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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Efter en period
av stark tillvaxt
konsoliderar vi
verksamheten och
starker bolaget
ytterligare infor
framtiden.

John Mattsons fastighet Miltplaten 1
iHammarby Sjéstad bestar av 105
ligenheter byggda 2005.

2022 | KORTHET 2
B Per Nilssontilltradde som ny vd.
B Tilltrdde av tre fastigheter vid Gullmarsplan i Stockholm som férvarvades
till ett underliggande fastighetsvarde om 670 miljoner kronor.
B Tvd apportemissioner genomférdes som delbetalning for férvarv av
fastigheter vid Gullmarsplan.
B Forsélining och frantrdde av tva fastigheter pa Kungsholmen i Stockholm
samt en fastighet p& Ostermalm i Stockholm till ett totalt underliggande
fastighetsvarde om 1 030 miljoner kronor.
B Beslut om nyalangsiktiga hallbarhetsmal inklusive vetenskapsbaserade
klimatmal.
B Produktionsstart av uppgradering av 76 lagenheteri Orby i Stockholm.
B Besparingsprogram och omorganisation pabdrjades.
B Fardigstillande av bostadshus med 73 hyreslagenheter samt kommersiella
lokaleriVilundaiUpplands Vasby.
B Avtal om forséljning av tva fastigheter pa Liding6 till ett underliggande
fastighetsvarde om 262 miljoner kronor. Frantrade skedde 1 februari 2023.
NYCKELTAL 2022 2021
Hyresintékter, Mkr 620,9 407,9
Driftéverskott, Mkr 397,8 249,8
Férvaltningsresultat, Mkr 153,9 103,1
Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,10 2,98
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 37,6 6,0
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 3,30 38,21
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 15695,5 15894,5
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,9 95,6
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 56,6 58,0
Réantetéckningsgrad, ggr 1,9 2,2
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 174,02 175,90
Tillvéxt i langsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -1,1 36,1
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 162,08 158,54
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Pa kort tid har vi

A

anpassat bolaget till nya =
marknadsfdrutséttningar

VD HAR ORDET 3

Viél rustade for
nya marknads-

forutsattningar

Efter en period av stark tillvéaxt har John Mattson under aret
konsoliderat bolaget och proaktivt anpassat verksamheten
till nya marknadsférutsattningar. Det gor att bolaget star
val rustat for en fortsatt utmanande omvarld.

onsolidering och proaktivitet

Efter en period av starkt tillvixt

inledde vi under aret en konsolide-
ring av verksamheten. Som en f6ljd av ett
vasentligt storre fastighetsbestand och att
tre fastighetsbolag blivit ett har vi haft forut-
sattningar att skapa ett mer kostnadseffek-
tivt bolag. Marknadsforutsédttningarna har
under aret snabbt fordndrats for flera bran-
scher, inte minst for fastighetsbranschen.
Hog inflation och stigande rintor har paver-
kat bolagets kostnader. Vi har under aret
visat handlingskraft och proaktivt vidtagit
atgirder for att anpassa bolaget till de nya
marknadsférutsattningarna.

Under 2022 salde John Mattson fastig-
heter for totalt cirka 1,3 miljarder kronor
varav tva bostadsfastigheter pd Lidingd
saldes under fjarde kvartalet och frantrad-
des i februari 2023. Vi har tagit viktiga steg
mot en lagre belaningsgrad samtidigt som
forsédljningarna renodlat vart fastighets-
bestand och starkt forutsittningarna for en
mer kostnadseffektiv och virdeskapande
forvaltning.

Efter sommaren beslutade vi om ett omfat-
tande besparingsprogram och genomforde
en omorganisation for att aterspegla vart
Okade fokus pa forvaltningsaffaren. Som ett
led i detta reducerades organisationen med
cirka 20 procent av totala antalet medar-
betare. Det ar vialdigt trakigt att medarbe-
tare maste lamna John Mattson, dock var
en anpassning av organisationen nodvandig.
Den positiva resultateffekten av besparings-
programmet bedoms till cirka 50 miljoner
kronor per ar fran 2023 och framat.

De utmanande marknadsférutsittning-
arna for projektverksamheten medforde
att vi under hosten tog beslut att inte starta
nagra nya basuppgraderings- eller nypro-
duktionsprojekt under 2023. Pagaende
uppgraderings- och nyproduktionsprojekt
i fastigheten Gengasen 4 i Orby, genomfors
enligt plan.

Vart arbete med projektutveckling i tidiga
skeden fortsatter s att vi dr redo att starta
nyproduktionsprojekt nar marknadsforut-
sattningarna stabiliserats. Var projektport-
folj uppgar for tillfillet till 759 lagenheter.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Vi &r fortsatt en
langsiktig aktér dér
hallbarhet ar viktigt for
vart virdeskapande.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Vi forbereder dven for att kunna starta nya
uppgraderingsprojekt med malet att upp-
gradera minst 200 lagenheter per ar under
flera &r framat.

Under aret har vi refinansierat 1an och
aktivt arbetat med rdntesdkringar, vilket
sammantaget har forlangt bolagets genom-
snittliga rante- och kreditbindningstid och
minskat andelen av bolagets 1an med en réan-
tebindningstid kortare 4dn 1 ar till 29 procent.

Sammantaget anpassar och stirker dessa
atgirder bolaget ytterligare i att hantera en
omvarld med fortsatt hogt kostnadstryck.

Tillvéxt och stabila fastighetsvirden
Forvaltningsresultatet per aktie 6kade med
38 procent under 2022. Den starka tillvaxten
ar framfor allt ett resultat av fastighetsfor-
varv om sju miljarder kronor som vi genom-
forde 2021 men dven av vardeskapande inom
var forvaltning.

Bolagets fastighetsvarden utvecklades
stabilt under 2022 med en vardeférandring
om cirka -1 procent. Vardeforandringen ar
frimst en f6ljd av 6kade avkastningskrav
men som delvis motverkats av viardeska-
pande inom var forvaltning och projekt-
verksamhet. Som en {6ljd av virdeférand-
ringen och ett okat antal aktier minskade
substansvarde per aktie med 1 procent under
2022. Justerat for 6kade avkastningskrav ar
tillviaxten i substansviarde per aktie 11 pro-
cent, allt annat lika.

Virdet pa bolagets fastigheter har bekréaf-
tats genom de fastighetsforséljningar som
genomforts under aret. Forsiljningarna har
gjorts till underliggande fastighetsvarden
som legat i linje med eller Overstigit den
aktuella vérderingen vid tidpunkten for
respektive forsiljning. Var uppfattning ar
att John Mattsons fastighetsportfélj, med
bostader i attraktiva 1dgen och med 1ag risk

for vakanser, fortsatt kommer att ha lang-
siktigt stabila fastighetsvarden.

Fortsatt Idngsiktighet och hégre
ambition inom hallbarhet

Trots vart nuvarande fokus pa vardeska-
pande i nartid dr John Mattson fortsatt en
langsiktig och ansvarstagande aktor dar hall-
barhet ar viktigt for vart langsiktiga virde-
skapande. Under aret tog vi ytterligare steg
inom vart hallbarhetsarbete genom att anta
nya langsiktiga hallbarhetsmal, inklusive
klimatmal, for vart och ett av bolagets fyra
fokusomraden inom hallbarhet. Klimatma-
len dr godkdnda och registrerade av Science
Based Targets Initiative (SBTi) vilket bety-
der att de ar vetenskapsbaserade och i linje
med Parisavtalet. De langsiktiga hallbarhets-
malen bidrar till att nd visionen Goda livs-
miljoer over generationer. Arbetet med att ta
fram handlingsplaner f6r de nya malen pagar
for fullt. Vi har redan fardigstillt en plan
for att reducera utsldppen av vaxthusgaser
med 40 procent till &r 2030 och har stirkt
héllbarhetskompetensen inom bolaget for
att leverera pa denna plan.

John Mattson vill inspirera och underlatta
for vara hyresgister att leva klimatsmart.
I oktober paborjades inflyttningen av vart
innovativa bostadsprojekt, Noden i Upplands
Viasby, med 73 1agenheter och kommersiella
lokaler. Noden &r Stockholms forsta flerbo-
stadshus utan privata parkeringsplatser och
med ett koncept for hallbara mobilitetslos-
ningar och delningsekonomi.

Vi har ocksa tagit fram en tydlig modell
for vart arbete med social hallbarhet med
utgadngspunkt i var mangariga erfarenhet
inom omradet. Vi arbetar for att alla vara
hyresgister ska vara ndjda och har som mal
att ligga 6ver branschsnittet for jamforbara
omraden nir det géller trygghet och attrak-

VD HAR ORDET 4

tivitet. Det glader mig att det fokus som vi
har haft pa trygghetsarbetet i Sollentuna
kommun, framfor allt i omradena Rotebro
och Tureberg, har gett resultat. Den upplevda
tryggheten i dessa omradet har 6kat med nir-
mare atta procentenheter jamfort med 2021.
I trygghetsarbetet samarbetar vi nira poli-
sen, kommunen och ovriga fastighetsigare.

