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Utsikt fran fastigheten Trappsteget 2 i Hogdalen, som under kvartalet blev miljémarkt enligt
Svanen. Fastigheten uppfyller John Mattsons ambition om fértétning och att véxa héllbart
iStockholmsregionen.

Janvuari - mars 2022
m Hyresintdkterna uppgick till 153,2 Mkr (80,4), en 6kning med 91 procent.

m Férvaltningsresultatet uppgick till 40,7 Mkr (15,8). Férvaltningsresultat per aktie uppgick till 1,11 kr per aktie (0,47),
en 8kning om 136 procent. Justerat fér engdngspost 2021 vartillvéxten 70 procent.

m |Langsiktigt substansvirde uppgicktill 6821,8 Mkr (4 565,2). Substansvirde per aktie uppgick till 184,19 kr per aktie
(135,59), en 8kning av det ldngsiktigta substansvardet per aktie med 36 procent.

m Vardeférandringarna for fastigheter uppgick till 271,8 Mkr (197,4), och vérdeféréandringarna for rantederivat
uppgicktill 118,7 Mkr (16,8).

m Periodens resultat efter skatt uppgick till 337,8 Mkr (181,0) varav 335,1 Mkr (181,0) avser moderbolagets aktiedgare,
motsvarande 9,11 kr per aktie (5,38).

m Fastighetsvardet uppgick till 16 890,6 Mkr (8 188,5).
® Investeringarna uppgick till 724,3 Mkr (34,2), varav 643,2 Mkr (0,0) avség forvarv.

JohnMattson

Goda livsmiljéer éver generationer
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Vasentliga hdndelser under perioden

m Den 1februaritilltréddes tre fastigheter vid Gullmarsplan, Stockholm,
med ett underliggande fastighetsvarde om 670 miljoner kronor

m Beslut fattat om uppgradering av fastigheten Gengasen 41 Orby med 76 lagenheter

m Per Nilssonftilltrdadde som vd den 10 januari

m Mattias Lundstréom utsags till ny cfo med tilltréde under augusti 2022

Finansiella mal Q1 2022
jamfért med Q1 2021

36 % tillvaxt
substansvirde

136 % tillvaxt

férvaltningsresultat

16,9 Mdkr fastighetsvirde

31 mars 2022

2022 2021 Rullande 12 mén 2021
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr2l-mar22 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 97,1 94,9 97,1 95,6
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 16890,6 8188,5 16890,6 15894,5
Antal uppgraderade lagenheter under perioden 58 62 335 339
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 153,2 80,4 480,8 407,9
Driftéverskott, Mkr 93,2 46,2 296,8 249,8
Forvaltningsresultat, Mkr 40,7 15,8 128,0 103,1
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 57,3 43,8 57,3 58,0
Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,2 2,2 2,2
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,11 0,47 3,62 2,98
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 135,6 -13,9 28,1 6,0
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 9,11 5,38 41,73 38,21
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 184,19 135,59 184,19 175,90
Tillvéxtil&ngsiktigt substansvirde, kr/aktie, % 35,8 21,3 35,8 36,1
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 168,32 125,38 168,32 158,54

Definitioner av nyckeltal framgér pé sidan 22.
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VD-ORD

Fortsatt stark tillvaxt

Tillvaxteniforvaltningsresultat per aktie uppgick till 136 procent och tillvaxten i langsiktigt
substansvéarde per aktie uppgick till 36 procent. John Mattsons utékade fastighetsportfolj
ger férutsattningar att skapa en mer kostnadseffektiv organisation framat.

Attraktiv och unik position

Jagvill inleda med att tacka alla med-
arbetare for ett varmt mottagande och
en bra start pa mitt férsta kvartal som
vd. Det har blivit tydligt for mig hur
John Mattsons langa historia och starka
vardegrund préglar vart dagliga arbete
och hur vi har en langsiktighet och ett
ansvarstagande i allt vi gor.

John Mattson har en attraktiv och
unik position. Fastighetsbestandet ar
koncentrerat till attraktiva omraden i
Stockholmsregionen, med nérhet till val-
fungerande infrastruktur dir efterfragan
pabostider ar hog. Vi har en renodlad
fastighetsportfolj som till 81 procent
utgdrs av valskotta bostdder av hog
kvalitet och med nojda hyresgister.

John Mattson dr en virdeskapande
aktor inom social hallbarhet dér vi arbetar
med ett helhetsperspektiv. Under senare
ar har vi dven visat att vi gor skillnad i
omraden dir det finns utmaningar med
upplevd otrygghet.

Bolagets tillvixtstrategi bygger pa
vardeskapande inom de strategiska hérn-
stenarna forvaltning, foradling, fortitning
och férvarv. Genom denna bredd &r vi inte
beroende av enskilda forutséttningar for
var tillvixt och det virde som skapas inom
de fyra hornstenarna kan aterinvesteras i
verksambheten, vilket resulterari en tillvixt
med balanserat risktagande. Under 2021
hade bolaget en historisk hog tillvaxt dri-

_ Vibefinner ossien
‘orolig omvirld men John
Mattson star vil rustat

vet av forvarv med syfte att 6ka bolagets
volym och skalférdelar i verksamheten.

Fortsatt tillvaxt

De framgangsrika forvirven under

20211 kombination med vardeskapande
inom forvaltning och projektverksam-
het skapade fortsatt tillvixt under arets
forsta kvartal. Tillvixten i forvaltnings-
resultat per aktie uppgick till 136 procent
(70 procent justerat fér engangsposter).
Tillvixten i langsiktigt substansvarde per
aktie uppgick till 36 procent. Det dr dven
gladjande att se att bolagets adminis-
trativa kostnader minskar jamfért med
foregaende kvartal. Det senaste aret har
fastighetsportf6ljen 6kat med 70 procent
iuthyrbar area vilket gor att vi nu har
forutsittningar att skapa en mer kost-
nadseffektiv organisation framét.

I februari tilltradde vi tre fastigheter
vid Gullmarsplan. Fastigheterna utgor ett
bra tillskott till vart forvaltningsomrade
i City/Bromma f6r att utéka vart bestand
och skapa forutséttningar for en effektiv
forvaltning. Med fastigheterna vid Gull-
marsplan och vara utvecklingsfastigheter
i Slakthusomradet ser vi nu mycket fram
emot att vara en del av den expansiva
utvecklingen av Soderstaden.

Vart framgangsrika arbete med lagen-
hetsuppgraderingar fortsatter. Under det
forsta kvartalet uppgraderades 58 lagen-
heter. Under kvartalet togs dven beslut att
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starta uppgraderingsprojektet Gengasen
i Orby som omfattar totalt 76 ligenheter.

Virdeskapande inom héllbarhet
Social hallbarhet 4r en central del i bola-
gets DNA. Det dr darfor gladjande att vart
trygghetsarbete i Sollentuna, som en del
av foreningen BID (Boende Integration
Dialog) Tureberg, ger resultat och upp-
marksammas. BID Tureberg, som precis
fyllde ett ar, bygger pa samverkan ddr John
Mattson tillsammans med andra fastig-
hetsagare, polisen och Sollentuna kom-
mun arbetar for ett tryggare Sollentuna
dar alla parter bidrar utifran sin roll och
sina forutséttningar.

John Mattson har som mal att certifiera
alla nybyggda bostider enligt Svanen,
vilket ger ett kvitto pa att vara byggnader
ar hallbara ur ett livscykelperspektiv.
Under forsta kvartalet blev certifiering klar
av nyproduktionsprojektet Trappsteget 2
iHogdalen som omfattar 72 1agenheter.

En orolig omvirld

Néir samhallet ater 6ppnade upp sig efter
covid-19-pandemin kom nista stora kris.
Kriget i Ukraina ar framfor allt en tragedi
for den ukrainska befolkningen. For att
bidra till att lindra effekterna av kriget
skankte John Mattson och vara medar-
betare pengar till UNHCR och Unicef. Vi
samarbetar dven med de kommuner dar
vi dr verksamma for att erbjuda bostader
at de ménniskor som flyr kriget.

Kriget skapar dven direkta effekter pa
bolaget som vi behover hantera. Stigande
inflation och rintor samt storningar i vara
forsorjningskedjor gor att behovet av att
agera snabbtien féranderlig omvéarld dr
storre dn pa lange — nagot som alla med-
arbetare pa John Mattson malmedvetet
kommer att arbeta med framover.

Vi befinner oss i en orolig omvérld
men John Mattson star vil rustat for att
hantera den.

CL UL

Per Nilsson,
vd John Mattson Fastighetsféretagen AB



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé, mal och strategier

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
déir hdllbarhetsarbetet integrerasivarje del.

