapital, per 2021-03-31 33670 11,2 362,8 3220,6 3594,7

1 Aktiernas kvotvirde uppgar den 31 mars 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Balansrdkning
per 31 mars 2021

Not 8 Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand 4r i huvudsak koncentrerat till
tva geografiska omraden, dels pa Liding6 i omradena Larsberg,
Baggeby, Dalénum samt Kippala, dels i Sollentuna i omradena
Rotebro och Rotsunda. Bolaget innehar dven tomtritter i Slakt-
husomradet i Stockholm. Fastighetsbestandet utgors i huvudsak
av bostadsfastigheter.

Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till 8 188,5
Mkr (6 424,2) med en uthyrbar area om 216 tkvm (171), fordelat
pa cirka 90 procent bostidder och 10 procent kommersiella
lokaler och ett hyresvirde pa arsbasis om 339,8 Mkr (279,2).
Bestandet omfattar 2 829 lagenheter (2 252).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 34,2 Mkr
(217,4). Investeringar i nybyggnation uppgick till 10,6 Mkr (33,4)
och avser framforallt nybyggnationsprojekt i tidiga skeden.
Investeringar i genomf6rda bas- och totaluppgraderingar upp-
gick till 19,2 Mkr (127,1). Under perioden har 62 lagenheter (29)
uppgraderats och vid periodens utgang pagick uppgraderingar
av 49 lagenheter (107). Ovriga investeringar avser framforallt
atgirder i Kdppala inom varme- och ventilationssystem.

Féréndring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsvirde, 2021-01-01 7957,9
+Forvarv -
+Investeringarinybyggnation 10,6
+ Investeringaribasuppgraderingar 6,0
+Investeringar totaluppgraderingar 13,2
+Ovrigainvesteringar 4,5

- Forsaljningar

+/- Orealiserade vardeférandringar 196,4

Utgdende fastighetsvirde, 2021-03-31 8188,5

Fastighetsvarde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt viarde i niva 3
enligt IFRS-regelverket. Per 31 mars 2021 har koncernens for-
valtningsfastigheter externvéarderats av Cushman & Wakefield.
Virderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en indivi-
duell bedomning for varje fastighet av dels framtida intjanings-
formaga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om 10 ar,
perioden april 2021 till december 2030. Fér bedomning av rest-
vérdet vid utgadngen av kalkylperioden har dven driftnettot for ar
2031 berdknats. Ett par av varderingsobjekten utgors av nybygg-
nadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran far-
digstéllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden forlangts
for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida
intjiningsformaga har, utéver inflationsantagande om 2,0
procent, hinsyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
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2021 2020 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresvérde kr/kvm 1574 1629 1559
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 94,8 94,5
Fastighetskostnader, kr/kvm 508 566 495
Driftéverskott, kr/kvm 945 951 945
Fastighetsvarde, kr/kvm 37922 37478 36861
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 215,9 171,4 215,9
Genomsnittlig virderingsyield, % 2,8 3,1 2,9

Not 9 Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld

Under forra aret tilltraddes fastigheterna i Sollentuna kommun
och tomtritterna i Stockholms stad. En del av de forvarvade
fastigheterna innehas med tomtritt. I enlighet med IFRS 16

— Leasingavtal redovisas denna typ av avtal som en nyttjande-
rattstillgang med en motsvarande leasingskuld. Den 31 mars
2021 uppgick det berdknade vérdet pa nyttjanderéttstillgang-
arna och skulden till 46,6 Mkr (0,0).

(L
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Finansiering

Not 10 Finansiering

John Mattson efterstravar en 1ag finansiell risk med en bela-
ningsgrad som langsiktigt inte ska Gverstiga 50 procent och en
rantetickningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 mars 2021 till 3 594,7 Mkr

(2 942,5) vilket motsvarar 106,76 kronor per aktie (87,39). Under
perioden har eget kapital 6kat med periodens resultat om 181,0
MKkr (7,7).

Réntebarande skulder

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som
sikerhet. John Mattson hade vid periodens utgang kreditavtal
om 4161,9 Mkr (3993,0).

Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden
uppgick till 3 593,5 Mkr (2 624,8) varav 2 360,6 Mkr (2 547,0)
var langfristig skuld och 1232,9 Mkr (77,7) var kortfristig. Okad
lanevolym &r framforallt hanforligt till forvarvet av fastigheterna
i Sollentuna kommun, som tilltraddes i maj 2020.

Riantebirande nettoskuld uppgick till 3 586,7 MKr (2 617,4),
vilket motsvarar en beldningsgrad om 43,8 procent (40,7).
Nyupplaning har under perioden skett med 35,5 Mkr (25,4), for
att finansiera genomf6rda och pagaende uppgraderingar. Amor-
tering har under perioden skett med 2,8 Mkr (2,3).

Den disponibla likviditeten, bestaende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 75,2 Mkr
(110,6). Darutover finns ett kreditlofte om 500 MKkr for framtida
finansieringsbehov.

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kredit-
bindningstiden, inklusive laneloften, till 2,2 ar (3,0).

Réntebindning och rantederivat

For att sakerstalla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostruktu-

ren fordelad 6ver tid. For att begransa ranterisken for 1an med ror-

lig ranta anvander John Mattson derivat i form av ranteswappar
Enrianteswap &r ett avtal mellan tva parter om byte av rante-

betalningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera

Rénte- och kreditbindning 31 mars 2021

ett 1an med rorlig ranta (Stibor) och en ranteswap kan en forut-
bestdmd rinta sdkerstéllas under rinteswappens 16ptid. Avtalet
innebdr att bolaget erhaller en rorlig rdnta (motsvarande rantan
palaneavtalet) samtidigt som en fast rinta (swaprénta) erldggs.
Inga av bolagets laneavtal innehaller villkor om att den rorliga
basrintan (Stibor) ej kan understiga noll vid faststillande av
rénteniva for ranteperioderna. Sadana villkor skulle medféra
stigande rantekostnader for bolaget vid negativa basriantor och
kraftigt begransa effektiviteten i rantesdkringen, varfér endast
laneavtal har ingatts utan sddana villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa
derivat marknadsvarderas. Om den avtalade rantan pa deri-
vatinstrumenten avviker fran marknadsrantan, oaktat kredit-
marginalen, uppkommer ett teoretiskt dver- eller undervérde
parantederivaten dir den ej kassaflodespaverkande vardefor-
andringen redovisas 6ver resultatrikningen. Vid forfall har ett
derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet och vér-
deforiandringen 6ver tid har saledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat rinteswappar till ett nominellt
belopp om 1943,0 Mkr (1279,0), vilket motsvarar 64,9 procent
(41,0) av rantebarande skulder med rérlig Stibor ranta. Under
perioden har tvé avtal om ranteswappar ingatts till ett nominellt
varde om 350,0 Mkr med start vid avtalsteckning. Rénteswap-
parna forfaller mellan &r 2020 och 2028. Marknadsvirdet pa
rantederivaten vid periodens utgadng uppgick till -56,4 Mkr
(-81,2). Reserven om 56,4 Mkr kommer succesivt att upplosas
och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett ran-
telage. Ingen sdkringsredovisning tillampas. Verkligt varde pa
langfristiga rantebdrande skulder avviker inte visentligt fran
dess redovisade virde eftersom diskonteringseffekten inte ar
vasentlig.

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

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av rdnte-
swappar, till 1,53 procent (1,98).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Kreditavtal

Léptid Volym (Mkr) Snittrénta (%) D Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittriinta (%) 2
0-1ar 1751 2,11 49 1243 1233 34 100 -
1-23ar 54 0,91 2 1669 1111 31 54 -
2-3ar 471 0,51 13 775 775 22 471 -
3-4ar 300 1,92 8 475 475 13 300 -
4-53ar 518 0,69 14 0 0 0 518 -
>5ar 500 1,13 14 0 0 0 500 -
Summa 3593,5 1,53 100 4161,9 3593,5 100 1943 0,99

1) Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng inklusive derivat.
2)Volymvagd genomsnittsrinta fér réntederivat.
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FINANSIELL INFORMATION

Koncernens kassaflodesanalys
i sammandrag

2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr20-mar21 jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 230,1 12,1 826,0 608,1
Justering fér poster som inte ingdri kassaflédet
Vardeférandring pé fastigheter -196,4 -6,0 -708,1 -517,7
Vardeférandring pé rantederivat -16,8 12,3 -24,8 4,3
Avskrivningar och utrangeringar 0,6 0,3 2,0 1,7
C)vriga poster sominte ingari kassaflédet 6,0 0,0 6,0 0,0
Betald skatt - - 2,3 2,3
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére féridndringar av rérelsekapital 23,5 18,7 98,9 94,1
Kassafléde frén férandringar av rérelsekapitalet
Féréandring av rérelsefordringar 9,2 -7,6 4,5 2,9
Féréandring av rérelseskulder -12,2 19,1 -6,6 24,7
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 2,0 30,2 87,8 115,9
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -0,7 2,7 -4,0 -6,0
Férvarv av férvaltningsfastigheter netto 1) - - -855,4 -855,4
Investeringariférvaltningsfastigheter -34,2 -53,0 -198,6 -217.4
Investeringar/avyttringar av anldggningstillgéngar 1,0 - 1,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -33,9 -55,7 -1057,0 -1078,8
Finansieringsverksamheten
Upptagnalén &5 25,4 978,9 968,8
Amorteringar -2,8 2,3 -10,2 9,7
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 32,7 23,2 968,7 959,2
Periodens kassafléde 0,8 2,4 -0,5 3,7
Likvida medel vid periodens bérjan 6,0 9,8 7.4 9.8
Likvida medel vid periodens slut 6,8 7.4 6,8 6,0
D Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys - koncernen
Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag:

2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr20-mar 21 jan-dec
Férvaltningsfastigheter - - 857,6 857,7
Rérelsefordringar - - 17,2 17,2
Likvida medel - - 5,2 52
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder - - -1,8 -1,8
Rérelseskulder - - -17,6 -17,6
Overtagna nettotillgdngar - - 860,7 860,7
Utbetald képeskilling - - 860,7 860,7
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten - - 5,2 5,2
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) - - 855,4 855,4
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FINANSIELL INFORMATION

Moderbolaget

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

Moderbolagets resultatrikning i sammandrag

Belopp i Mkr 2021 jan-mar 2020 jan-mar 2020 jan-dec
Intakter 3,0 2,5 13,5
Centrala administrationskostnader -10,0 -10,0 -39,0
Rérelseresultat 7,1 -7,5 -25,5
Rantenetto -1,3 -1,8 -6,0
Resultat efter finansiella poster -8,4 9,3 -31,5
Bokslutsdispositioner - - 12,1
Resultat fére skatt -8,4 9,3 -19,4
Skatt 2,1 0,9 58
Periodens resultat -10,5 -8,4 -13,6

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Belopp i Mkr 31 mar2021 31 mar2020 3ldec2019
Tillgdngar

Andelarikoncernféretag 1804,2 1668,7 1804,2
Uppskjuten skattefordran 3,8 0,9 5,9
Fordringar p& koncernféretag 209,6 157,6 174,0
Ovriga kortfristiga fordringar 5,0 7,9 3,6
Likvida medel 6,7 7,1 59
Summatillgédngar 2029,2 1842,3 1993,5

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1221,2 1236,9 1231,7
Skuldertill koncernféretag 799,8 596,6 754,9
C)vriga kortfristiga skulder 8,3 8,8 6,9
Summa eget kapital och skulder 2029,2 1842,3 1993,5
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OVRIG INFORMATION

Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

D& John Mattsons totala hyresvérde till cirka 90 procent &r hanférligt till bostadsfastigheter
ar bolagets kassafléde stabilt och endast marginellt paverkat av covid-19-pandemin.
Hur fastighetsbranschen kommer paverkas pa sikt dr &nnu for tidigt att férutspa.