Vira medarbetare viktigast

Vara medarbetare dr avgérande for var fram-
gang. Var arbetsplats ska priglas av sunt
klimat, hog trivsel och stort engagemang, dar
alla medarbetare ges mojlighet att paverka.
Under aret har vi haft fokus pa integratio-
nen av det forviarvade bolaget Hefab for att
skapa samverkansformer och pa basta sitt ta
tillvara den samlade kompetensen. Genom
ett nyligen implementerat verktyg kan vi nu
16pande f6lja upp vara medarbetares val-
maende, engagemang, personlig utveckling
och arbetssituation. Under aret paboérjade
vi dven ett ledarutvecklingsprogram for att
starka bolagets chefer i ett delegerat, mal-
styrt och prestationshéjande ledarskap.

Vil rustade infér 2023

Stort tack till alla medarbetare for ett fan-
tastiskt engagemang och arbete under aret!
P4 kort tid har vi tillsammans anpassat
bolaget till nya marknadsforutsattningar.
Vi behover dock fortsitta agera proaktivt
i en osdker omvirld. Jag ser fram emot att
tillsammans med alla medarbetare fortsatta
leverera pa var vision om Goda livsmiljoer
over generationer.

Y

Per Nilsson, vd
JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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B Byggnader och markisammanhallina
omraden med féradlings- och
fértatningspotential

W Energi, vatten, material och
utrustning for férvaltning och
utveckling av fastigheter

Kunder
B Bostadshyresgéster
B Kommersiella hyresgaster

Medarbetare och strukturkapital

B Processorienterad organisation med
férvaltningiegen regi

lokalsamhallen i Stockholmsregionen.

Varderingar
Langsiktighet, professionalitet och
engagemang genomsyrar hela
verksamheten. Varderingarna vagleder
arbetetivardagen och argrundeni
bolagets féretagskultur.

Strateqi

Férvaltning

Féradling

Engagemangisocialafragor skaparvarden

- . . s
Attraktiva hemitrygga miljser for hyresgéster och lokalsamhallen.

B Gemensamma mdtesplatser

5

och arrangemang

B Vilskotta utemiljder med fokus 13 e R
pa grénska och motesplatser @ a".‘l‘i

Ansvarsfull material- och
avfallshantering

B | angsiktig hyresvard, lokal
férvaltning a

Fér medarbetarna

. Ansvarsfulla materialval, aterbruk av material
B Kompetensutveckling

och effektiv avfallshantering reducerar
W Attraktiv arbetsplats och trivsel 2

B Mojlighet att bidra till samhélls-
byggnad Energieffektiva och

fossilfria l6sningar

F6r samhillet

B Attraktiva och héllbara
bostadsmiljoer dar méanniskor trivs
och vill bo kvar

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

B Trygga miljder och aktiviteteri

klimatpaverkan och ékar atervinningsgraden.

effektiv férvaltning reducerar klimatpaverkan.

OCH NOTER Varumairke och relationer naromréden
W Starktvarumérke med Fértétning B Stadsutveckling med byggmistar- =3 =1 [
57-ar1g h]StOr]a kValitet oSk A
| oclda ned tskrif 4 PDF (A4 B Eftertraktade omrédden g | =4
tskriftsopti ° s . » ops e
adda ned utskriftsoptimera A% B | 3ngsiktiga relationer med kunder, Fér miljon Hélsosam och

Om den hirrapporten
John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.

leverantérer, finansmarknad,
kommuner och évrigaintressenter

John Mattsons strategi baseras pa
fyra hérnstenar dar hallbarhetsarbetet
integrerasivarje del.

W Effektivanvandningavresurser inspirerande arbetsplats

—— - - o
Férvaltning och material medlanga Proaktivt arbete for en hélsosam, séker

livscykler och lag milidpaverkan

och stimulerande arbetsmiljé fér saval
medarbetare som leverantdrer éren
férutsattning for trivsel och engagemana.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

B Matatervinningtill biogas

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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John Mattsons arbetar aktivt med att minska den negativa och 6ka den positiva

paverkan av bolagets verksamhet. Nedan redovisas de viktigaste hallbarhetsfragorna

under en fastighets livscykel samt hur vi som bolag kan paverka dessa.

Yol@ \ L ..

Fokus pa vara prioriterade hallbarhetsomraden

genom hela virdekedjan

®

|. Idé och projektering

&

2. Insatsrdvaror/material

3. Byggproduktion

SA SKAPAR JOHN MATTSON VARDE 6

lI'. Férvaltning

I

5. Omvandling

. . o o
HALLBARHET Viktigaste hallbarhetsfragorna:
MOJLIGHETER OCH RISKER m Koldioxidutslapp B Koldioxidutslapp fran Koldioxidutslapp fran m Koldioxidutslapp i m Koldioxidutslapp
B Energianvindning produktion transporter och bygg- férvaltning fran transporter och
m Atervinningsbara material nation B Energianvindning avfallshantering

B Materialanvadndning

AKTIEN . . o ® Manskliga rattigheter Avfallssortering och m Avfallssortering och B Avfallssortering och
B Biologisk méngfald sterbruk A ; aterbruk terial
aterbru &terbruk av material och aterbrukavmateria

B Arbetsmilis Arbetsmiljé inredning ochinredning
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Forvaltningsberattelse

Flerarséversikt

Vinstdisposition

Bolagsstyrningsrapport

Insatsrévaror Q
/material (W

B Samverkan med kommu-
neroch leverantéreri
tidiga skeden

B Kravstallning och upp-
folining av upphandlande
leverantérer

Antikorruption

Kravstéllning och uppfélj-
ning av entreprendrer

N&ra samverkan mellan

B Trygga och attraktiva
omraden

B Arbetsmiljé

B Energieffektivisering
B Val av hallbara energikéllor

Miljé- och halsofarliga
material

Kravstéllning pa
entreprendrens
demontering och

Styrelse ® Optimering av fastig- g
y B Projektanvisningar for B Foérankring av Code of byggherre och entreprenér heFi(sdrift 9 9 fvfallshantenng
Ledning Idé och resurseffektiv ny-och Conduct genom upp- for hallbara [6sningar - . . B Aterbruk av material
jekteri ombyggnation handlad entreprenér i Inspirera hyresgaster och
projektering ygg o o ktP Egen utbildad personal underlitta for tér en hallbar B Konvertera byggnad
B Krav pd utsldppsniva i Tbyggproduktion inom arbetsmiljéfragor livsstil tillannan funktion
FINANSIELLA RAPPORTER D projekteringen samt revision av bygg- B Utveckla trygga och
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
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rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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Fortsatt hog efter-
fragan pa hyresréatter

Det radande vérldslaget har paverkat Sveriges ekonomi kraftigt
vilket dven paverkat fastighetsmarknaden. Bostader ar fortsatt det
storsta segmentet pa transaktionsmarknaden, men arinte helt utan
utmaningar pa grund av stigande inflation och 6kade byggkostnader
som férsvarar méjligheterna att starta nyproduktionsprojekt. Samtidigt
ar efterfragan pa hyresrétteri Stockholmsregionen fortsatt h6g.

et senaste aret har varit turbulent
@ for varldsekonomin efter Rysslands
invasion av Ukraina. Till foljd av
kriget har bland annat priserna pa fossila
brianslen Okat, vilket resulterat i kraftigt
Okande elpriser i Sverige. Utvecklingen i
Europa har medfort kraftiga prishojningar
palivsmedel, ravaror och energipriser, nagot
som har lett till Sveriges hoga inflationssiff-
ror och rante6kningar under aret. Inflatio-
nen for december 2022 landade pa 10,2
procent, den hogsta nivan pa over 30 ar.
Riksbanken har hgjt styrrdntan successivt
under aret for att kyla av ekonomin, med
malet att inom rimlig tid aterga till infla-
tionsmalet pa tva procent. Styrriantan for
2022 landade pa 2,5 procent.
Sveriges BNP-tillviaxt for 2022 beddms
uppga till cirka 2,8 procent, en kraftig
minskning fran foregdende ars BNP pa 5,25

procent. BNP-tillviaxten forvéntas fortsitta
minska och flera prognoser pekar pa en
negativ tillvaxt for 2023.

Pa grund av osidkerheten i varldslaget
ar framtiden svar att forutspa. En svalare
period for svensk ekonomin har dock inletts,
och en kommande lagkonjunktur r inte helt
osannolik. Arbetsmarknaden har trots detta
varit stark under aret, med en fortsatt hog
efterfrdgan pa arbetskraft. Dock mattades
arbetsmarknaden av under andra halvan
av aret och forvintas fortsitta avta under
2023 som en konsekvens av 1agre ekonomisk
aktivitet.

Stark start for svensk fastighetsmark-
nad men viss avmattning under aret

Jamfort med fastighetsmarknadens rekordar
2021 hade transaktionsmarknaden en patag-
lig nedgang under 2022. Efter rekordaret
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

2021 inleddes ar 2022 med tva starka kvar-
tal. Den totala transaktionsvolymen for
2022 landade pa 219,6 miljarder kronor,
med strax over 600 genomforda transak-
tioner. En méarkbar nedgang noteras mellan
augusti—december da den totala volymen
var 70,3 miljarder kronor.

Den storsta andelen av transaktionsvo-
lymen finns i Stockholmsomréadet med en
volym pa 89,8 miljarder kronor motsva-
rande en andel pa 41 procent, en smérre
minskning jamfort med 2021. Regionstider
hade en andel pa 28 procent, foljt av 6vriga
Sverige som stod for 17 procent av den
totala transaktionsvolymen, samma pro-
centuella siffra som for pandemiaret 2020.
Goteborgsomradet stod for nio procent och
Malmo f6r fem procent av den totala trans-
aktionsvolymen.