Férvaltning — Vi férvaltar genom nérhet och helhet. Vi kan vara
fastigheter och kdnner vara kunder. Vi tar ansvar for helheten,
bade bestandet och att utveckla livet mellan husen. Vi jobbar
proaktivt med fastighetsforvaltning och gor kontinuerligt effek-
tiviseringar och vardeskapande investeringar i syfte att uppna
en mer hallbar fastighetsdrift samt 6kat driftnetto. Fokus ligger
pa att optimera fastigheternas forbrukning och dirmed minska
driftkostnaderna.

Foradling — Vi foradlar vara byggnader for att sdkra byggnadernas
tekniska livslangd samt for att generera ett 6kat driftoverskott.
Foradling sker genom att uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmen till bostdder eller kommersiell verksamhet . Vi har
en viletablerad modell f6r uppgradering av bostédder i tva steg,
Larsbergsmodellen. Det forsta steget ar en basuppgradering
med kvarboende hyresgister, dar fastighetens tekniska status
sdkras. Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebér att

Finansiellamal

nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan fran befintliga och
framtida hyresgister. Totaluppgradering sker nir ldgenheten ar
tomstalld eller ndr hyresgisten sa 6nskar. Malsattningen ar att
totaluppgradera minst 100 lagenheter per ar totalt i bestandet.
All uppgradering sker i dialog med hyresgédsterna och justerade
hyresnivaer forhandlas med Hyresgéstforeningen.

Fértétning — Vi fortitar pa egen mark eller i ndra anslutning

till befintliga fastigheter, ofta pa redan hardgjord mark. Ut6ver
nybyggnation sker dven fortatning i form av tillbyggnader pa
befintliga fastigheter. Pa sa satt breddas ldgenhets- och verksam-
hetsutbudet och hyresgésternas olika behov tillgodoses. Nya
kvaliteter tillfors lokalsamhallet och mangfalden och variationen
Okar, vilket bidrar till goda livsmiljoer. Malet ar tillvixt genom
vardeskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i
bostadsomradena. Utvecklingen sker i ndra samarbete med de
kommuner dir vi ar verksamma.

Forvarv — Vistravar efter att forvarva fastigheter och byggratter
med utvecklingspotential i goda marknadslédgen i Stockholms-
regionen med nirhet till vilfungerande infrastruktur. Férvarv sker
utifran ett langsiktigt 4gar- och forvaltningsperspektiv och omraden
med mojlighet till féradling och utveckling dr sarskilt attraktiva.

Genomsnittlig arlig tillvaxt i lang-
siktigt substansvarde per aktie med
minst 10 procent, inklusive varde-

overforingar, 6ver en konjunkturcykel.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Finansiella riskbegrénsningar — John Mattson
efterstrivar 1ag finansiell risk. Det innebér att:
m belaningsgraden netto langsiktig inte ska

overstiga 50 procent, och

m riantetickningsgraden langsiktigt inte ska

understiga 1,5 ggr.

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Virdet av koncernens fastigheter ska
vid utgangen av 2023 minst uppga till
10 Mdkr. Vid periodens utgang upp-
gick fastighetsvardet till 16,9 Mdkr.

FASTIGHETSVARDE
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A Fastighetsvarde, MKR

Utdelningspolicy — Langsiktigt ska utdelningen uppga
till 50 procent av férvaltningsresultatet per ar. Under de
nirmaste aren kommer John Mattson prioritera varde-

skapande investeringar vilket innebar att utdelningar

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

kan komma att understiga 50 procent eller helt utebli.



FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

John Mattson &r ett bostadsbolag med verksamhet
iStockholmsregionen. Bolaget ér noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap.

Véraomraden

Bestandet delas in i fyra forvaltningsomraden; Lidingo,
Norrort, City/Bromma, S6derort/Nacka. Fastighets- Norrort
bestandet omfattar per den 31 mars 4 493 hyreslagenhe-
ter. Total uthyrbar area uppgar till 367 400 kvadratmeter,
dir bostader star for 81 procent.

Majoriteten av fastigheterna 4r byggda pa 1950—
1970-talet, med goda forutsattningar att foradlas.
Tillvaxt sker genom forvarv och fortitning av fastigheter
ibra marknadslégen i Stockholmsregionen.

LL93 s

lagenheter
¢ g Lidingd ¢
City/Bromma 9
81% ? =g
av uthyrbar area utgérs
av bostéder

367 tkvm

uthyrbar area

Fastighetsbestandet per 31 mars 2022 Januari-mars 2022 1)
Ekonomisk Fastighets-
Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvarde Hyresvérde uthyrningsgrad Hyresintakter kostnader Driftéverskott

Antal tkvm Mkr kr/kvm  Mkr  kr/kvm % Mkr Mkr Mkr
Lidingd 2288 172 8127 47150 309 1791 98,1 74 28 46
Norrort 995 75 2091 27771 92 1216 95,4 22 13 9
City/Bromma 543 61 3525 58115 125 2055 97,4 29 9 20
Séderort/Nacka 667 59 3148 53271 119 2008 95,2 29 9 19
Summa fastigheter 4493 367 16891 45974 644 1752 97,1 154 60 94

1) Ovanstdende sammanstallning avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgdng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader som om de hade agts
under hela perioden. Avvikelser mellan ovan redovisade driftéverskott om 94 Mkr och resultatrékningens driftéverskott om 93 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér under
perioden férvédrvade fastigheter och fardigstéllda projekt réknats upp med 1 Mkr som om de &gts under hela perioden.

Per 31 mars 2022 Hyresvirde Vakanser och rabatter Kontraktsvirde Uthyrningsgrad
Vakans-och

Uthyrbararea, Hyresvirde, Uthyrbar area, rabattvirde, Uthyrd area, Kontraktsvirde, Ekonomisk
Objekt Antal tkvm Mkr  Antal tkvm Mkr Antal tkvm Mkr uthyrningsgrad, %
Bostader 4493 299 474 770 5 6 4416 293 467 98,6
Kommersiellt = 69 144 = 5 7 = 63 136 94,9
P-platser - - 26 - - 5 - - 21 81,3
Summa 4493 367 644 77 10 19 4416 357 625 97,1

1 Vakanser ar framfér allt hanférliga till fastigheter dar uppgraderingsprojekt pagar.
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Lidingé

Pa Liding6 finns John Mattsons storsta
forvaltningsomrade, sett till bade antal
lagenheter och till fastighetsvarde.
Fastigheterna bestar framfor allt av
bostadsfastigheter i Larsbergsomradet
och iKéppala, dessa star for 95 procent
av total uthyrbar area. I de kommersiella
lokalerna bedrivs nérservice- och utbild-
ningsverksambhet. I bestandet finns dven
en utvecklingsfastighet dér detaljplan
pagar samt identifierade potentiella
byggratter. Majoriteten av fastigheterna
ar uppfoérda under 1960-talet, men hir
finns dven nybyggda hus fran 2000- talet
och framat.

Bostdderna haller genomgaende en
hog standard, 62 procent av bestandet dr
totaluppgraderat eller nybyggt. Samtliga

FASTIGHETSBESTAND

lagenheter dr basuppgraderade, total-
uppgraderingar pagar l6pande i bade
Larsberg och Kippala. Under perioden
har 58 (62) ligenheter uppgraderats.
Planarbete pagar fér nya bostader
pa fastigheten Fyrtornet 5i Larsberg pa
Lidingd som gar under projektnamnet
Ekporten. Lopande arbete och dialog
sker med saval politiker som tjanstemén
pa Liding0 stad. I Kippala utreds mojlig-
heterna for nybyggnation av vindslagen-
heter pa befintlig bostadsfastighet,
projektet ar i tidigt skede. Ytterligare ett
antal potentiella fortatningsprojekt ar
identifierade i Larsberg och i Kappala.

Nyckeltal, Lidingé Q12022
Area bostadsfastigheter, tkym 164
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1724
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 98,7
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 47024
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 65D

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

Norrort

I Norrort utgérs John Mattsons férvalt-
ningsbestand framfor allt av bostadsfas-
tigheter i Sollentuna kommun i omradena
Rotebro, Rotsunda, Haggvik och Ture-
berg. Den storsta andel av byggnaderna ar
uppférda under 1970-talet men det finns
ocksa éldre, som ar byggda under 1940-
och 1950 -talet samt nyare som byggts
under 1990-talet eller senare. I Norrort
finns &ven en utvecklingsfastighet i Upp-
lands Vasby kommun.

Planering f6r uppgradering av fastig-
heterna i Rotebro och Rotsunda pagar,

uppgradering planeras paborjas i Rotebro
under 2022.

Produktion pagar av ett bostadshus
med 73 hyresldgenheter i omradet Vilunda
i centrala Upplands Visby. Fastigheten
ligger intill pendeltagstationen och med
narhet till Vasby centrum. Projektet ar
Stockholms forsta flerbostadshus for
hallbar mobilitet och utan krav pa privata
parkeringsplatser. Inflyttning dr berdknad
till andra halvaret 2022.