Méjligheter och riskeri kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintdakter kommer cirka 90 procent
fran bostadshyresgister. Vakansgraden ar 1ag och hyrorna ar
forhallandevis sakra och férutsagbara. John Mattsons fastig-
heter finns i attraktiva omraden med hog efterfragan pa Lidingo
ochiSollentuna.

De storsta driftkostnaderna for John Mattson &r de sa
kallade mediakostnaderna dér el, virme och vatten ingar.

El- och virmekostnaderna varierar nagot ar fran ar beroende
pa priser och forbrukning.

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore forandringar i rorelsekapital, vilket r i linje
med forvaltningsresultatet.

Réntekostnader dr en avJohn Mattsons enskilt storsta
kostnader och paverkas av férandringar i marknadsrantor
varvid stigande marknadsrantor normalt 6ver tid ar en effekt
av ekonomisk tillvixt och stigande inflation. Den rdntebarande
upplaningen medfor ddrmed att John Mattson exponeras for
bland annat ranterisk.

Helarseffekt, Paverkan pa
kommande 12 manader, Mkr Féréndring +/- férvaltningsresultat
Hyresniva 100 kr per kvm +/-21,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-34
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,6
Underliggande marknadsrénta 1 procentenhet -9,4/+11,5

Méjligheter och riskeri fastigheternas viarde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vardeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stillning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvarde bestdms av utbud och
efterfragan pd marknaden. Fastigheternas véirde baseras pa
driftnetto och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller
ett lagre avkastningskrav paverkar vardet positivt. Ett 1agre
driftnetto och/eller ett hogre avkastningskrav paverkar virdet
negativt. Nedan illustreras hur en procentuell férdndring av
fastighetsvardet paverkar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -1638 -819 0 819 1638
Bel&ningsgrad, % 54,8 48,7 43,8 39,8 36,5
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Finansiell risk

John Mattson efterfragar 1ag finansiell risk. Risken begrinsas av
att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent
och att rantetdckningsgraden langsiktigt inte ska understiga

1,5. Tillgang till finansiering dr en av bolagets storsta risker att
hantera. Den begrinsas, forutom av en 1dg belaningsgrad, aven
disponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestaende

av outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick vid periodens
utgang till 75,2 Mkr (110,6). Darutover finns ett kreditlofte om
500 Mkr for framtida finansieringsbehov. Bolagets volymvégda
genomsnittliga kreditbindning uppgar till 2,2 ar (3,0) vid perio-
dens utgang. For att begrinsa bolagets exponering mot stigande
rantor har avtal om ranteswappar ingatts med banker till ett
nominellt belopp om 1943,0 MKkr (1279,0), vilket motsvarar 64,9
procent (41,0) av rantebarande skulder med rorlig Stibor ranta.

Paverkan av covid-19

Covid-19-pandemin har paverkat savil individer som samhal-
let i stort, i en omfattning som fa har kunnat férutse. Det &r ett
omvélvande globalt skeende och hur fastighetsbranschen kom-
mer paverkas pa sikt kan dnnu inte 6verblickas. John Mattson
har likt manga andra foretag stéllt om delar av verksamheten.
Stort fokus laggs pa att uppritthalla trygghet och en fungerande
vardag for vara hyresgister och medarbetare samt entrepren-
rer som arbetar i vara bostadsomraden.

Av John Mattsons totala hyresvarde utgors cirka tio procent
av kommersiella fastigheter, varav merparten ar hanforlig till
verksamheter som trots covid-19 &r stabila, sasom dagligvaru-
handel och universitetsutbildning. Bolagets mindre kommer-
siella hyresgéster har inte paverkats i hog grad. Kostnader for
hyresrabatter kopplade till covid-19 har under 2021 endast haft
en marginell paverkan.