Andelen utldndska investerare Okade
fran 16 procent till 24 procent under 2022
jamfort med foregdende ar. Av den totala
transaktionsvolymen stod utlindska inves-
terare for cirka 53,7 miljarder kronor.

Bostadssegmentet fortsatt storst
Bostader ar fortsatt det storsta segmentet
pa transaktionsmarknaden med en andel
pa 24 procent av den totala transaktions-
volymen, titt foljt av samhéllsfastigheter
pa 21 procent. Kontorssegmentet utgjorde
13 procent, den lagsta nivan fér segmentet
sedan 2007.

Totalt genomfordes cirka 165 renodlade
bostadstransaktioner i Sverige under 2022
med en total volym pd knappa 46 miljarder

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

kronor, varav 18,4 miljarder kronor av voly-
men avsag bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet. Atta av transaktionerna 6versteg
en volym om en miljard kronor, varav arets
storsta renodlade bostadstransaktion upp-
gick till 3,6 miljarder kronor da Patrizia for-
varvade Aros projektportfdlj i Stockholms-
omradet innehallande cirka 879 bostader.

Trots att bostadssegmentet ar storst ar
det inte utan utmaningar. Den stigande
inflationen och de 6kade byggkostnaderna
tillsammans med det borttagna investerings-
stodet for nyproduktion har forsvarat mojlig-
heterna att paborja nyproduktionsprojekt.
Under 2022 har dven andelen transaktioner
av nyproducerade bostadsfastigheter och
bostadsprojekt i relation till det totala anta-
let bostadstransaktioner?) minskat till laga
nivaer. Sedan april 2022 har inga projekt i
tidigt skede i form av foward funding/forward
commitment salts och under fjarde kvartalet
skedde endast tva bostadstransaktioner gil-
lande nyproduktion.

Det strukturella behovet av bostader i
Sverige, med en fortsatt stor bostadsbrist
bestar. En stor efterfrdgan pa bostider i
kombination med en hég betalningsvilja for
bostéader i Stockholm samt en byggtakt som
inte nar upp till det forvantade behovet utgor
fortsatt goda utsikter for bostadssegmentet.

Sveriges befolkning fortsitter vixa
med Stockholmi spetsen

Sverige har historiskt sett haft en stabil
befolkningstillvixt med en genomsnittlig
befolkningsokning pa 0,8 procent de senaste

20 aren. Under 2022 fortsatte den trenden
med en forvantad 6kning pa cirka 0,6 pro-
cent for heldret, en smarre minskning jam-
fort med 2021, men dnda en fortsatt stabil
Okning.

Aven Stockholms kommun hade en
nagot lagre befolkningsdkning under 2022.
Okningen var 0,6 procent men framtida
prognoser indikerar en mer positiv trend till
2030, och sannolikt dven darefter, med en
forvantad genomsnittlig 6kning pa helars-
basis pa 0,8 procent. Stockholms kommun
forvantas uppga till en miljon invanare redan
ar 2024.

I kranskommunerna Nacka, Lidingo,
Sollentuna och Upplands Visby, dar John
Mattson har sitt huvudsakliga bestand,
forviantas ocksa en positiv tillvixt i samt-
liga kommuner. Storst befolknings6kning
forvantas i Upplands Vasby med ndrmare
1450 invanare under 2022, motsvarande en
okning pa hela 3,0 procent, foljt av Sollen-
tuna och Nacka om 1,5 respektive 1,2 pro-
cents 6kning. Aven resterande kommuner
dér John Mattson ar verksamma forvintas
for 2022 ha en starkare eller likvardig tillvaxt
som genomsnittet for riket. Prognoser pekar
dessutom pa en framtida positiv tillvaxt for
samtliga dessa fem kommuner.

Bostadsbrist och hég efterfrdgan pa
hyresritter i Stockholm

Till f6ljd av de 6kande byggkostnaderna
under aret, det slopade investeringsstodet
och ranteuppgangar har bostadsbyggandet
stagnerat nagot for 2022. Enligt Boverkets

MARKNADSOVERSIKT 9
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

byggprognos landade antalet byggstartade
bostider i riket pa runt 60 000 under 2022,
en siffra som forvantas halveras 2023. I Stor-
stockholm prognostiserade Boverket att
knappa 17 500 nya bostéader skulle padborjas
for 2022; som under de tre forsta kvartalen
av dret endast uppgick till 8 500. En 6kning
av bostadsbyggandet kan dock komma i takt
med en forvantat lagre inflation och forvén-
tat ldgre byggmaterialkostnader under 2023.

I Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét
rapporterades ett underskott av bostader
for 204 av Sveriges totalt 290 kommuner,
inklusive 24 av Stockholms ldns 26 kom-
muner. For Liding6, Stockholm, Sollentuna
och Nacka kommun bedoms underskottet
kvarsta de kommande tre aren, vilket medfor
ett stort behov av fler hyresratter savil som
bostadsratter och dganderatter. Upplands
Visby ar en av fa kommuner i Stockholms
lan som bedéms ha en balans pa bostads-
marknaden bade i dagsldget och om tre ar.
Daremot utesluter detta inte behovet av fler
bostédder i framtiden da Upplands Viasby
forvantas ha en fortsatt stark befolknings-
tillvaxt de kommande aren.

I Sverige rader inte fri hyressittning
utan hyresnivan for hyresritter regleras
med bruksvirdessystemet, vilket betyder
att hyran baseras pa ldgenhetens standard
och kvalitet och inte den geografiska place-
ringen. Detta gor att hyresnivan generellt
understiger marknadshyran, speciellt for
ildre bestand, vilket skapar en begransad
rorlighet som aterspeglas i langa kotider och
driver pa bostadsbristen. Dessutom laser

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

detta mojligheten for unga och nyanldnda
att tillgodose sitt bostadsbehov. Likvél driver
bostadsbristen pa efterfragan av hyresratter
som ar pataglig i bland annat Stockholms-
regionen. Bostadsformedlingens statistik
for 2022 visade att dryga 19 500 bostdader
formedlades i Stockholm, en 6kning med
tre procent frdn 2021. Enligt Bostadsfor-
medlingen i Stockholm uppgar den genom-
snittliga kétiden till 9,4 ar, men varierar stort
mellan olika delar av regionen. Overlag 4r
kotiden hog i samtliga fem kommuner dar
John Mattson har sitt bestand. Under 2022
var den genomsnittliga kotiden for samtliga
av John Mattsons hyresrétter 9,1 ar, vilket
ar en 6kning med 0,7 ar fran foregaende ar.
Bostadssegmentet dr ett av de mest
investerade segmenten pa transaktionsmark-
naden, mycket till f6ljd av att det utpekats
som ett av de mest trygga fastighetssegmen-
ten. Marknadens laga utbud pa bostader samt
okade kostnader for bostadsratter har med-
fort ett 6kat tryck pa hyresriattsmarknaden
och en 6kad betalningsvilja bland hushallen
for hyresfastigheter. Allt talar for en fortsatt
lag vakansgrad i John Mattsons bestand.

MARKNADSOVERSIKT
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Under 2022 gjordes en &versyn av John Mattsons langsiktiga finansiella mal. Det tidigare malet kopplat till fastighetsvérde utgick da det
uppfylldes redan vid utgangen av 2021. Ovriga finansiella mal kvarstar. John Mattson har dven antaqit nya langsiktiga hallbarhetsmal som

ska styra bolagets verksamhet mot en hallbar utveckling och bidraftill att na visionen Goda livsmiljéer éver generationer.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Finansiella mal

Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt
substansvirde per aktie med minst

10 procent, inklusive vardedverféringar,
over en konjunkturcykel.

Under 2022 uppgick tillvéxten i substansvérde
per aktie till -1 procent.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

PER AKTIE, KR
KR %
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AKr/aktie —Tillvaxt Mal

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

Under 2022 uppgick tillvaxten i férvaltningsresultat
per aktie till 37 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT
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AKr/aktie —Tillvaxt Mal

Finansiella riskbegrénsningar
—-John Mattson efterstravar lag finansiell risk.
Detinnebaér att:

B beldningsgraden netto langsiktigtinte ska
Sverstiga 50 procent, och

B rintetickningsgraden langsiktigtinte ska
understiga 1,5 gqr.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Utdelningspolicy

- Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent
avforvaltningsresultatet per ar, med hansyn till
bolagetsinvesteringsplaner, konsolideringsbehov,
likviditet och finansiella stéllning i 6vrigt. Utdel-
ningar kan komma att understiga det langsiktiga
malet eller helt utebli.

Hallbarhetsmal

Levande och tryggt lokalsamhille

B Trygga omraden enligt de boende: hogre &n branschsnittet for
jAmférbara omrédden.

B Attraktiva omréden enligt de boende: hégre &n branschsnittet.

Ansvarsfull material- och avfallshantering samt Energieffektiva
och fossilfria I6sningar

® Ar2030 ska John Mattson ha minskat sitt vaxthusgasutslépp inom
Scope 1 och Scope 2 med minst 40 procent jamfort med basar2021.

B John Mattsons vaxthusgasutslapp fran ny-och ombyggnation ska
per kvadratmeter reduceras ilinje med eller mer an genomsnittet
for fastighetsbranschen.