Nyckeltal, Norrort Q12022
Area bostadsfastigheter, tkym 75
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1228
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 95,5
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 25313
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 38D

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

City/Bromma

I City/Bromma utgdrs John Mattsons
forvaltningsbesténd av fastigheter i bland
annat Slakthusomradet, Hammarby
Sjostad, Johanneshov, Abrahamsberg
och p& Ostermalm. Bostadsfastigheter
star for 56 procent av total uthyrbar area.
Byggnaderna ér fran 1930-1940-tal samt
1990-2010-tal, dir samtliga dr vdl under-
hallna och i gott skick. Av hela fastighets-
bestandet har City/Bromma storst andel
kommersiella fastigheter med 33 procent
av total uthyrbar area. I de kommersiella
fastigheterna finns lokaler for nérservice,
kontor och samhaéllsverksamhet. Utveck-
lingsfastigheter finns i Abrahamsberg och

i Soderstaden (stadsutvecklingsomrade
bestaende av Globenomradet, Slakthus-
omradet och Gullmarsplan-Nynésvagen).

Pa fastigheten Geografiboken 11
Bromma ir detaljplan antagen f6r bygg-
nation av ett vard- och omsorgsboende.
Byggstart planeras ske under 2023.

I det expansiva Slakthusomradet i
Soderstaden har planarbete startat under
forsta kvartalet 2022 f6r nybyggnation
av bostider, med en preliminir byggstart
under 2026. John Mattsons tomtrétter
har ett attraktivt Iige vid den kommande
tunnelbaneuppgéngen i omradet.
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Nyckeltal, City/Bromma Q12022
Area bostadsfastigheter, tkym 34
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1956
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 98,6
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 61737
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 691

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter



Séderort/Nacka

John Mattsons besténd i Soderort

och Nacka ér fraimst koncentrerat till
Higerstensasen, Vistberga och Orby.
Bostadsfastigheter utgor 72 procent av
total uthyrbar area och bestér framfor allt
av fastigheter uppférda under 1940-talet
samt under 2000—-2020. Kommersiella
fastigheter utgor 17 procent av total
uthyrbar area och bestar framst av kon-
tor, vard- och omsorg samt nirservice.
Omradet har tre utvecklingsfastigheter

i olika skeden.

I Orby centrum pagar utveckling av
fastigheten Gengasen, ett nyproduk-
tionsprojekt som innefattar hyreslagen-
heter, butikslokaler och LSS-boende.

FASTIGHETSBESTAND

Projektet byggstartades 2021 och har
berdknad inflytt under andra halvan av
2023. Dessutom pagar projektering infér
ett uppgraderingsprojekt avlagenheter
med planerad projektstart 2022.

I Ornsberg innehas en markanvisning
for projektet Pincetten dar detaljplane-
arbete pagar for nybyggnation av 230
hyres-och bostadsrétter, lokaler och
en forskola.

Pa fastigheten Sicklaon 37:46, belagen
vid Finnboda kaj i Nacka kommun, finns
en byggratt dar utveckling av bostader
planeras med mojlig byggstart 2023.

Nyckeltal, Séderort/Nacka Q12022
Area bostadsfastigheter, tkvm 43
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1911
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 97,2
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 54246
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 670

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter

B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

1 Overskottsgrad bostadsfastigheter baseras p4 rullande 12 mé&naders utfall, varvid férvarvade fastigheter och fardigstallda projekt har uppriknats till &rstakt.

Utvecklingsprojekt

Tillkommande Majlig
Projekt Omride Kategori Typ Antallghl)  uthyrbarareal) Status byggstart?)
Vilunda, Upplands Vasby Norrort Egenregi  Hyresbostader 73 4400 Produktion Pagar
Gengasen, Orby Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostiader 128 8400 Produktion Pégar
Juno, Képpala Lidingd Egenregi  Hyresbostéder 50 1750 Tidigt skede 2023
Geografiboken, Abrahamsberg  City/Bromma Egenregi  Vard-och omsorgsboende 80 5900 Detaljplan antagen 2023
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder 20 1300 Detaljplan laga kraft 2023
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi  Hyresbostider 150 8500 Detaljplan pagér 2024
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder och bostadsratter 230 13500 Detaljplan pagar 2025
Hjalpslaktaren, Slakthusomradet =~ City/Bromma Egenregi  Hyresbostader 100 9000 Planbesked 2026
Total utvecklingsportfélj 831 52750

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

2) M&jlig byggstart &r en bedémning av nér projektet kan starta. Detaljplan fér projekt Geografiboken &r upphévd av Mark- och miljsdomstolen.
Stockholms stad avser begéra resning hos Mark- och miljééverdomstolen i drendet.
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Aktuell intjaningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjiningsformaga
pa tolvmanadersbasis per 31 mars 2022 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen. Fastigheter som forvar-
vats och tilltratts samt projekt som fardigstéllts under perioden
har uppréknats till arstakt. Avdrag gors for eventuella avyttringar
av fastigheter.

Aktuell intjaningsférméaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet &r att belysa bola-
gets underliggande intjaningsférmaga. Det ar viktigt att notera
att den aktuella intjiningsformagan inte ska jamstillas med en
prognos for de kommande tolv ménaderna.

Intjaningsformagan innehéller exempelvis ingen bedémning
av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. John Mattsons resultat
paverkas dessutom av virdeforandringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intji-
ningsférmagan. Hyresintikter baseras pa kontrakterade intakter
per balansdagen. Den vakans som framgar av intjaningsférmagan
ar framst hanforlig till uppgraderingsprojekt. Fastighetskostnader
utgar fran de senaste tolv manadernas fastighetskostnader.

Fastighetsadministration baseras pa bedomda kostnader
pa tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastig-
hetsadministrationen vid balansdagen.
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Centraladministration baseras pa bedomda kostnader pa tolv-
manadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala
administrationen vid balansdagen. Fér mer information om
centraladministrationskostnader se not 4, sida 10.

Finansnettot har berdknats utifran rintebarande nettoskuld
per balansdagen med tillagg f6r tomtrittsavgild. Eventuell ranta
palikvida medel har ej beaktats och ranta pa den rantebarande
skulden har beriknats utifran aktuell genomsnittsranta per
balansdagen.

Belopp i Mkr 31 mars 2022
Hyresvérde 643,6
Vakanser och rabatter -18,8
Hyresintikter 624,8
Driftkostnader -138,0
Underhallskostnader -37,5
Fastighetsskatt -12,1
Fastighetsadministration -33,9
Driftéverskott 403,2
Central administration -54,2
Finansnetto -149,3
Avgérinnehav utan bestdmmande inflytande 2,5
Férvaltningsresultat 197,2




FINANSIELL INFORMATION

Koncernens resultatrakning
i sammandrag

2022 2021 Rullande 12 man 2021
Belopp i Mkr Not jan-mar jan-mar apr2l-mar2l jan-dec
Hyresintakter 2 153,2 80,4 480,8 407,9
Driftkostnader 3 -40,9 -24.0 -114,6 -97,7
Underhall 3 -7,2 -4,3 -28,2 -25,3
Fastighetsskatt 3 =31 -14 -9,1 -7,3
Fastighetsadministration 3 -8,8 -4.5 -32,1 -27,7
Driftéverskott 93,2 46,2 296,8 249,8
Centrala administrationskostnader 4 -15,7 -17,2 -55,2 -56,8
Finansnetto 5 -36,9 -13,2 -113,6 -89,9
Férvaltningsresultat 1 40,7 15,8 128,0 103,1
Resultatandelar frén intressebolag - - 2,2 2,2
Vardeférandringar fastigheter 6 271,8 197,4 1613,4 1539,0
Vardeférandring réntederivat 6 118,7 16,8 149,9 48,0
Resultat fére skatt 431,2 230,1 1893,5 1692,3
Aktuell skatt 7 -2,4 - -5,4 -3,0
Uppskjuten skatt 7 -91,0 -49,1 -398,8 -356,9
Periodens resultat 337,8 181,0 1489,3 1332,5
Periodens totalresultat
Periodens resultat 337,8 181,0 1489,3 1332,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 337,8 181,0 1489,3 1332,5
Periodens totalresultat hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 335,1 181,0 1476,1 1322,0
Innehav utan bestiammande inflytande 2,7 - 13,2 10,5
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36798 33670 35372 34601
Periodens resultat hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare fére och efter
utspadning per aktie 9,11 5,38 41,73 38,21
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Perioden
januari till mars 2022

Jamforande siffror avser motsvarande period foregaende ar.
For vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor
per kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid
forvarvade fastigheter och fardigstillda projekt har uppréknats
till arstakt.