Trots en marknadsoro, som dven paverkar bostider, 4r
bolagets bedomning att efterfragan pa hyresritter i attraktiva
lagen kommer att vara fortsatt hog.
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OVRIG INFORMATION

Nyckeltal

2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr20-mar 21 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % BYA5) 63,5 65,0 66,7
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 94,9 94,8 94,9 94,5
Hyresvérde vid periodens utgdng, Mkr 339,8 279,2 339,8 336,5
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1493 1511 1493 1485
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 215,9 171,4 215,9 215,9
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 34,2 53,0 198,6 217,4
Fastighetsvérde vid periodens utgang, Mkr 8188,5 6424,2 8188,5 7957,9
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 37922 37478 37922 36861
Totalt antal lagenheter, st 2829 2252 2829 2829
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 62 29 401 368
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgéng, st 1610 1386 1610 1584
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgang, st 694 376 694 720
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 80,4 65,2 309,2 294,0
Driftséverskott, Mkr 46,2 414 200,9 196,0
Férvaltningsresultat, Mkr 15,8 18,4 92,1 94,7
Periodens resultat efter skatt 181,0 7,7 651,1 478,8
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 43,8 40,7 43,8 447
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,5 2,0 15 1,5
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,5 2,5 2,6
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,5 3,0 2,5 2,2
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, &r 2,2 3,0 2,2 2,3
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4565,2 3764,0 4565,2 4352,0
Aktuellt substansvarde, Mkr 42214 3493,8 492214 4007,2
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,47 0,55 2,74 2,81
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % -13,9 59,3 28,3 45,8
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 5,38 0,23 19,37 14,22
L&ngsiktigt substansvirde, kr/aktie 135,59 111,79 135,59 129,25
Tillvéxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 21,3 6,3 21,3 16,4
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 125,38 103,77 125,38 119,01
Eget kapital, kr/aktie 106,76 87,39 106,76 101,39
Bérsvarde vid periodens utgéng, kr/aktie 137,80 129,80 137,80 135,80
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 33670032 33670032 33670032 33670032
Utestdende antal aktier vid periodens utgéng, st 33670032 33670032 33670032 33670032

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 22.
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OVRIG INFORMATION

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprét- visningsprinciper som koncernen med de undantag som anges
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga imoderbolagets not 1i arsredovisningen fér 2020. For 6vrig
bestdmmelser i arsredovisningslagen. Tillimpade redovis- information om redovisningsprinciper rekommenderas kon-
nings- och viarderingsprinciper har varit oférandrade jAmfort cernens arsredovisning for 2020 som finns tillgdnglig pa John
med arsredovisningen. Moderbolaget tillimpar samma redo- Mattsons hemsida.
Liding6 den 6 maj 2021
Johan Ljungberg Hakan Blixt Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
IngelaLindh Christer Olofsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

SivMalmgren
Verkstallande direktér

Denna del@rsrapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Vasentliga handelser
efter periodens utgang

Efter periodens utgang har avtal ingatts och tilltradde skett av en fastighet pa
Finnbodakaj i Nacka kommun med en uthyrbar area om 1400 km. Fastigheten har
aven en byggratt dar John Mattson planerar att utveckla bostader.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021 20