Hilsosam och inspirerande arbetsplats

B Engagerade medarbetare och effektiv organisation: Gver
genomsnittet fér jagmférbara bolag.

B John Mattson ska ha eninkluderande kultur som méjliggér
att bolaget attraherar och behéller medarbetare med olika
bakgrund och perspektiv. Rekryteringsprocessen ska vara
kompetensbaserad, fri fran diskriminerande férestallningar.

B Andelen kvinnor eller man ska ej dverstiga tva tredjedelarinom
bolaget, ledningen och styrelsen.

B Sjukfrénvaron hos John Mattsons medarbetare:
hogst tre procent.

B John Mattson ska ha noll olyckor, med franvaro
Se utfall av

mer &n en dag, pa vara arbetsplatser. Detta avser héllba;he_stsmél
bdde John Mattsons egen personal samt personal 2
som arbetar pa uppdrag avJohn Mattson. A
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Férvaltning genom
helhet och nérhet
-Vikan véra fastigheter och
kannervara kunder. Vitar ansvar for
helheten, bade bestandet och att utveckla
livet mellan husen. Viunderhallervara
fastigheter utifran ett langsiktigt livscykel-
perspektiv. Genom effektiv drift och skétsel
optimerar viresursanvandningen och
sakerstéller laga kostnader.
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Foéradling med héllbar kvalitet

- Viféradlar vara byggnader genom att
uppgradera, byggaftill samt konvertera
utrymmenttill bostader eller kommersiell
verksamhet. Vi har en véletablerad modell for
uppgraderingaritva steqg. Alluppgradering
skeridialog med hyresgasterna och
justerade hyresnivaer férhandlas med
Hyresgéastféreningen.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
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beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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Forvaltning

Foradling

Fortatning

Fortatning for att
addera nya kvaliteter

- Vifortatar pa egen mark
ellerinéra anslutning till befintliga

fastigheter, ofta pa redan hardgjord
mark. Pa sa satt breddas lagenhetsutbudet
och hyresgésters olika behov tillgodoses.
Nya kvaliteter tillfors lokalsamhallet och
mangfalden och variationen ékar, vilket
bidrartill goda livsmiljéer.
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Férvirv med ldngsiktigt
ansvarstagande

- Vi stravar efter att férvarva
fastigheter och byggratter med
utvecklingspotential i goda
marknadslédgen i Stockholmsregionen
med narhet till valfungerande infra-
struktur. Férvéarv sker utifran ett
l&ngsiktigt ansvarstagande.
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FORVALTNING 13

Foérvaltning med
helhetsperspektiv

Genom langsiktig férvaltning med helhetsperspektiv skapar John
Mattson attraktiva omraden och trygga boendemiljéer. Vart ansvar
omfattar bade byggnader, utemiljéer och utveckling avomradet.

ohn Mattsons fastighetsforvalt-
ningen sker i egen regi med kunniga
medarbetare och vara fastighetstek-

niker ir fysiskt narvarande i vara omraden.
Vara bostédder och lokaler &dr byggda for att
vara hallbara, funktionella och attraktiva
over tid, det vi kallar byggmastarkvalitet —
ett arv fran byggmastaren John Mattson som
startade bolaget 1965.

Helhetstédnkande fran ax till impa
Efter att John Mattson de senaste aren har
expanderat storleksméissigt och geografiskt
har fokus varit att effektivisera forvalt-
ningen. Vara fyra férvaltningsomraden utgor
en viktig plattform for tillvixt som mojliggor
att nya fastigheter pa ett effektivt sétt kan
integreras i bostadsforvaltningen och i den
kommersiella forvaltningen.

Vart sociala ansvarstagande, dar trygg-
hetsfragan ir den viktigaste, genomsyrar
arbetet inom foérvaltningen. Vi vill bidra till
hallbara lokalsamhillen dir ménniskor ar
trygga, trivs och kiinner gemenskap 6ver kul-
tur- och generationsgrianserna. Med koncep-
tet Mellan husen skapar vi métesplatser och
sociala sammanhang som stérker relationen

mellan hyresgaster. Det 6kar tryggheten och
trivseln och fradmjar en positiv utveckling i
vara omraden. Vart trygghetsarbete handlar
ocksa om att vi aktivt arbetar for att mot-
verka oriktiga hyresforhallanden sdsom
olovlig andrahandsuthyrning. Det ar viktigt
att ritt personer bor i vara lagenheter, det
vill sdga att den/de som innehar hyreskon-
traktet med John Mattson ar folkbokférda
palagenheten och andvinder bostaden som
permanentbostad. Genom att minska antalet
oriktiga hyresforhéllanden tar vi ocksa ett
samhéllsansvar och motverkar bland annat
kriminalitet och att lagenheter férmedlas pa
ett felaktigt satt. Vi tar ett tydligt ansvar for
helheten dir ordning och reda rader hela
vagen fran att en hyresgést skriver kontrakt
till att utflyttning sker.

I vart trygghetsarbete samarbetar vi med
kommunen, ovriga fastighetsigare, det
lokala néringslivet och ideella organisatio-
ner samt med skola, polis och brandforsvar.

John Mattsons forvaltning har ocksa
hoég prioritet pa att minska klimatpéaver-
kan genom effektiv energianvindning och
avfallshantering. Las mer pa sidan 35-36.
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Omden hérrapporten

18%

néjda hyresgéaster!)

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

1) Hyresgiasternas upplevelse av John Mattsons
medarbetare, tjanster och produkter. Enkét via
foretaget AktivBo augusti—september 2022.

BIOHELG FOR GEMENSKAP
OCH TRYGGHET

Utomhusbion i Larsberg pa
Lidingé bygger pa ett flerarigt
samarbete mellan Lidingd stad
och John Mattson. Biohelgen i
auqgusti 2022 besoktes av

totalt 2 000 personer. Att arrang-
era den har typen av motesplatser
ar en del av John Mattsons sociala
héllbarhetsarbete som starker
gemenskapen, skapar ett mer
levande omrade och bidrar till
okad trivsel och trygghet.

FORVALTNING 14
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiellainformation i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Vardeskapande
genom féradling

John Mattson utvecklar fastighetsbestandet genom

att uppgradera befintliga lagenheter och konvertera
outnyttjad yta till bostader eller kommersiell verksamhet.
Det hojer vardet pa fastigheterna, dkar trivseln for hyres-
gasterna och bidrartill att fler bostader finns tillgangliga.

Vid basuppgradering sﬁkra_é fastighetens
tekniska status och hyresgasten kan bo
kvar under arbetet. /

n grundsten i John Mattsons strategi
E och affarsmodell ar att fordadla dldre

befintliga fastigheter. Genom att
uppgradera fastigheterna far hyresgisterna
ett attraktivt boende i 1dgenheter som moter
moderna krav pa sikerhet, funktion och
héllbarhet. God teknisk status pa fastig-
heterna effektiviserar forvaltningen och ger
hallbarhetsvinster genom energioptimering.
Det bidrar aven till 6kad trivsel for hyres-
gisterna samt ger storre hyresintdkter och
minskade driftskostnader.

Vi identifierar dven outnyttjade utrym-
men, som tvittstugor och vindsutrymmen,
som kan konverteras till lagenheter eller
kommersiella lokaler och som kan bidra
till 6kade hyresintikter och ddarmed hogre
fastighetsvarden.

Uppgradering med flexibilitet

John Mattsons strategi for uppgradering av
lagenheter, Larsbergsmodellen, innebir att
uppgraderingen kan ske i tva steg — som bas-
uppgradering eller som totaluppgradering.
Vid basuppgradering sdkras fastighetens
tekniska status och hyresgisten kan bo kvar
under arbetet. Vid totaluppgradering moder-
niseras resterande delar avligenheten, koks-
inredning byts ut och alla ytskikt renoveras.
En totaluppgradering av en lagenhet medfor
en hogre hyresjustering dn for en basuppgra-
derad lagenhet.

FORADLING 15

Med John Mattsons
etablerade strateqi
for uppgradering,
véljer hyresgédsten
niva pa renoveringen.

Flera av hyresgisterna véljer totaluppgrade-
ring for att fa en standardh6jning i sin
lagenhet. Flera viljer ocksa att byta till en
totaluppgraderad ldgenhet med annat ldge
och i annan storlek. Fér John Mattsons
del innebir detta att vi kan 6ka andelen
totaluppgraderade ldgenheter och erbjuda
differentierade hyresnivier. De justerade
hyresnivaerna som foljer av bade bas- och
totaluppgraderingar forhandlas normalt
med Hyresgistforeningen i forvag.
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Vid en totaluppgradering
moderniseras all utrustning till
senaste standard och lagenheten
far nytt ytskikt. Flera valjer ocksa
att byta till en totaluppgraderad
lagenhet med annat lage och
iannan storlek. | till exempel
K&ppala och Larsberg pa Lidingd
ar hela bestandet basuppgraderat
och totaluppgraderingar pagar
I6pande.
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Omden hérrapporten
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
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Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
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kvaliteter till omraden. Nya bostéder ger plats
" forfler malgrupper och genom att komplettera
" “bostidermed skola, butiker och serviceverk-

samheter kan otrygga omrdden byggas bort.