Not 1 Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive varde-
forandringar, resultatandel fran intressebolag och skatt, uppgick
under perioden till 40,7 Mkr (15,8) motsvarande 1,11 kr per aktie
(0,47). Det motsvarar en arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per
aktie med 135,6 procent.

Not 2 Intdkter
Koncernens intékter for perioden uppgick till 153,2 Mkr (80,4),
vilket motsvarar 1 655 kr/kvm (1 453). Den totala intaktsok-
ningen om 72,9 Mkr adr framst hanforlig till forvarvade fastig-
heter, vilka har 6kat intdkterna med 67,5 Mkr under perioden.
Intdktsokningen forklaras dven av genomforda uppgraderingar
och fortatningar, vilka star for en 6kning om cirka 3 MKkr.
Hyresintikterna for bostader uppgick till 117,0 Mkr (68,7),
vilket motsvarar 1554 kr/kvm (1394). Den generella arliga
hyresférhandlingen for bostdder 2022 resulterade i hyreshdj-
ningar i intervallet 1,6—1,8 procent.

2022 31l mar 2021 31l mar

jan-mar 2022  jan-mar 2021

Intékter Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 744 1683 68,9 1558
Norrort 22,1 1151 10,3 1090
City/Bromma 28,2 1958 1,2 733
Séderort/Nacka 28,6 1904 - -
Totalt 153,2 1655 80,4 1453

Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 60,0 Mkr (34,1) motsvarande
608 kr/kvm (508), vilket 4r en kostnads6kning per kvadratmeter
med 100 kr eller 22 procent. De 6kade kostnaderna forklaras
framst av hogre drift- och underhallskostnader, vilket framforallt
ar hanforligt till forvarvade fastigheter och dven 6kade medi-
akostnader pa grund av pris6kningar

Driftkostnader uppgick till 40,9 Mkr (24,0), varav férvarvade
fastigheter forklarar 16,7 Mkr av 6kningen.

Underhallskostnaderna uppgick till 7,2 Mkr (4,3), varav kost-
nader hinforligt till forvarvade fastigheter star for cirka 3 Mkr av
Okningen.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till
8,8 MKr (4,5) som frimst beror pa 6kade kostnader i samband
med integration av genomforda forvarv.

2022 31l mar 2021 31l mar

jan-mar 2022  jan-mar 2021

Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 28,4 570 26,8 512
Norrort 13,3 715 72 571
City/Bromma 8,9 580 0,1 50
Séderort/Nacka 9,5 611 - -
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2022 31 mar 2021 31l mar
jan-mar 2022  jan-mar 2021
Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Totalt 60,0 608 34,1 508
Fastighetskostnader/ City/ Séderort/
kvm Lidingé Norrort  Bromma Nacka Totalt
Driftkostnader 364 454 328 360 376
Underhall 80 131 113 120 102
Fastighetsskatt 26 30 48 41 33
Fastighets-
administration 100 100 92 90 97
Totalt 570 715 580 611 608

Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader fér
bolagsledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktioner.
Under perioden uppgick kostnaderna till 15,7 Mkr (17,2).

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till 36,9 Mkr (13,2). Okat finansnetto
forklaras av hogre rantekostnader pa grund av 6kad kreditvolym
hanforliga till férvarv och investeringar. Tomtrattsavgald ingar i
finansnetto med 2,8 Mkr (0,4). Aktiverade finansiella kostnader
pa pagaende projekt uppgick till 0,8 Mkr (0,3). Vid periodens
utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till 1,40 procent
(1,53) inklusive effekter av rantederivat. Vid periodens utgang
uppgick rantetickningsgraden till 2,2 ggr (2,2).

Not 6 Virdeféréndringar
Vardeférandringar for fastigheter uppgick totalt till 271,8 Mkr
(197,4), varav 0,0 Mkr (1,0) avsag realiserade viardeféridndringar.
Viardeférandringarna dr hanforliga till forbattrat driftoverskott
kopplat till genomf6rda investeringar, forandrade avkastnings-
krav och forviarvade fastigheter.

Den genomsnittliga varderingsyielden for koncernen uppgick
till 2,7 procent (2,7 per 31 december 2021).

2022 2021
Orealiserade virdefdériandringar jan-mar, Mkr  jan-mar, Mkr
Driftnettoférandring 35,5 19,9
P&géende projekt/byggratter 117,2 27,0
Avkastningskrav 92,3 149,4
Férvérvade fastigheter 26,8 -
Totalt 271,8 196,4

Orealiserade vardeférandringar pa rantederivat under perioden
uppgick till 118,7 Mkr (16,8). Forandringen beror frimst pa
stigande marknadsrantor.

Not 7 Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —2,4 Mkr (0,0). Upp-
skjuten skatt uppgick till 91,0 Mkr (—49,1) och har paverkats
av orealiserade virdeforandringar pa fastigheter och derivat
om netto —80,4 Mkr (—43,9). I 6vriga skattemissiga justeringar
ingdr ej avdragsgilla rantekostnader om 20,8 Mkr (9,4), vars
skattevirde ej aktiverats, da mojligheterna till framtida nytt-
jande av dessa bedoms osdkert.
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Koncernens skattemassiga underskott berdknas till 528,1 Mkr
(533,4 per 31 december 2021), vilka utgor underlag for kon-
cernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld
avser frimst temporara skillnader mellan verkligt virde och
skattemdssigt restvirde avseende fastigheter. Fastigheter-

nas verkliga virde 6verstiger dess skatteméssiga virde med

12 513,0 Mkr (11 658,0 per 31 december 2021). Som uppskjuten
skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent,
med avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till
historiska tillgangsforvarv.

Underlag
Underlag uppskjuten
Mkr aktuell skatt skatt
Férvaltningsresultat 40,7 -
Skattemdssigt avdragsgilla
Avskrivningar -26,2 26,2
Ny- och ombyggnationer -18,9 18,9
Ovriga skattemissiga justeringar 21,5 1,0
Skattepliktigt férvaltningsresultat 17,1 46,2
Vardeférandringar fastigheter - 271,8
Vardeforandringar derivat - 118,7
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 17,1 436,7
Underskottsavdrag, ingdende balans -533,4 533,4
Underskottsavdrag, utgédende balans 528,1 -528,1
Skattepliktigt resultat 11,8 441,9
Periodens skatt -2,4 -91,0
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Nominell Verklig skatte-
Mkr Underlag skatteskuld skuld/fordran
Fastigheter -12513,0 -2577,7 -750,8
Derivat -93,5 -19,3 -17,8
Underskottsavdrag 528,1 108,8 89,8
Obeskattade reserver -38,2 -7.9 -2,3
Summa -12116,7 -2496,0 -681,1
Fastigheter, tillgdngsfoérvary 5716,0 1177,5 -
Totalt -6400,6 -1318,5 -681,1
Enligt balansrékning - -1318,5 -

Denibalansrikningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 1318,5 MKr (914,2). Den verkliga skatte-
skulden berdknades uppga till 681,1 Mkr (287,4). Bedomd verklig
uppskjuten skatt avseende koncernens fastigheter har antagits
till 6 procent baserat pa en diskonteringsrinta om 3 procent.
Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av géllande skatte-
lagstiftning, som innebaér att fastigheter kan séljas via aktiebolag
utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna
bedomning ar att fastigheterna avyttras I16pande under en
period om 50 ar dir 90 procent av fastigheterna siljs via avytt-
ringar av bolag och 10 procent av avyttringarna gors genom
direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedémts
till 5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den
bedomda verkliga skatteskulden berédknats pa en diskonterings-
ranta om 3 procent ddr underskottsavdragen bedoms 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 mar2022 31 mar2021 31dec2021

Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 8 16890,6 8188,5 15894,5
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 9 332,8 46,6 332,8
Réantederivat 93,5 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 12,9 74 11,9
Summa anliggningstillgdngar 17 329,8 82425 16239,2
Kortfristiga fordringar 79,7 44,7 79,1
Likvida medel 205,4 6,8 2275
Summa omsittningstillgdngar 285,2 51,5 306,6
Summatillgédngar 17615,0 8294,0 16545,7

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 5596,8 3594,7 5143,9
Innehav utan bestammande inflytande 108,9 - 106,2
Summa eget kapital 5705,7 3594,7 5250,2
Avsattningar 1,7 1,7 1,8
Leasingskuld tomtratt 9 332,8 46,6 332,8
Langfristiga rantebirande skulder 10 5485,0 2360,6 6224,6
Ovriga langfristiga skulder 10,2 - 10,1
Uppskjutna skatteskulder 7 1318,5 914,2 1227,5
Réantederivat 10 - 56,4 25,2
Summa langfristiga skulder 7148,2 3379,4 7821,9
Kortfristiga ranteb&rande skulder 10 4394,3 1232,9 32219
Ovriga kortfristiga skulder 366,8 87,0 251,8
Summa kortfristiga skulder 4761,1 1319,9 3473,4
Summa skulder 11909,3 4699,3 11295,6
Summa eget kapital och skulder 17 615,0 8294,0 16 545,7
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Koncernens rapport 6ver
forandrmg av eget kapital