OVRIG INFORMATION

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvéardet den 31 mars 2021 uppgick till 4,6 Mdkr.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap Substansvirde
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen var
90 kronor och stingningskurs den 31 mars 2021 var 137,80 81 mars 2021 31 mars 2020 81 dec 2020
kronor. Ligsta stingningskurs under kvartalet noterades den Slalciadie]  Mic kr/aktie  Mio krfaktie
26 mars och uppgick t111'131,20 kropor. Hogsta stangningskurs Eget kapital enligt balans-
noterades den 2 februari och uppgick till 144,00 kronor. rakningen 3594,7 106,76 29425 87,39 34137 101,39
Under kvartalet har 1 675 012 aktier omsatts pa Nasdaq
Stockholm till ett ssmmanlagt virde om 230,1 MKkr, vilket pa Aterliggning
arsbasis motsvarar en omsattningshastighet om 19,9 procent. Derivat enligt balans-
Av all handel i John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm for rékningen 56,4 Le67 8L2 241 782 217
Uppskjuten skatteskuld
96,86 procent. . . . . . enligt balansrakningen 9142 27,15 740,2 21,98 8651 25,69
John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berattigar till —
. Langsiktigt substans-
enrost. virde 45652 13559 3764,0 111,79 4352,0 129,25
Substansvirde Avdrag
Det langsiktiga substansvardet uppgick vid periodens utgang Derivat enligt balans-
till 135,59 kronor per aktie (111,79). Det langsiktiga substans- rakningen 664 -167 -8lL2 241 732 217
vardet har 6kat med 21,3 procent jimfort 31 mars 2020. Aktuellt Bedémd verklig upp-
substansvirde uppgick vid periodens utgang till 4 221,4 Mkr skiuten skatteskuld SR 1890 561 2716 80
(3 493,8) eller 125,38 kronor per aktie (103’77) efter avdrag for Aktuellt substansvirde 4221,4 125,38 3493,8 103,77 4007,2 119,01
beddmd verklig uppskjuten skatteskuld.
Aktierelaterade nyckeltal
Utdelningspolicy
Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvalt- 2021 2020 2320
ningsresultatet per ar. Eftersom John Mattson under de nér- e e
maste aren kommer att prioritera virdeskapande investeringar Férvaltningsresultat, kr/aktie 0 0,55 281
i fastighetsbestandet kan utdelningar de nirmaste dren komma Tillvaxtiforvaltningsresultat, kr/aktie, % A5y 59.3 458
att understiga det Iangsiktiga malet eller helt utebli. Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 5,38 0,23 14,22
L&ngsiktigt substansvirde, kr/aktie 135,59 111,79 129,25
A = : Tillvéxtil&ngsiktigt substansvarde, kr/
f\ggrfl?rtecl((imng per3l macll's ?021 ) ) aktie. % 213 63 164
tabe erlil?e an,%relfer&eras e agare som ager tre procent eller Aktuellt substansvarde, kr/aktie 12538 103,77 119,01
mer av aktiernaiJohn Mattson samt Ovriga agare. Eqet kapital, kr/aktie 106,76 87,39 101,39
Antal aktier Agarandel Bérsvarde vid periodens utgang, kr/aktie 137,80 129,80 135,80
5 Bérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substans-
ABBorudan Ett 12277055 36,46% varde, kr/aktie vid periodens utgéng 1,02 1,16 1,05
Tagehus Holding AB 4336698 12,88% Genomsnittligt antal aktier under periodens
Carnegie Fonder 2792609 8,29% utgdng, st 33670032 33670032 33670032
Foérsta AP-fonden 2660326 7,90% Utestdende antal aktier vid periodens
Lansférsakringar Fonder 2315118 6,88% utgang, st 33670032 33670032 33670032
Fidelity Investments (FMR) 1687642 5,01%
I?n'or & Nilsson Fonder 1433539 4,26% Aktiekapitalets utveckling
Ovriga dgare 6167045 18,32%
Summa 33670032 100% Féréndring Totalt Férindringi Aktie- Kvot-
Varav utlindskt agande 2878314 855% & sndeles jantalet  antal akdickapital kapital - virde
Kalla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance 2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
Aktiesplit
2018 10000:1 9999000 10000000 - 10000000 1
2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223344 1
2019 Aktiesplit3:1 22446688 33670032 - 11223344 0,33
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Nyckeltal

OVRIG INFORMATION

Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) tillimpar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt
dess riktlinjer finansiellt matt éver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning,

finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler fér

Definition

finansiell rapportering, IFRS och Arsredovisningslagen.

Syfte

Aktuellt substansvirde, kr/aktie

Langsiktigt substansvérde exklusive réntederivat och
beddmd verklig skatteskuld vid periodens utgéng
dividerat med utestd-ende aktier per balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons aktuella substans-
varde per aktie pa ett for bérsbolagen enhetligt satt.

Aktuellt substansvirde, Mkr

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

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som maj-
liggéranalyser och jamforelser.

Beldningsgrad vid
periodens utgang, %

Réntebarande skulder, exklusive leasing-skuld avseende
tomtrétter, med avdrag fér likvida medel i procent av
fastigheternas bokférda varde vid periodens slut.

Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella risk och
visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med
rantebérande skulder. Nyckeltalet ger jgmférbarhet med
andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utestdende aktier
per balansdagen.

Nyckeltalet visar hur stor andel avJohn Mattsons redovi-
sade egna kapital varje aktie representerar.

Ekonomisk uthyrningsgrad
vid periodens utgang, %

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

Nyckeltalet underlattar bedémning avJohn Mattsons
effektivitet i utnyttjande av ytori sina férvaltningsfastig-
heter.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr sdvél direkta fas-tighetskostnader, sésom
kostnader f&r drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvérde vid
periodens utgang, kr/kvm

Verkligt varde fér fastigheter exklusive pagadende projekt
dividerat med uthyrbar area for fastigheter dgda vid
periodens utgéng.

Anvénds fér att belysa John Mattsons genomsnittliga
fastighetsvarde perkvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér John Mattsons
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
férvaltningsresultatet med hdnsyn taget till utestdende
aktier.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintakteriférhallande till bruttohyra under
perioden.

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

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad ligenheter, %

Periodens bostadshyresintakteriférhallande till bruttohyra
bostader under perioden.

Anvénds fér att mata John Mattsons effektivitet i utnytt-
jandet av bostadsytor i sina férvaltningsfastigheter under
perioden.

Genomshnittlig rénta vid
periodens utgang, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for samtliga
krediteri skuldportféljen inklusive réntederivat, exklusive
skulder och rianta avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvéands for att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ligenhetervid
periodens utgang, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pé arstakt plus vardet av
vakanser och rabatter pd arsbasis vid utgdngen av
perioden dividerat med uthyrbar bostadsarea fér
fastigheter &gda vid periodens utgéng.

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

Hyresvirde vid periodens
utgang, Mkr

Kontrakterade hyror p8 arstakt plus vérdet av vakanser och
rabatter pa arsbasis vid utgédngen av perioden.

Anvands for att belysa John Mattsons intaktspotential.

Kontraktsvérde vid
periodens utgang, Mkr

Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter dgda vid
periodens utgéng.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av réntederivat
och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som maj-
liggéranalyser och jamférel-ser.

Langsiktigt substansviérde, kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterldiggning av réntederivat
och uppskjuten skatt dividerat med utestdende aktier per
balansdagen.

Anvinds fér att belysa John Mattsons langsiktiga sub-
stansvarde per aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt satt.

Réntebarande nettoskuld vid
periodens utgang, Mkr

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

Anvéands for att belysa John Mattsons skuldséttning.

Réntetdckningsgrad

Resultat fére vardeférandringar med tillagg for

Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kansligt John

under perioden, ggr réntekostnader dividerat med rantekostnader exklusive Mattsons resultat &r for rantefér-andringar, da det visar hur
tomtrattsavgilder som enligt IFRS 16 redovisas som ménga ganger Bolaget klarar av att betala sina réntor med
rantekostnad. resultatet fran den operativa verksamheten.

Overskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av redovisade Anvands fér att belysa hur stor del avJohn Mattsons

hyresintakter.

intakter som aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet
ar ett effektivitetsmatt jamférbart dver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag.
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OVRIG INFORMATION

Avstamningstab

2021 jan-mar

eller

2020 jan-mar

Rullande 12 mén

2020 jan-dec

Aktuellt substansvérde, kr/aktie

A Aktuellt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 42214 3493,8 42214 4007,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéang, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Aktuellt substansvérde, kr/aktie 125,38 103,77 125,38 119,01
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %

Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid
A periodens utgang enligt balansrékningen, Mkr 3593,5 2624,8 3593,5 3560,8
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrakningen, Mkr 6,8 74 6,8 6,0
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 8188,5 6424,2 8188,5 7957,9
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 43,8 40,7 43,8 44,7
Eget kapital, kr/aktie
A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 3594,7 29425 3594,7 3413,7
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 106,76 87,39 106,76 101,39
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, %
A Kontraktsvarde pa drsbasis vid periodens utgéng, Mkr 322,4 264,7 322,4 318,1
B Vakansvarde pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 17,4 14,5 17,4 18,4
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 94,9 94,8 94,9 94,5
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr 8188,5 6424,2 8188,5 7957,9
B Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 215,9 1714 215,9 215,9
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 37922 37478 37922 36861
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 15,8 18,4 92,1 94,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,47 0,55 2,74 2,81
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat 181,0 7,7 651,1 478,8
B Aktuell och uppskjuten skatt 491 4.4 173,9 129,2
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 214,2 -6,3 732,9 513,4
A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 15,8 18,4 92,1 94,7
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Periodens hyresintakter, Mkr 80,4 65,2 309,2 294,0
B Periodens bruttohyra, Mkr 85,1 69,2 326,8 310,9
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 94,3 94,6 94,6
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, %
A Periodens hyresintékter lagenheter, Mkr 68,7 55,8 264,2 251,3
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 71,8 58,1 276,0 262,3
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ldgenheter, % 95,7 95,9 95,7 95,8
Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, %

Réntekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppraknat till
A &rstakt vid utgdngen av perioden, Mkr 54,9 52,1 54,9 52,5

Rantebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal,
B vid periodens utgédng, Mkr 3593,5 2624,8 3593,5 3560,8
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgéng, % 1,5 2,0 1,5 1,5
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr
A Kontraktsvérde péa &rsbasis vid periodens utgéng, Mkr 322,4 264,7 322,4 318,1
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 17,4 14,5 17,4 18,4
A+B Hyresvérde vid periodens utgdng, Mkr 339,8 279,2 339,8 336,5
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgdng, kr/kvm
A Kontraktsvérde lagenheter pa &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 277,1 227,5 277,1 274,7
B Vakansvérde ldgenheter pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 9,2 8,6 9,2 10,2
C Uthyrbar area ldagenheter vid periodens utgang, tkvm 191,8 156,3 191,8 191,8
(A+B)/C  Hyresvirde ligenhetervid periodens utgang, kr/kvm 1493 1511 1493 1485
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OVRIG INFORMATION

2021 jan-mar

2020 jan-mar

Rullande 12 mén

2020 jan-dec

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgéng, Mkr 4565,2 3764,0 4565,2 4352,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 135,59 111,79 135,59 129,25
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 3594,7 2942,5 3594,7 3413,7
B Derivat enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr 56,4 81,2 56,4 73,2
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgédng, Mkr 914,2 740,2 914,2 865,1
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 4565,2 3764,0 4565,2 4352,0
B Derivat enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr -56,4 -81,2 -56,4 -73,2
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, Mkr -287,4 -189,0 -287,4 -271,6
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 42214 3493,8 42214 4007,2
Réntebarande nettoskuld vid periodens utgdng, Mkr
Rantebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid
A utgéngen av perioden, Mkr 3593,5 2624,8 3593,5 2896,1
B Likvida medel vid utgédngen av perioden, Mkr 6,8 7.4 6,8 6,0
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr 3586,7 2617,4 3586,7 2890,2
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 15,8 18,4 92,1 94,7
Finansiella kostnader, exklusive tomtréattsavgalder som enligt IFRS 16
B redovisas som réantekostnad, under perioden, Mkr 12,8 12,4 60,4 59,6
(A+B)/B Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,5 2,5 2,6
Tillvaxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,47 0,55 2,74 2,81
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,55 0,34 2,13 1,93
(A-B)/B Tillvaxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -13,9 59,3 28,3 45,8
Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 135,59 111,79 135,59 129,25
Langsiktigt substansvarde vid utgangen av féregédende tolvmanadersperiod,
B kr/aktie 111,79 105,20 111,79 111,07
(A-B)/B Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 21,3 6,3 21,3 16,4
Bverskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, Mkr 46,2 414 200,9 196,0
B Periodens hyresintakter enligt resultatrdkningen 80,4 65,2 309,2 294,0
A/B Overskottsgrad under perioden, % 57,5 63,5 65,0 66,7
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SivMalmgren, vd
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