P3 bilden syns Parkhuseni Larsberg pa Lidingé.

l Genom hyproduktion adderar John Mattson

Fortatning

FORTATNING 17

adderar kvaliteter
ivaraomraden

John Mattson arbetar aktivt med att finna mark dar det ar
majligt och lampligt med fértatning av befintlig bebyggelse.
Malet &r att skapa attraktiva och trygga bostadsomraden.

ohn Mattsons strategi for fortitning
gar hand i hand med arbetet att

framja ett attraktivt och hallbart
lokalsamhalle. Genom nyproduktion far fler
mojlighet att bo i hyresritt och hyresgésters
olika behov tillgodoses. Nyproduktionen
breddar bade standard och hyresniva. Det
gOr ocksa att hyresgisterna kan byta till nytt
boende inom sitt bostadsomrade nér deras
livssituation forandras. Mangfald i fastig-
hetsbestandet skapar ett mer varierat under-
lag for handel och service, vilket i sin tur
lockar till sig ett varierat serviceutbud.

88

trivs i sitt bostadsomradel)

1) Enkit via foretaget AktivBo augusti—september 2022.

Fértétning pa egen mark och genom
markanvisningar

John Mattsons utvecklingsarbete handlar
om att identifiera mojligheter for nypro-
duktion pa egen mark, soka férvirv av nya
byggrétter samt att ha en god dialog med
olika kommuner i Stockholmsregionen for
markanvisningar. Var langa erfarenhet av
att bygga kvalitativa hyresbostdder och att
langsiktigt forvalta och utveckla bostads-
omraden gor John Mattson till en attraktiv
samarbetspartner for kommuner och andra
aktorer i deras arbete med bostads- och
omradesutveckling.

Butiker, skolor, forskolor och service ir,
utover bostadsbebyggelse, viktiga for att for-
starka ett omrades attraktionskraft. Darfor
omfattar John Mattsons nyproduktion dven
kommersiella fastigheter, samhéillsnyttiga
fastigheter och bostadsratter.

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. - Pjs \ @_S__REDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Kvalitet och Idngsiktighet vid
nyproduktion

Vi efterstrdavar att bygga pa redan hard-
gjord mark, som exempelvis parkeringsytor.
Genom att bevara vegetation och anligga ny
gronska dir det dr mdjligt bidrar vi till att
bevara biologisk mangfald. Nyproduktion
mojliggodr dven att kunna skapa energief-
fektiva bostdder med litet klimatavtryck.
Genom att utforma nya boendemiljoer med
anpassad service kan vi medverka till en
héllbar livsstil hos vara hyresgaster.

Kvalitet och langsiktighet ar viktiga led-
ord fér John Mattson och har varit s dnda
sedan foretaget grundades. Det innebar hog
byggnads- och forvaltningskvalitet med hall-
bara material som ar ldtta att underhalla utan
att gora avkall pa estetiska varden. Material-
val vid nybyggnation baseras pa miljomas-
siga aspekter utifran livscykelanalyser. Men
ocksa pa ekonomiska aspekter, vilket skapar
fordelar bade ur totalkostnads- och hallbar-
hetsperspektiv.

Som en del av vart hallbarhetsarbete ar
ambitionen att John Mattsons nyproduce-
rade bostader, som bolaget projektutvecklar
fran start, ska miljoméarkas enligt Svanen,
Nordens officiella miljomérkning.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

NODEN - BOENDET UTAN BIL
Fanny Jonsson ar en av de férsta
hyresgasterna som i oktober
2022 flyttade in i Noden i Vilunda,
Upplands Vasby. | Noden &r
fokus att hyra, dela eller ldna

och hér erbjuds en rad smarta
|6sningar fér bdde person- och
varutransporter sdsom bil- och
cykelpool, kylrum f6r matleve-
ranser och e-handelsboxar.

- Boendet passar mig perfekt.
Jag dr vegetarian och gér manga
val fér miljons skull. Det kdnns
véldigt bra att bo pa ett s&tt som
arilinje med mina varderingar,
sdger Fanny Jonsson.

FORTATNING 18
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Vi dr en ansvarstagande
samarbetspartneri
bostads- och omrades-
utveckling.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022 \

\ s,

FORVARV 19

Forvarv avfastigheter
och byqggratter

En del avJohn Mattsons strategi ar att vaxa genom férvarv

av fastigheter och byggrétter. Malet ar att addera fastigheter

i attraktiva lagen med bra utvecklingsméijligheter och goda
kommunikationer. Forvarv sker utifran ett langsiktigt dgar- och

forvaltningsperspektiv.

ohn Mattson har den senaste tiden
vaxt bade storleksmissigt och geo-
grafiskt. Bolaget har gatt fran att

endast dga fastigheter pa Lidingo till att vara
etablerat i fem kommuner i Stockholms-
regionen. Under 2021 férvarvade John Matt-
son fastigheter till ett virde om sju miljarder
kronor och dubblerade fastighetsvardet.
I den plan som togs fram vid forvarven
ingick att renodla fastighetsportfoljen
genom forsiljning av nagra av de forvarvade
fastigheterna.

Under 2022 séldes tre fastigheter i centrala
Stockholm och tva fastigheter pa Lidingo.

En attraktiv samarbetspartner

John Mattsons langsiktiga och hallbara
verksamhetsmodell, dar vi tar ett stort soci-
alt ansvar och manar om att vara omraden
utvecklas pa ett tillfredstallande sitt gor oss
till en ansvarstagande samarbetspartner
i bostads- och omradesutveckling.

En viktig framgangsfaktor for John Mattson
ar goda relationer med kunder, kommuner,
ndringsliv och andra intressenter. Vi efter-
strévar ett nara samarbete for att bidra till
attraktiva lokalsamhéllen genom vart arbete
for social hallbarhet inom férvaltning och
projektutveckling.

Utveckla lokalsamhillen

genom nya férvérv

Med gedigen erfarenhet fran vara befint-
liga bostadsomraden vill vi fortsatta att
utveckla hallbara och trygga boendemiljoer
och vi arbetar aktivt for att hitta intressanta
nybyggda och dldre fastigheter samt bygg-
ratter att forvirva. Vi ser fordelar med att
forvarva sammanhédngande bestand da det
ger forutsittningar att driva lokal forvalt-
ning av hog kvalitet och over tid skapa att-
raktiva omraden och goda livsmiljéer dar
bostider, arbetsplatser, handel, nédrservice
och kultur samverkar.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Attraktiva boendeni

Om John Mattson 1
2022 i korthet 2 °
3 Stockholmsregionen
STRATEGI Norrort
S& skapar John Mattson véarde
Marknadséversikt John Mattson har under de senaste aren gatt fran att vara ett familje-
Mal och strategi 11 agt bolag med fastigheter pé Lidingé till att bli ett bérsnoterat bolag
EerZ'It.”‘”g 1? med néarvaro i fem kommuneri Stockholmsomradet: Liding, Sollen-
6radling -

i 17 tuna, Stockholm, Nacka och Upplands Vasby.
F?rvarv X ) 19 Q Vara fastigheter finns i tillvixtkommuner med bra marknadsldgen och utméarkta kommuni-
Wi erertelen SEn Rl i -l kationer. Véra bostider haller hog kvalitet och #r vilskdtta. Med fokus pa social hillbarhet
Utvecklingsprojekt 27 arbetar vi aktivt for att skapa trygga och attraktiva omraden. Sammantaget skapar detta njda

. kunder med hog efterfragan pa vara bostidder samt hog betalningsvilja. Det bidrar till 1ag
SRl =i omflyttning av hyresgéster, vilket i sin tur haller nere underhallskostnader och ger 1ag risk
MOJLIGHETER OCH RISKER 43 f?r ve}kanser. Maqpnteten av fastigheterna ar byggda pa 1950—1970-talet, med goda forut-

sattningar att foradlas.
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Omden hérrapporten

Soéderort/Nacka

359 tkvm

total uthyrbar area

L SIS

lagenheter

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport. 9

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar Q Q
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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fastighetsportfolj

psoouTon 1 med bostader

2022 i korthet _ attraktiva Iégen

Vd har ordet i Stockholmsregio-

STRATEGI nen visar sin styrka i

S& skapar John Mattson véarde o oo
Marknadsdversikt en Osa ker Omvarld' ANDEL BOSTADER/KOMMERSIELLA LOKALER, AREA ANTAL LAGENHETER PER OMRADE
Mal och strategi

Forvaltning

Foradling
Fortétning John Mattsons fastighet

Forvarv Tollare 1:430 i Nacka omfattar
49 hyresldgenheterinklusive

Véra omraden och fastigheter
LSS-boende samt tva lokaler.

Utvecklingsprojekt

HALLBARHET ' f B Bostader,83% W Lidings,2288
. | Kommersiella lokaler, 17 % Norrort, 1068
MOJLIGHETER OCH RISKER , . . ; . : . : ' , : . B City/Bromma, 451
AKTIEN ' : ' Séderort/Nacka, 708
FINANSIELL INFORMATION i
Ordférandeord | 1l | Fastighetsinnehav
Férvaltningsberattelse .
Flerarséversikt 2022-12-31
Vinstdisposition Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvarde Hyresvérde
Antal tkvm Mkr tkvm Mkr kr/kvm
Bolagsstyrningsrapport Liding 2288 172 8052 46711 310 1801
Styrelse Norrort 1068 80 2015 25280 102 1283
Ledning City/Bromma 451 48 2420 49914 94 1930
Séderort/Nacka 708 59 3208 54298 120 2036

4515 359 15695 43638 627 1742
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

| Larsberg. pa Lidingd finn I
storsta fastighetsbeste :
fastigheterna iruppfordapa 1 £

hérfinns dven nybyggda hus fran 2000-';.t_alét.