1sammandrag

Eget kapital

Antal utesta- Ovrigt hénforligt till Innehav utan

ende aktier, tillskjutet Balanserad moderbolagets bestammande Totalt eget
Belopp i Mkr t tall2) Aktiekapital kapital vinst aktiesigare inflytande kapital
Eget kapital, per 2021-01-01 33670 11,2 362,8 3039,7 3413,7 - 3413,7
Periodens resultat - - - 181,0 181,0 - 181,0
Eget kapital, per 2021-03-31 33670 11,2 362,8 3220,6 3594,7 - 3594,7
Apportemission 2695 0,9 407,3 - 408,2 408,2
Férvarvatinnehav utan bestimmande inflytande - - - - - 95,8 95,8
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande - - - 0,1 0,1 -0,1 -
Periodens resultat 1141,0 1141,0 10,5 1151,5
Eget kapital, per 2021-12-31 36 365 12,1 770,1 4361,8 5143,9 106,2 5250,2
Apportemission 672 0,2 117,5 117,8 - 117,8
Periodens resultat - - - 335,1 335,1 2,7 337,8
Eget kapital, per 2022-03-31 37037 12,3 887,6 4696,8 5596,8 108,9 5705,7

1) | samband med férvarvet av fastigheter vid Gullmarsplan genomférdes en apportemission om 672 208 aktier, vilka registrerades den 3 februari 2022.

Antal aktier uppgér per den 31 mars till 37 037 035.

2) Aktiernas kvotvirde uppgér den 31 mars 2022 till 0,33 kr per aktie (0,33).
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Balansrdkning
per 31 mars 2022

Not 8 Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand finns i fem olika kommuner
i Stockholmsregionen; Liding6, Stockholm, Sollentuna, Nacka
och Upplands Vésby.

Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till 16 890,6
Mkr (15 894,5 per 31 december 2021). Fastighetsvirdet har 6kat
med 996,1 Mkr jamfort med utgangen av foregdende ar, vilket
framst forklaras av forvarvet av fastigheterna vid Gullmarsplan
som tilltriddes 1 februari 2022. Bostadsfastigheter star fér 83
procent av bestandets virde, kommersiella fastigheter star for 12
procent och utvecklingsfastigheter for 5 procent. Total uthyrbar
area uppgick till 367 000 kvadratmeter (216 000) och hyresvirdet
per den 31 mars uppgick till 643,6 Mkr (339,8). Bestandet omfat-
tar 4 493 lagenheter (2 829).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 724,3
Mkr (34,2), varav 643,2 Mkr (0,0) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 58,5 Mkr (10,6) och avser framforallt
nybyggnationsprojektet i Upplands Vasby och Orby centrum.
Investeringar i genomforda uppgraderingar uppgick till 17,5 Mkr
(19,2). Under perioden har 58 ldgenheter (62) uppgraderats.

Féréndring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsvirde, 2022-01-01 15894,5
+Forvarv 643,2
+Investeringarinybyggnation 58,5
+Investeringar i uppgraderingar 17,5
+Ovrigainvesteringar 5,2

- Férséliningar -

+/- Orealiserade vardeférandringar 271,8

Utgdende fastighetsvirde, 2022-03-31 16890,6

Fastighetsvarde
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt virde i niva 3 enligt
IFRS-regelverket. Per 31 mars 2022 har externvardering utforts
av Cushman & Wakefield pa majoriteten av bestandet, motsva-
rande 93 procent av fastighetsbestandets totala virde. Reste-
rande del av fastighetsbestandet har internvarderats.
Virderingar av forvaltningsfastigheter baseras pa en kassa-
flodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet
av framtida intjaningsférméga. Varderingarna baseras dven pa
en analys av genomforda fastighetstransaktioner for jamforbara
fastigheter, fér beddmning av marknadens avkastningkrav.
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Utvecklingsfastigheter varderas antingen som byggritt eller
pagaende projekt. Byggratter virderas utifran ett bedomt
marknadsvirde per BTA. Pagaende projekt varderas till fardig-
stillt skick med avdrag for aterstdende investeringar och ett
riskpaslag beroende pa vilken fas projektet befinner sig i.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om tio
ar, perioden april 2022 till december 2031. For bedémning av
restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2032 berdknats. Ett par av varderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatti15 ar
fran fardigstillandetidpunkten. Fér dessa har kalkylperioden
forlangts for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets
framtida intjainingsférmaga har, utéver inflationsantagande om
2,0 procent, hinsyn tagits till eventuella f6rdandringar i hyres-
nivaer, uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastnings-
kraven dr individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

2022 2021 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresvérde kr/kvm 1752 1574 1715
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,1 94,9 95,6
Fastighetskostnader, kr/kvm 608 508 618
Driftéverskott, kr/kvm 1047 945 1009
Fastighetsvarde, kr/kvm 45974 37922 44710
Uthyrbar area vid periodens utgang,
tkvm 367 216 356
Genomsnittlig varderingsyield, % 2,7 2,8 2,7

Not 9 Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld

I enlighet med IFRS 16 — Leasingavtal, redovisas vardet av tomt-
riattsavtal som en nyttjanderattstillging med en motsvarande
leasingskuld. Den 31 mars 2022 uppgick det totala beraknade
vérdet pa nyttjanderittstillgangarna och skulden till 332,8 Mkr
(46,6).

(L
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Finansiering

Not 10 Finansiering

John Mattson efterstravar en 1ag finansiell risk med en belanings-
grad som langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent och en réinte-
tackningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare upp-
gick den 31 mars 2022 till 5 596,8 MKkr (3 594,7) vilket motsvarar
151,11 kronor per aktie (106,76). Under perioden har eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kat med periodens
resultat om 335,1 Mkr (181,0) och genomf6rd apportemission
om 117,8 MKr.

Réntebéarande skulder

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som siker-
het. John Mattson hade vid periodens utgang kreditavtal om
10 061,9 Mkr (4 161,9).

Den utnyttjade kreditvolymen vid periodens utgang uppgick
till 9 879,3 Mkr (3 593,5) varav 5 485,0 Mkr (2 360,6) var langfris-
tig skuld och 4 394,3 MKr (1 232,9) var kortfristig skuld.

Nyupplaning har under perioden skett med 432,8 Mkr (35,5),
for finansiering av genomfort fastighetsférvarv. Amortering har
under perioden skett med 0,0 Mkr (2,8).

Rintebérande nettoskuld vid periodens utgang uppgick till
9 673,8 MKkr (3 586,7), vilket motsvarar en belaningsgrad om 57,3
procent (43,8).

Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 288,0 Mkr
(75,2). Déarutdver finns ett kreditléfte om 100 MKkr for framtida
finansieringsbehov.

Vid periodens utgadng uppgick den genomsnittliga kredit-
bindningstiden, inklusive ldneloften, till 2,5 ar (2,2).

Rénte- och kreditbindning 31 mars 2022

Réntebindning och rantederivat
For att sdkerstélla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad Gver tid. For att begriansa réinterisken for 1an med rorlig
ranta anvinder John Mattson derivat i form av rinteswappar.
En ranteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av rénte-
betalningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera
ett 1an med rorlig ranta (Stibor) och en ranteswap kan en forut-
bestamd ranta sdkerstillas under ranteswappens 16ptid. Avtalet
innebér att bolaget erhaller en rorlig ranta (motsvarande rantan
palaneavtalet) samtidigt som en fast rinta (swaprinta) erldggs.
I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa derivat
marknadsvirderas. Om den avtalade rantan pa derivat-
instrumenten avviker fran marknadsrantan, oaktat kredit-
marginalen, uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervérde
parintederivaten dir den ej kassaflodespaverkande varde-
férandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Vid forfall har
ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet och
vardeforandringen 6ver tid har siledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har totalt tecknat ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 2 843,0 Mkr (1943,0), vilket motsvarar 33,5
procent (64,9) av rantebarande skulder med rorlig Stibor rinta.

Ingangna avtal om ranteswapparna forfaller under ar 2022 till
2032. Marknadsvardet pa rantederivaten vid periodens utgang
uppgick till 93,5 Mkr (—56,4). Detta belopp kommer successivt
att upplosas och resultatféras fram till derivatens slutdatum,
oavsett ranteldge. Ingen sdkringsredovisning tillampas. Verkligt
vérde pa langfristiga rantebdrande skulder avviker inte visent-
ligt fran det redovisade vardet eftersom diskonteringseffekten
inte dr véasentlig.