JOHN MATISON ARSREDOVISNING 2022

Liding6

idingé dr John Mattsons storsta
forvaltningsomrade, sett till bade
antal lagenheter och till fastighets-
varde. Har uppforde byggmaistare John
Mattson bolagets forsta bostadsomrade pa
1960-talet. Liding6 har nirhet till vatten,
park- och gronomraden samt goda kommu-
nikationer. De flesta John Mattsons fastig-
heter finns i omradena Larsberg och Képpala
med totalt ndrmare 2 000 lagenheter.
Majoriteten av fastigheterna ar upp-
forda under 1960-talet, men hiar finns
dven nybyggda hus frdn 2000-talet och
framat. Bostdderna haller genomgaende en
hog standard, 65 procent av bestandet ar
totaluppgraderat eller nybyggt. Alla dldre
lagenheter i Larsberg dr basuppgraderade
och totaluppgraderingar pagar lI6pande. I de
kommersiella lokalerna bedrivs nérservice-
och utbildningsverksamhet. I Larsberg finns
aven John Mattsons huvudkontor.

Nyckeltal, Lidingd
Bostadsfastigheter, tkym
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad
bostadsfastigheter, %

Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %

VARA OMRADEN OCH FASTIGHETER 23

I Kiappala genomfordes ett stort basupp-
graderingsprojekt under perioden 2019—
2021. Hela fastighetsbestandet dr nu bas-
uppgraderat och totaluppgraderingar pagar
l6pande.

Planarbete pagar for nya bostiaderiLars-
berg och i Kidppala utreds mojligheterna
for nybyggnation av vindsligenheter pa
befintlig bostadsfastighet. Lds mer om ut-
vecklingsprojekt pa sidan 27.

John Mattson dger dven bostédder i Dalé-
num, en stadsdel som vuxit fram i den his-
toriska gamla AGA-fabrikens omrade.

Islutetav2022 saldes tvafastigheteristads-
delen Baggeby. Fastigheterna frantriddes
i februari 2023.

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

M Utvecklingsfastigheter
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

| -
Haggviki Sollentuna kommun &r ett
lugnt och trivsamt omrade med endast
19 minutertill Stockholm city fran
H&aggviks pendelstation. | Higgvik dger
John Mattson cirka 300 ligenheter.

Norrort

Norrort utgdérs John Mattsons

fastighetsbestand framfor allt av

bostadsfastigheter i Sollentuna
kommun i omradena Rotebro, Rotsunda,
Haggvik och Tureberg. Hir dger bolaget
cirka 1 000 lagenheter samt kommersiella
lokaler. Samtliga fastigheter ligger i direkt
nérhet till eller pd nagra minuters prome-
nadavstand fran pendeltagsstation, handel,
service och gronomraden.

Den stOrsta andel av byggnaderna ar upp-
forda under 1970-talet men det finns ocksa
dldre, som ar byggda under 1940- och 1950-
talet samt nyare som byggts under 1990-talet
eller senare. Fastigheterna i Rotebro och Rot-
sunda ar i behov av renovering. Planering for

Nyckeltal, Norrort 2022
Bostadsfastigheter, tkym 80
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1293
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 87,3
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 25280
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 41

VARA OMRADEN OCH FASTIGHETER 24

uppgradering i Rotebro pagar och beridknas
paborjas under 2024. Uppgradering av l4gen-
heterna i Rotsunda planeras genomforas nar
uppgraderingsarbetet i Rotebro ar slutfort.

Under 2022 fardigstéllde vi ett bostadspro-
jektiVilunda i Upplands Vasby. Bostadshuset
ar Stockholmsregionens forsta flerbostads-
hus utan krav pa privata parkeringsplat-
ser som syftar till att mojliggora hallbart
resande for de boende. Fastigheten omfat-
tar 73 hyreslagenheter samt verksamheter
i bottenvaningarna. Lis mer pa sidorna 18
och 28.

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

M Utvecklingsfastigheter
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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City/Bromma

forvaltningsomradet City/Bromma

utgoérs John Mattsons fastighets-

bestéand av fastigheter i bland annat
Slakthusomradet, Hammarby Sjostad,
Johanneshov och Abrahamsberg. Bostads-
fastigheter star for 64 procent av total uthyr-
bar area. Byggnaderna har byggar fran slutet
av 1800-talet till 2017, dar de flesta ar fran
1940-talet. Samtliga ar val underhallna och
i gott skick.

Under 2022 tilltridde John Mattson tre
fastigheter invid tunnelbane- och busstatio-
nen pa Gullmarsplan i centrala Stockholm.
Fastigheterna forvarvades i slutet av 2021.
De omfattar totalt cirka 12 000 kvadrat-
meter uthyrbar area varav cirka hilften ar
hyresbostidder och hélften ar kommersiella
lokaler.

Av hela John Mattsons fastighetsbestand
har City/Bromma storst andel kommersiella

Nyckeltal, City/Bromma 2022
Bostadsfastigheter, tkym 31
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1978
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 98,6
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 57027
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %) 66

1 Overskottsgrad bostadsfastigheter beréknas pa utfall januari
till december, uppriknat for forvarvade fastigheter.

fastigheter med 23 procent av total uthyrbar
area. I de kommersiella fastigheterna finns
lokaler for nirservice, kontor och samhalls-
verksamhet.

Som ett steg att renodla var fastighets-
portfolj saldes och frantriddes under 2022
tva fastigheter pa Kungsholmen, huvudsakli-
gen bestdende av bostidder, samt en fastighet
pa Ostermalm bestiende av lokaler for 4ld-
reomsorg, vard och forskola samt ett 30-tal
bostadsldgenheter.

Utvecklingsfastigheter finns i Abrahams-
berg och i Slakthusomradet i S6derstaden,
det nya stadsutvecklingsomradet bestdende
av Globenomradet, Slakthusomradet och
Gullmarsplan—Nynésvigen. Lis mer om
utvecklingsprojekten pa sidan 29.

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

M Utvecklingsfastigheter
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Under 2022 lirde John Mattson kiénna sinanya hyres-
giéster och fastigheteri bland annat Higerstensasen.
Fastigheterna férvirvades under2021.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Soéderort/Nacka

ohn Mattsons fastighetsbestand
i Soderort och Nacka ar framst kon-

centrerat till Higerstensasen, Vist-
berga och Orby. I bestdndet ingar dven en
kontorsfastighet vid Finnboda kaj i Nacka
kommun.

Bostadsfastigheter utgér 72 procent av
total uthyrbar area och bestar framfor allt
av fastigheter uppforda under 1940-talet och
under 2000—2020. Kommersiella fastigheter
utgor 28 procent av total uthyrbar area och
bestar framst av kontor, vard- och omsorg
samt narservice.

I Soderort/Nacka har John Mattson tre
utvecklingsfastigheter i olika skeden. I Orby
centrum pagar utveckling av ett nyproduk-
tionsprojekt som innefattar hyresldgenheter,

Nyckeltal, Séderort/Nacka 2022
Bostadsfastigheter, tkym 43
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1912
Ekonomisk uthyrningsgrad

bostadsfastigheter, % 98
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 52724
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 67

butikslokaler och LSS-boende. Projektet
byggstartades 2021 och har berdknad inflytt
under andra halvan av 2023. Dessutom
paborjades under 2022 ett uppgraderings-
projekt av ett sjuttiotal ligenheter i Orby
centrum.

I Ornsberg innehas en markanvisning fér
projektet Pincetten dir detaljplanearbete
pagar for nybyggnation av 230 hyres- och
bostadsratter, lokaler och en férskola.

Pa kontorsfastigheten vid Finnboda kaj i
Nackakommun, har John Mattson en byggratt
dar utveckling av bostider planeras med moj-
lig byggstart 2024. Lis mer om utvecklings-
projekten pa sidan 29.

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
Kommersiella fastigheter

M Utvecklingsfastigheter
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Utvecklingsprojekt

Fastighetsutveckling ar viktig fér John Mattsons langsiktiga vardetillvaxt. Vi arbetar kontinu-
erligt med att skapa nya projektméjligheter genom férvarv av byggréatter for framtida utveck-
lingsprojekt och av férvaltningsfastigheter med utvecklingspotential. Det handlar framfér allt
om nyproduktion av hyresbostader men dven avkommersiella lokaler, lokaler fér samhalls-

verksamhet samt bostadsratter.

Under 2022 har ett nyproduktionsprojekt slutforts dar totalt
73 nya lagenheter har fardigstéllts. Ett nyproduktionsprojekt
som totalt omfattar 129 nya ldgenheter pagar. Dessutom har
John Mattson en projektportf6lj som mdjliggor utveckling av
ytterligare drygt 600 ldgenheter. Dessa projekt befinner sig
i tidiga skeden och i olika faser i detaljplane- och bygglovs-
processen. De utmanande marknadsforutsédttningarna for

projektverksamheten medfor att planerade projekt skjuts pa
framtiden. Pigdende projekt fullféljs men inga nya nypro-
duktions- och uppgraderingsprojekt planeras byggstarta
under 2023.