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

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av rante-
swappar, till 1,40 procent (1,53).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Kreditavtal

Loptid Volym (Mkr) Snittrénta (%) Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittriinta (%) 2
0-1ar 5500 1,46 56 4904 4394 44 54 -
1-23ar 664 1,07 7 1393 1720 17 471 -
2-3ar 820 1,75 1049 1049 11 300 -
3-4ar 393 0,79 4 250 250 3 518 -
4-53ar 220 1,26 2 555 555 6 200 -
>53ar 2281 1,33 23 1910 1910 19 1300 -
Summa 9879,3 1,40 100 10061,9 9879,3 100 2843 0,86

1) Genomsnittlig ranta vid periodens utgéng inklusive derivat.
2) Volymvagd genomsnittsranta for rantederivat.
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FINANSIELL INFORMATION

Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2022 2021 Rullande 12 mén 2021
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr2l-mar22 jan-dec
Den Ipande verksamheten
Resultat fére skatt 431,2 230,1 1893,5 1692,3
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter -271,8 -196,4 -1613,5 -1538,2
Vardeférandring pa réantederivat -118,7 -16,8 -149,9 -48,0
Avskrivningar och utrangeringar 0,9 0,6 3,2 3,0
Ovriga poster sominte ingéri kassaflddet -0,1 6,0 -8,0 -1,8
Betald skatt -2,4 - -8,0 -5,6
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital 39,1 23,5 117,3 101,7
Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar 51 -9,2 26,6 12,3
Férandring av rérelseskulder -1,7 -12,2 17,7 7,1
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 42,5 2,0 161,6 121,1
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -1,8 -0,7 -5,4 -4.4
Farvérv av férvaltningsfastigheter netto 1) -414,5 - -4408,7 -3994,2
Investeringar i férvaltningsfastigheter -81,1 -34,2 -301,5 -254.,6
Investeringar/avyttringar av anldggningstillgéngar - 1,0 - 1,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -497,4 -33,9 -4715,5 -4252,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 432,8 35,5 4761,0 4363,7
Amorteringar - -2,8 -8,4 -11,2
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 432,8 32,7 4752,6 4352,5
Periodens kassafléde -22,1 08 198,6 221,5
Likvida medel vid periodens bérjan 227,5 6,0 6,8 6,0
Likvida medel vid periodens slut 205,4 6,8 205,4 227,6
D Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys - koncernen
Férvarv av forvaltningsfastigheter via bolag

2022 2021 Rullande 12 mén 2021
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr2l-mar22 jan-dec
Férvaltningsfastigheter 643,2 - 6787,0 6143,8
Rérelsefordringar 5,7 - 44,7 39,0
Likvida medel 6,8 - 301,5 294,7
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder - - -6,8 -6,8
Overtagna rérelseskulder -116,6 - -259,1 -142,5
Overtagna rantebarande skulder - - -1533,1 -1533,1
Avgér: Tidigare redovisade resultatandel frdn intressebolag - - -2,2 -2,2
Overtagna nettotillgangar 539,0 - 5331,9 47929
Apportemission -117,8 - -526,0 -408,2
Férvérvatinnehav utan bestimmande inflytande - - -95,8 -95,8
Utbetald képeskilling 421,3 - 4710,2 4288,9
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten -6,8 - -301,5 -294,7
Paverkan pé likvida medel, netto (positivt = minskning) 414,5 - 4408,7 3994,2
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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

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intskter 3,4 3,0 20,2
Centrala administrationskostnader -11,0 -10,0 -36,5
Rérelseresultat -7,6 -7,1 -16,3
Réntenetto -11,2 -1,3 -19.4
Resultat efter finansiella poster -18,8 -8,4 -35,7
Bokslutsdispositioner - - 36,2
Resultat fére skatt -18,8 -8,4 0,5
Skatt -0,3 -2,1 -2,9
Periodens resultat -19,1 -10,5 -2,4

3 3
Moderbolagets balansriakning i sammandrag

Belopp i Mkr 31 mar2022 31mar2021 3ldec2021
Tillgdngar
Andelarikoncernféretag 5317,5 1804,2 5317,5
Uppskjuten skattefordran 2,8 3,8 3,0
Fordringar pé& koncernféretag 4471 209,6 3874
Ovriga kortfristiga fordringar 6,5 5,0 7,6
Likvida medel 74 6,7 9,9
Summatillgédngar 5781,2 2029,2 5725,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1736,2 1221,2 1637,5
Langfristiga skulder till kreditinstitut 400,0 - 1800,0
Skuldertill koncernféretag 932,5 799,8 977,7
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2700,0 - 1300,0
évriga kortfristiga skulder 12,6 8,3 10,3
Summa eget kapital och skulder 5781,2 2029,2 5725,5

| samband med férvérven av fastigheterna vid Gullmarsplan genomférdes en apportemission om 672 208 aktier, vilka registrerades den 3 februari 2022.

Antal aktier uppgar per den 31 mars till 37 037 035.
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OVRIG INFORMATION

Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

John Mattsons kassafléde &r stabilt med 81 procent av hyresvirdet fran
bostadsfastigheteri attraktiva ldgen i Stockholmsregionen. Bolagets bedémning
ar att efterfrdgan pa hyresritteri dessaldgen kommer att vara fortsatt hég.

Méjligheter och riskeri kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintdkter kommer cirka 81 procent
fran bostadshyresgister. Vakansgraden ar 1ag och hyrorna ar
forhallandevis sikra och forutsigbara. John Mattsons fastigheter
finns i attraktiva omraden med hog efterfragan i Stockholms-
regionen.

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

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore férdndringar i rorelsekapital.

Réntekostnader &r en av John Mattsons enskilt storsta
kostnader och paverkas av féorandringar i marknadsréantor
varvid stigande marknadsrantor normalt 6ver tid ar en effekt
av ekonomisk tillvixt och stigande inflation. Den rantebarande
upplaningen medfér dirmed att John Mattson exponeras for
bland annat rénterisk.

Helarseffekt, Paverkan pa
kommande 12 ménader, Mkr Férindring +/- férvaltningsresultat
Hyresvarde 5 procent +/-32,2
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,4
Fastighetskostnader 5 procent +/-11,1
Underliggande marknadsranta 1 procentenhet -53,4 /+31,6

Méjligheter och riskeri fastigheternas virde
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 marknadsvéarde bestdms av utbud och
efterfrdgan pa marknaden. Fastigheternas virde baseras pa
driftnetto och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller
ett 1agre avkastningskrav paverkar virdet positivt. Ett 1agre
driftnetto och/eller ett hogre avkastningskrav paverkar vardet
negativt. Nedan illustreras hur en procentuell forandring av
fastighetsvardet paverkar beldningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -3378 -1689 0 1689 3378
Beléningsgrad, % 71,6 63,6 57,3 52,1 47,7
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Finansiell risk
John Mattson efterstréavar 1ag finansiell risk. Risken begrdnsas av
att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent
och att rantetdckningsgraden langsiktigt inte ska understiga
1,5. Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden till 57,3
procent (43,8). Okad belaningsgrad jamfort féregdende ar beror
framst pa forvirvet av aktier i Hefab och Efib. Tillgang till finan-
siering ar en av bolagets storsta risker att hantera. Den begréan-
sas, forutom av en 1ag belaningsgrad, av en disponibel likviditet.
Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjat check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 288,0 Mkr
(75,2). Darutover finns ett kreditlofte om 100 MKr for framtida
finansieringsbehov. Bolagets volymvigda genomsnittliga kre-
ditbindning uppgar till 2,5 ar (2,2) vid periodens utgang. For att
begrinsa bolagets exponering mot stigande rantor har avtal om
ranteswappar ingatts med banker till ett nominellt belopp om
2 843,0 Mkr (1 943,0), vilket motsvarar 33,5 procent (64,9) av
rantebarande skulder med rorlig Stibor-rinta.

Hallbarhetsrisker

John Mattsons hallbarhetsarbete integreras i bolagets affarsmo-
dell. De hallbarhetsrelaterade riskerna som bedoms vara mest
vasentliga for bolagets utveckling dr sociala forhallanden, nega-
tiv miljépaverkan och klimatférandringar samt fragor kopplade
till bolagets uppforandekod och personal.

John Mattson tar ett helhetsgrepp om bade byggnader och
livet mellan husen for att skapa trygga, attraktiva och hallbara
boendemiljoer och lokalsamhéllen. Bolaget samverkar med
kommuner, polisen, andra fastighetsdgare och organisationer
i trygghetsfragor och arbetar systematiskt for att motverka
oriktiga hyresférhallanden.

Bolaget tar nu nésta steg i hallbarhetsarbetet genom att &ven
stiarka sig inom miljomassig hallbarhet. Under 2022 sétter John
Mattson vetenskapsbaserade utsldppsmal samt stirker organi-
sation for att leverera pa dessa mal.

Arliga genomgangar av uppférandekoden och komplet-
terande policyer genomfors for samtliga som omfattas avdem.
Bolagets viardegrund férankras kontinuerligt dar samtliga
medarbetare involveras. John Mattson har en tydlig process for
medarbetarsamtal och arbetar systematiskt for att forebygga
olyckor och arbetsrelaterad ohélsa.

En orolig omvirld

Kriget i Ukraina paverkar bolaget bade direkt och indirekt.
Stigande inflation och rantor samt storningar i vara forsorj-
ningskedjor gor att bolaget I6pande behover analysera nulaget
och vid behov vidta lampliga atgérder.
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OVRIG INFORMATION

Nyckeltal

2022 2021 Rullande 12 mén 2021
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr21-mar 22 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 60,8 57,5 61,7 61,3
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 97,1 94,9 97,1 95,6
Hyresvarde vid periodens utgéng, Mkr 643,6 339,8 643,6 609,7
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1587 1493 1587 1557
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 367,4 215,9 367,4 355,5
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 81,1 34,2 301,5 254,6
Investeringar - férvarv, Mkr 643,2 - 6787,1 6143,8
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 16 890,6 8188,5 16890,6 15894,5
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 45974 37922 45974 44710
Totalt antal lagenheter 4493 2829 4493 4414
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 58 62 335 339
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 153,2 80,4 480,8 407,9
Driftséverskott, Mkr 93,2 46,2 296,8 249,8
Forvaltningsresultat, Mkr 40,7 15,8 128,0 103,1
Periodens resultat efter skatt 337,8 181,0 1489,3 1332,5
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 57,3 43,8 57,3 58,0
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1.4 1,5 14 1.4
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,2 2,2 2,2
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,5 2,5 2,5 2,0
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, &r 2,5 2,2 2,5 2,1
Langsiktigt substansvirde, Mkr 6821,8 4565,2 6821,8 6396,6
Aktuellt substansvérde, Mkr 6234,2 42214 6234,2 5765,1
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,11 0,47 3,62 2,98
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 135,6 -13,9 28,1 6,0
Periodens resultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter skatt, kr/aktie 9,11 5,38 41,73 38,21
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 184,19 135,59 184,19 175,90
Tillvéxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 35,8 21,3 35,8 36,1
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 168,32 125,38 168,32 158,54
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr/aktie 151,11 106,76 151,11 141,45
Bérsvarde vid periodens utgang, kr/aktie 165,20 137,80 165,20 199,40
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 36798028 33670032 35371824 34600537
Utestdende antal aktier vid periodens utgéng, st 37037035 33670032 37037035 36364827

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 22.
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OVRIG INFORMATION

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport i sammandrag fér koncernen har upp-
rattatsienlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga
bestammelser i arsredovisningslagen. Tillimpade redovisnings-
och varderingsprinciper har varit oférandrade jamfért med
arsredovisningen. John Mattson foljer upp verksamheten som en
enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvarderas av
den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar
darfoér endast ett segment.

Moderbolaget

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag som anges i moderbolagets not 1

i arsredovisningen for 2021. For 6vrig information om redovis-
ningsprinciper hanvisas till koncernens arsredovisning for 2021
som finns tillgdnglig pa John Mattsons hemsida.

Liding6 den 5 maj 2022
Johan Ljungberg Hakan Blixt Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
IngelaLindh Christer Olofsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Nilsson
Verkstéllande direktér

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

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

m Ingavisentliga hindelser har skett efter periodens utgang.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022
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OVRIG INFORMATION

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvéardet den 31 mars 2022 uppgick till 6,1 miljarder kronor.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap
den 5juni 2019. Priset per aktie vid noteringen var 90 kronor
och stangningskurs den 31 mars 2022 var 165,20 kronor. Ligsta
stangningskurs under perioden, 142,00 kronor, noterades den
4 mars. Hogsta stangningskurs under perioden, 197,80 kronor,
noterades den 4 januari.

Under perioden har 4 179 537 aktier omsatts pa Nasdaq Stock-
holm till ett sammanlagt virde om 660,6 MKr, vilket pa arsbasis
motsvarar en omséttningshastighet om 45,1 procent. Av all handel
iJohn Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm for 92 procent.

John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berattigar
till en rost.

Substansvérde

Det langsiktiga substansvirdet uppgick vid periodens utgang
till 184,19 kronor per aktie (135,59). Det langsiktiga substans-
vardet har 6kat med 35,8 procent jamfort 31 mars 2021. Aktuellt
substansvirde uppgick vid periodens utgang till 6 234,2 Mkr

(4 221,4) eller 168,32 kronor per aktie (125,38) efter avdrag for
bedomd verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltnings-
resultatet per ar. Eftersom John Mattson under de nirmaste aren
kommer att prioritera virdeskapande investeringar i fastighets-
bestindet kan utdelningar de ndrmaste aren komma att under-
stiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

Agarfsrteckning per 31 mars 2022
I tabellen nedan presenteras de dgare som dger tre procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt 6vriga dgare.

Substansvérde
31 mar2022 31 mar2021 31dec 2021

Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie

Eget kapital hanférligt
till moderbolagets
aktiedgare enligt

balansrakningen 5596,8 151,11 3594,7 106,76 51439 141,45
Aterlﬁggning
Derivat enligt balans-
rakningen -93,5 -2,53 56,4 1,67 25,2 0,69
Uppskjuten skatteskuld
enligt balansrékningen 1318,5 35,60 914,2 27,15 12275 33,76
Langsiktigt substans-
vérde 6821,8 184,19 4565,2 13559 6396,6 175,90
Avdrag
Derivat enligt balans-
rakningen 93,5 2,53 -56,4 -1,67 -252  -0,69
Beddmd verklig upp-
skjuten skatteskuld -681,1 -18,39 -287,4 -854 -606,3 -16,67
Aktuellt substans-
virde 6234,2 168,32 4221,4 125,38 57651 158,54
Aktierelaterade nyckeltal
2022 2021 2021

jan-mar jan-mar jan-dec
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,11 0,47 2,98
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 135,6 -13,9 6,0
Periodens resultat hanférligt till moderbola-
gets aktiedgare efter skatt, kr/aktie 9,11 5,38 38,21
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 184,19 135,59 175,90

Tillvéxtil&ngsiktigt substansvarde, kr/
aktie, % 35,8 21,3 36,1

Aktuellt substansvarde, kr/aktie 168,32 125,38 158,54
Antal aktier Agarandel Eget kapital, hanforligt till moderbolagets
ABBorudan Ett 14027 055 37.9% aB'ft‘ea_?Zre ",Zakt‘.e e 12;; igi’;g 1:;:?
Tagehus Holding AB 4436698 12,0% Borsvarde \(,I]< /p:no) /Ie_ns ° g:ng, r; e ! . !
e S orsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substans-
Fidelity Investments (FMR) 3413879 92%  \srde, kr/aktie vid periodens utging 0,90 1,02 113
Carnegie Fonder 2663482 7,2% Genomsnittligt antal aktier under perioden,
Prior & Nilsson Fonder 1282740 3,5% st 36798028 33670032 34600537
Ovriga dgare 11213181 30,3% Utestdende antal aktier vid periodens
Summa 37037035 100% utgéng, st 37037035 33670032 36364827
Varav utldndskt &gande 5776204 15,6%
Kalla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance Akhekapltalets UtveCkhng
Féréndring Totalt Férédndringi Aktie- Kvot-
. iantalet antal aktiekapital kapital vérde
Ar Hindelse aktierl:2) aktier (kr) (kr) (kr)
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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Apport-

2021 emission 2694795 36364827 898265 12121609 0,33

Apport-

2022 emission 672208 37037035 224069 12345678 0,33

1) | samband med férvérv av fastighet i februri 2022 beslutades om apportemission om
672 208 aktier, som registrerades den 3 februari. Antal aktier uppgar den 31 mars till
37037 035.