I tabellen nedan presenteras John Mattsons totala projekt-
portfolj i olika faser.

13 129 832

nya lagenheter nya ldgenheter lagenheter

fardigstélldes under 2022 i produktion

totalt i utvecklingsportféljen

UTVECKLINGSPROJEKT

Tillkommande Méjlig
Projekt Omréde Kategori Typ Antal Igh?) uthyrbarareal) Status byggstart?
Vilunda, Upplands Vasby Norrort Egenregi Hyresbostader 73 4400 Produktion Fardigstallt
Gengasen, Orby Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 129 8400 Produktion Pagar
Juno, Képpala Lidingd Egenreqi Hyresbostader 50 1750 Tidigtskede 2024
Geografiboken, Abrahamsberg City/Bromma Egenreqi Vard- och omsorgsboende 80 5900 Detaljplanantagen 2024
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka Egenregi Hyresbostader 20 1300 Detaliplanlagakraft 2024
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi Hyresbostader 150 8500 Detaljplan pagar 2024

R Hyresbostidder och

Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka  Egenregi bostadsratter 230 13500 Detaljplan pagar 2025
Hjalpslaktaren, Slakthusomrédet City/Bromma Egenregi Hyresbostéder 100 9000 Detaljplan pédgar 2026
Total utvecklingsportfslj 832 52750

DAntal lagenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r séledes preliminéra. Siffrorna kan komma att andras under projektens gang.

2 Méjlig byggstart &ren beddémning av nér projektet kan starta. Detaljplan f&r projekt Geografiboken &r upphivd av Mark- och milisdomstolen.

Stockholms stad har fatt resning hos Mark- och miljééverdomstoleniarendet.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

UTVECKLINGSPROJEKT 27

Franidé till inflytt

Tidslinjen visar de olika stegen i processen

fran forstudie till att boende flyttar in.

Idé och férstudie infér utveckling

| Tidiga skeden |

Planbesked
Kommunbeslut attinleda detaljplanearbetet

< |

Granskning
Efter samrad gérférslag till detaljplan
ut pé granskninginfér beslut

<

Detaljplan érantagen och har vunnitlaga kraft

| Lagakraftvunnen detaljplan |

-

Produktion
Byagglov har erhéllits fére byggstart

<

Inflyttning
Byggnation &r fardigstalld och
hyresgéaster flyttarin

. Tidigt skede - lagakraftvunnen detaljplan 0-5 &r
. Produktion —inflyttning 2-3 &r
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Fardigstéllda projekt

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

VILUNDA, UPPLANDS VASBY

Flerbostadshus och kommersiella
lokalericentrala Upplands Vasby.
Stockholmsregionens férsta
flerbostadshus for hallbar mobili-
tet och utan krav pa privata
parkeringsplatser.

Typ: Hyresrétter, kommersiella
lokaler

Antal lagenheter: 73

Antal lokaler: 3
Kommersiell area: 570 kvm
Produktionsstart: Q32020
Inflyttning: Q4 2022

Pagaende projekt

UTVECKLINGSPROJEKT 28

madll N

GENGASEN 4, ORBY

Nyproduktions- och uppgra-
deringsprojekti Orby Centrum
sominnefattar hyreslagenheter,
butikslokaler och LSS-boende.

NYPRODUKTION

Typ: Hyresrétter, butikslokaler,
LSS-boende

Antal lagenheter: 129

Antal lokaler: 6

Kommersiell area: 1449 kvm
Produktionsstart: Q32021

Inflyttning: Etappvis inflytt-
ning med start Q4 2023

UPPGRADERING
Antal lagenheter: 76
Produktionsstart: Q2 2022

Inflyttning: Etappvis inflytt-
ning med start Q2 2023

T .,
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

UTVECKLINGSPROJEKT 29

Kommande projekt

NYPRODUKTION

Juno, Képpala

| Képpala utreds méjligheterna fér nybygg-
nation av vindsldgenheter pa befintlig
bostadsfastighet. Projektet &r i tidigt skede
med maijlig byggstart 2024.

Geografiboken, Abrahamsberg

Pa fastigheten Geografiboken 1 i Bromma
ar detaljplan antagen f6r byggnation av ett
vard- och omsorgsboende med 80 lagen-
heter. Detaljplanen &r upphavd av Mark- och
miljédomstolen. Stockholms stad har fatt
resning hos Mark- och miljééverdomstolen i
arendet. Mbijlig byggstart under 2024.

Finnboda, Nacka

Pa fastigheten Sicklaén 37:46 vid Finnboda
kaj i Nacka kommun finns en byggratt fér
bostader dar utveckling av 20 ldagenheter
planeras med méjlig byggstart 2024.

Ekporten, Larsberg/Dalénum
Detaljplanearbete pagéar for 150 nya lagen-
heter pé fastigheten Fyrtornet 51 Larsberg

pa Lidingd som gar under projektnamnet
Ekporten. Mojlig byggstart beréknas till 2024.

Pincetten, 6rnsberg

| Ornsberg innehas en markanvisning fér
projektet Pincetten déar detaljplanearbete
pagar fér nybyggnation av 230 hyres- och
bostadsratter samt lokaler och en férskola.
Mojlig byggstart beraknas till 2025.

Hjalpslaktaren, Slakthusomradet

| Slakthusomradet i S6derstaden har John
Mattson tomtratter som omfattar ndrmare

6 500 kvadratmeter area. Planering pagar fér
att utveckla 100 nya ldgenheter samt arbets-
platser. Detaljplanearbetet startade under
varen 2022 med méijlig byggstart 2026.

UPPGRADERING

Rotebro och Rotsunda - planering f6r uppgradering av 283 lagenheter i Rotebro paqgar
och beréknas pabérjas under 2024. Uppgradering av ldgenheter i Rotsunda planeras
genomfdras nar uppgraderingsarbetet i Rotebro ar slutfort.
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Om den hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiellainformation i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

berattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

ATTSON ARSRED

HALLBARHET 31

De langsiktiga hallbarhetsmal som
antagits under aret ger oss en tydlig
fardplan framat. Att vara klimatmal

daven godkaénts av Science Based Target
initiative innebér att malen &r vetenskaps-
baserade och i linje med Parisavtalet.”

Langsiktiga mal tydliggér riktning
Syftet och visionen for var verksamhet ar
att skapa goda livsmiljoer 6ver generationer.
Vara virderingar — langsiktighet, professi-
onalitet och engagemang — ska genomsyra
foretagskulturen och hela var verksamhet.
Under aret antog John Mattson nya langsik-
tiga hallbarhetsmal f6r vart och ett av bola-
gets fyra fokusomraden inom héllbarhet,
vilka ska bidra till att nd visionen. Klimatma-
len godkandes i september av Science Based
Targets Initiative (SBTi) vilket betyder att
de ar vetenskapsbaserade och i linje med
Parisavtalet.

PERNILSSON, VD

Gemensamt utvecklingsarbete
Hallbarhet dr en integrerad del av John Matt-
sons affarsmodell. Med tydliga mal for vart
och ett av vara fokusomraden hoéjer vi var
ambition och fokus pé hallbarhet ytterligare.

Bolagets vardegrund, uppférandekod och
specifika policyer ir vigledande i det dag-
liga arbetet. For att nd malen ar en dialog
med vara nyckelintressenter — hyresgister,
medarbetare, aktiedgare, kommuner, leve-
rantorer och entreprendrer — viktiga for vara
prioriteringar framat. Under hésten 2022 var
hela organisationen delaktig i att arbeta fram
konkreta initiativ och dtgiarder som ska bidra
till att nd de antagna hallbarhetsmalen.
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Prioriterade hdllbarhetsomraden
John Mattsons mest vasentliga och priorite-
rade hallbarhetsfragor ar grupperade i fyra
fokusomraden; levande och tryggt lokal-
samhalle, ansvarsfull material och avfalls-
hantering, energieffektiva och fossilfria
l6sningar samt hilsosam och inspirerande
arbetsplats. Arbetet som sker inom ramen
for dessa omraden bidrar till flera av FN:s
globala mal for héllbar utveckling. Utover
vara fokusomraden ser vi hallbarhetsfragor
som respekt for manskliga rattigheter, mot-
verkande av korruption och efterlevnad av
lagar och riktlinjer som hygienfaktorer att
hantera. Las mer om John Mattsons vasent-
lighetsanalys pa sidan 42.

I. Levande och
tryggt lokalsamhille

B Engagemangisociala
fragor skapar varden for
hyresgaster och lokal-
samhallen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

2. Ansvarsfull material-
och avfallshantering

B Ansvarsfulla materialval,
aterbruk av material
och effektiv avfalls-
hantering reducerar
klimatpaverkan och 6kar
atervinningsgraden.

3. Energieffektiva och
fossilfria I6sningar

B Energianvandningen under
en fastighets livscykel &r
betydande. Fastigheters
energiklass, val av fossilfria
energislag och effektiv
férvaltning reducerar
klimatpaverkan.

1 BEKAMPA KLIMAT- EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD
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HALLBARHET 32
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L .Hilsosam och inspire-
rande arbetsplats

W Proaktivt arbete foren
hélsosam, séker och
stimulerande arbetsmiljo
for saval medarbetare
som leverantérer aren
forutsattning fortrivsel
och engagemanag.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

om fastighetsigare har vi mgjlighet

att paverka de lokalsamhéllen vi ver-

kari. I samverkan med andra aktérer
kan vi bidra till att skapa trygga och attraktiva
miljoer dar manniskor vill leva, bo, umgas
och arbeta. Trygghet och sdkerhet ar en for-
utsattning for att kunna fa ett omrade levande
och attraktivt.