2) Aktiernas kvotvirde uppgér den 31 december 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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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 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning,

finansiellt resultat eller kassafléden sominte deﬁnoieras ellerangesitillaimpliga regler fér
finansiell rapportering, IFRS och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde,

Langsiktigt substansviarde exklusive rantederivat och bedémd

Anviands fér att belysa John Mattsons aktuella substansvarde per

kr/aktie verklig skatteskuld vid periodens utgéng dividerat med aktie p3 ett fér bérsbolagen enhetligt satt.
utestdende aktier per balansdagen.
Aktuellt Langsiktigt substansvirde exklusive réntederivat och bedémd Ett etablerat métt p& koncernens substansvérde som

substansvérde, Mkr

verklig skatteskuld vid periodens utgang.

méjliggdr analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid

Rantebarande skulder, exklusive leasing-skuld avseende

Anvénds for att belysa John Mattsons finansiella risk och

periodens utgang, % tomtrétter, med avdrag fér likvida medel i procent av visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med
fastigheternas bokférda varde vid periodens slut. rantebarande skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra
fastighetsbolag.
Bostadsfastigheter Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen Ej alternativt nyckeltal.

innehdller bostadsarea, men dir viss del av den uthyrbara arean
dven kaninnehalla lokaler och garage.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

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

Ekonomisk
uthyrningsgrad vid
periodens utgang, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i forhallande till kontrakterade
hyror plus rabatter och vakanser pa &rstakt vid periodens utgéng.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John Mattsons effektivitet
iutnyttjande av ytorisina férvaltnings-
fastigheter.

Fastighetskostnader,
Mkr

| posten ingdr sdval direkta fastighetskostnader, sdsom
kostnader fér drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde
vid periodens
utgdng, kr/kvm

Verkligt vérde fér fastigheter exklusive pagaende projekt
dividerat med uthyrbar area fér fastigheter &gda vid periodens
utgdna.

Anvands fér att belysa John Mattsons genomsnittliga
fastighetsvarde per kvm.

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 férstéelse fér utvecklingen av
férvaltningsresultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintakter i férhallande till bruttohyra under
perioden.

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

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad
ligenheter, %

Periodens bostadshyresintékteriférhéllande till bruttohyra
bostdder under perioden.

Anvéands for att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
bostadsytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig réinta vid

periodens utging, %

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

Anvands fér att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ligenheter

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vérdet av vakanser

Anvénds fér att belysa John Mattsons intéktspotential avseende

vid periodens och rabatter pa arsbasis vid utgdngen av perioden dividerat med bostader, per kvadratmeter.
utgdng, kr/kvm uthyrbar bostadsarea fér fastigheter agda vid periodens utgéng.
Hyresvérde vid Kontrakterade hyror pa arstakt plus vérdet av vakanser och Anvands for att belysa John Mattsons intaktspotential.

periodens utgdng, Mkr

rabatter pa arsbasis vid utgdngen av perioden.

Kontraktsvérde vid

periodens utgdng, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter agda vid periodens
utgédna.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt
substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med &terlaggning av réntederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvirde som
majliggdranalyser och jamférelser.

Langsiktigt

substansvirde, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med aterldggning av réntederivat och uppskjuten skatt dividerat
med utestdende aktier per balansdagen.

Anvéands for att belysa John Mattsons l&ngsiktiga
substansvérde per aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sitt.

Réntebérande
nettoskuld vid

periodens utgdng, Mkr

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

Anvénds for att belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetidckningsgrad Resultat fére vardeférandringar med tillagg fér rantekostnader Nyckeltalet anvands for att belysa hur kénsligt John Mattsons
under perioden, ggr dividerat med réntekostnader exklusive tomtrattsavgélder som resultat &r for rantefér-andringar, dé det visar hur madnga génger
enligt IFRS 16 redovisas som réntekostnad. Bolaget klarar av att betala sina rdntor med resultatet frdn den
operativa verksamheten.
Overskottsgrad, % Periodens driftéverskottiprocent av redovisade hyresintékter. Anvéands fér att belysa hur stor del av John Mattsons intakter som

aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamfdrbart 6ver tid men ocksé mellan fastighetsbolag.
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OVRIG INFORMATION

Avstamningstabeller

2022 2021 Rullande 2021
jan-mar jan-mar 12mén jan-dec
Aktuellt substansvirde, kr/aktie
A Aktuellt substansvarde vid periodens utgang, Mkr 6234,2 42214 6234,2 5765,1
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37037 33670 37037 36 365
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 168,32 125,38 168,32 158,54
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %
Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid periodens
A utgdng enligt balansrékningen, Mkr 9879,3 3593,5 9879,3 9446,5
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrakningen, Mkr 205,4 6,8 205,4 227,5
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 16890,6 8188,5 16890,6 15894,5
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 57,3 43,8 57,3 58,0
Eget kapital, kr/aktie
A Eqget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgdng, Mkr 5596,8 3594,7 5596,8 5143,9
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 37037 33670 37037 36365
A/B Eget kapital, kr/aktie 151,11 106,76 151,11 141,45
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, %
A Kontraktsvirde pa &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 624,8 322,4 624,8 582,9
B Vakansvéarde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 18,8 17,4 18,8 26,9
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 97,1 94,9 97,1 95,6
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr 16890,6 8188,5 16890,6 15894,5
B Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 367,4 215,9 3674 355,5
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 45974 37922 45974 44710
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 40,7 15,8 128,0 103,1
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 36798 33670 35372 34601
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 111 0,47 3,62 2,98
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat 337,8 181,0 1489,3 1332,5
B Aktuell och uppskjuten skatt 93,4 49,1 404,2 359,9
C Vardeférandringar forvaltningsfastigheter och réantederivat 390,5 214,2 1763,3 1587,0
D Resultatandel fran intressebolag - - 2,2 2,2
A+B-C-D  Férvaltningsresultat, Mkr 40,7 15,8 128,0 103,1
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, %
Rantekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppréknat till drstakt
A vid utgdngen av perioden, Mkr 138,1 54,9 138,1 127,2
Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, vid
B periodens utgang, Mkr 9879,3 3593,5 9879,3 9446,5
A/B Genomsnittlig rinta vid periodens utgang, % 1,4 1,5 1,4 1,3
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 624,8 322,4 624,8 582,9
B Vakansvirde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 18,8 17,4 18,8 26,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr 643,6 339,8 643,6 609,7
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvarde lagenheter pa drsbasis vid periodens utgang, Mkr 467,3 277,1 467,3 4445
B Vakansvirde ldgenheter pé arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 6,5 9,2 6,5 10,9
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 298,6 191,8 298,6 292,4
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1587 1493 1587 1557
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgadng, Mkr 6821,8 4565,2 6821,8 6396,6
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 37037 33670 37037 36365
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 184,19 135,59 184,19 175,90
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OVRIG INFORMATION

2022 2021 Rullande 2021
jan-mar jan-mar 12 mén jan-dec
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng, Mkr 5596,8 3594,7 5596,8 51439
B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgdng, Mkr -93,5 56,4 -93,5 25,2
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 1318,5 914,2 1318,5 1227,5
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 6821,8 4565,2 6821,8 6396,6
B Derivat enligt balansrédkningen vid periodens utgdng, Mkr 93,5 -56,4 93,5 -25,2
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, Mkr -681,1 -287,4 -681,1 -606,3
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 6234,2 4221,4 6234,2 5765,1
Réntebérande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr
Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid
A utgangen av perioden, Mkr 9879,3 3593,5 9879,3 9446,5
B Likvida medel vid utgdngen av perioden, Mkr 205,4 6,8 205,4 227,5
A-B Réntebérande nettoskuld vid periodens utgdng, Mkr 9673,8 3586,7 9673,8 9219,0
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, Mkr 40,7 15,8 128,0 103,1
Finansiella kostnader, exklusive tomtrattsavgélder som enligt IFRS 16 redovisas
B som réntekostnad, under perioden, Mkr 34,1 12,8 106,8 85,5
(A+B)/B Rintetickningsgrad under perioden, ggr 2,2 2,2 2,2 2,2
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 1,11 0,47 3,62 2,98
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,47 0,55 2,82 2,81
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 135,6 -13,9 28,1 6,0
Tillvéxt i langsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 184,19 135,59 184,19 175,90
Langsiktigt substansvirde vid utgdngen av féregédende tolvménadersperiod,
B kr/aktie 135,59 111,79 135,59 129,25
(A-B)/B Tillvéxt i langsiktigt substansvirde kr/aktie, % 35,8 21,3 35,8 36,1
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftdverskott enligt resultatrdkningen, Mkr 93,2 46,2 296,8 249,8
B Periodens hyresintakter enligt resultatrakningen 153,2 80,4 480,8 407,9
A/B Overskottsgrad under perioden, % 60,8 57,5 61,7 61,3
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Kontaktuppgqifter
och kalender

Finansiell kalender

Delarsrapportjanuari-juni 2022: 18 augusti 2022
Delarsrapport januari-september 2022: 10 november 2022
Bokslutskommuniké 2022: 24 februari 2023

Information

P& John Mattsons webbplats finns méjlighet att ladda ned
och prenumerera pa pressmeddelanden och delérsrapporter.
corporate.johnmattson.se
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Per Nilsson, vd
per.nilsson@johnmattson.se
Tel: 072-22490 28
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Tel: 072-092 88 88
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