Hyresgéasternas synpunkter bas

for prioriteringar

Den 6ppna dialogen med hyresgésterna och
de enkéter som lIopande genomfors ar viktiga
for att som fastighetsidgare prioritera ratt
fragor. Vi genomfor arligen en hyresgist-
enkat i samarbete med unders6kningsfore-
taget AktivBo, dir resultatet jamfors med
andra hyresviardar i Stockholmsregionen.
Under 2022 genomfordes enkdten bland alla
bostadshyresgéster i samtliga vara omraden
med en hog svarsprocent pa nidrmare 63
procent. Samtliga medarbetare oavsett roll
involveras for att ta fram forslag pa skrad-
darsydda atgirdsplaner utifran enkiternas
resultat.

. Levande ochtryggt
7 lokalsamhille

HALLBARHET 33

Livsmiljonivara omraden paverkar boende, kommersiella verksamheter,

besdkare och vara egna medarbetare. Trygga, attraktiva omraden dkar

bade noéjdhet bland hyresgaster och fastigheternas varde.

I samtliga omraden i tidigare hyresgéast-
enkdter har manga hyresgister efterfragat
forbattrade digitala verktyg. Under 2022 har
var digitala kundservice uppgraderats och
den digitala portalen for boende utvecklas
kontinuerligt med fler och smidigare tjanster.

I Haggvik och Tureberg, som John Matt-
son tilltridde hosten 2021, har hyresgésterna
framst efterfragat forbattrad trygghet och
renhallning samt en mer trivsam utomhus-
miljo. John Mattson har under aret priorite-
rat atgarder som kommer manga hyresgéster
i dessa omraden till gagn, sdsom belysning
och uppfraschning av allmdnna utrymmen,
val fungerande tvattstugor och forbattrad
avfallshantering.

Malsattningar fér trygghet och
attraktivitet

Vi arbetar for att alla vara hyresgéster ska
vara ndjda och har som mal att ligga Gver
branschsnittet for jamforbara omraden nar
det géller trygghet och attraktivitet. 2022 ars
hyresgéstenkét visade att resultaten varierar
mellan vara omraden. Totalt uppgav nirmare

1 Aren ir inte helt jaimforbara da 2022 ars undersokning inkluderade samtliga bostadsomraden medan
undersokningen 2021, som genomfordes i juni 2021, enbart inkluderade Lidingd, Rotebro och Rotsunda
och inte fastigheter som forvdrvades under 2021. Vid forvarvet av fastigheterna i Tureberg och Héggvik
hosten 2021 genomfordes i stéllet en separat forvarvsenkit for att fa utgangsliget.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

81 (81) procent av alla hyresgaster att de upp-
lever att vara fastigheter och bostadsomra-
den ar trygga. Branschsnittet for jamforbara
omraden uppgick till 80 (80) procent. Sedan
forvarven av vara bestand i Sollentuna kom-
mun har vi haft fokus pa trygghetsarbetet
i dessa omraden, framfor allt i omradena
Rotebro och Tureberg. I trygghetsarbetet
samarbetar vi ndra polisen, kommunen och
Ovriga fastighetsidgare. Trots att det finns
mycket kvar att gora ar det gladjande att se
att den upplevda tryggheten i dessa omraden
har okat med nidrmare atta procentenheter
jamfort med 2021.

I 2022 ars undersdkning gav 85 (84D)
procent av hyresgisterna positiva svar pa
fragor om bostadsomradets attraktivitet.
Trivsel i omradet, huruvida hyresgisterna
kan rekommendera andra att flytta dit samt
hur vdl man talar om sitt bostadsomrade ar
delar som ingar i mattet Attraktiva omraden.

Modell fér social hallbarhet
Under 2022 har vi arbetat fram en tydlig
modell f6r vart arbete inom social hallbarhet.

TRYGGHET 2020-2022
INKL. BRANSCHJAMFORELSE (%)

84,2
78,5 80,7 79,7 80,6 80,0
B John Mattson
Branschen

2020 2021 2022

ATTRAKTIVITET 2020-2022
INKL. BRANSCHJAMFORELSE (%)2

85,0 86,0 84,3 84,8 85,0 84,8

I

2020 2021 2022

Branschen

2) Andel hyresgaster som upplever att sitt omrade ar tryggt
och attraktivt. Enkat via foretaget AktivBo augusti—sep-
tember 2022. Branschsnittet avser privata fastighetsbolag
samt allmdnnyttiga bostadsforetag i Stockholmsregionen.

B John Mattson
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Modellen ska bidra till att vi arbetar 4n mer
systematiskt med social hallbarhet med hén-
syn till vara omradens olikheter och utveck-
lingsfaser. D& vara omraden skiljer sig fran
varandra innebir det olika férutsattningar
och prioriteringar av insatser for respektive
omrade. Se var modell for social hallbarhet
nedan.

En trygg miljé &r grunden

Var modell for social hallbarhet utgar fran
att trygghet och sakerhet dr grunden for att
skapa trivsel, 6ka omradets attraktivitet och
skapa en bra arbetsmiljo for de som arbetar
dar. Basen i trygghetsarbetet dr bland annat
att det &r helt och rent i och omkring vara
hus, att otrygga platser forebyggs genom
belysning, aktivt utemiljoarbete, sikra dor-

Samverkan f6r 6kad trygghet

Utover vart eget forebyggande trygghetsar-
bete, ir samarbetet med polisen, kommu-
ner, andra fastighetsigare och organisatio-
ner samt med Hyresgastforeningen viktigt.
John Mattson medverkar exempelvis i BIDD
Tureberg, dar vi tillsammans med Sollentuna
kommun, polisen, allmdnnyttan och andra
privata aktorer arbetar for att 6ka tryggheten.
Under aret genomf6rde Sollentuna kommun
medborgardagar i Tureberg och i Rotebro
med tema “Trygghet och hélsa”, dar John
Mattson deltog. Vart deltagande i Sollentuna
kommuns projekt EST (Effektiv Samordning
for Trygghet) ar ytterligare ett exempel pa
samarbete, som innebér att vi i projektet pa
veckobasis informerar varandra om hindel-
ser i olika omraden i kommunen.

ett attraktivt boende for fler. Vi erbjuder allt
ifran enrums- till femrumslidgenheter och
kollektivboende fér ungdomar.

Forutsattningar for gemenskap

Vi vill att de boende i vara omraden ska
kdnna engagemang och stolthet 6ver det
omradet de bor i. Som fastighetsiagare kan
vi bidra till att skapa forutsittningar for
gemenskap, da det ar viktigt for hyresgis-
ternas kinsla av trygghet. Det handlar bland
annat om atgirder i den fysiska miljon men
ocksa att vi, utdver ansvaret for vara hus och

Engagerade hyresgéaster som

HALLBARHET 34

hyresgister, kan paverka livet mellan husen.
Det ménskliga motet stéarker relationer och
tillsammans med andra aktorer genomfor
viregelbundet aktiviteter som en del av vart
sociala ansvarstagande. De aktiviteter som
genomfors ska skapa ett gemensamt virde
for deltagarna och for oss som fastighetsa-
gare. Ett exempel dr var populdra utomhus-
bio i Larsberg, som ar ett flerarigt samarbete
med Liding6 stad, och som genomfdérdes i
augusti. Dér deltog 2 000 besokare i alla
aldrar under tva dagar.

Modell fér social hallbarhet

EXEMPEL PAAKTIVITETER:

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord

rar och 1&s med mera, samt att vi vet vilka
som bor i vara fastigheter.

De arliga hyresnivaerna for bostider for-
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

John Mattson har i h6g utstrickning egna
fastighetstekniker som jobbar pa plats och
ndra hyresgasterna. Vi arbetar kontinuerligt
och systematiskt for att motverka oriktiga
hyresférhallanden sa som otilldten andra-
handsuthyrning, skenbyten och svarthandel
med hyreskontrakt. Vi utreder bland annat
tillsammans med folkbokféringen och Skat-
teverket sd att inga obehoriga hyresgaster
tar 6ver boendet illegalt — ett mycket viktigt
arbete for att forebygga osdkra boendefor-
héllanden, férekomst av stérningar och
otrygghet samt kriminalitet. Under 2022
atertogs ett flertal hyreskontrakt med anled-
ning av olovlig andrahandsuthyrning.

forvig. Den generella hyresforhandlingen f6r
2022 resulterade i hyreshdjningar i interval-
let 1,6—1,8 procent. Forhandlingar f6r 2023
pagar med en tydlig vilja fran parterna att ta
ansvar for det anstringda ekonomiska lage
som drabbar bade privatpersoner och bolag.

Inkluderande boendemiljéer

Alla ska kédnna sig valkomna att bo hos oss,
oavsett bakgrund eller familjekonstellation.
Att verka for inkludering och mangfald
stirker bade bostadsomradet och nédrsam-
héllet. John Mattson strivar efter att erbjuda
hyresrétter i olika prisklasser, av varierande
storlek och i olika ldgen for att mojliggora

1) Business Improvement District (BID), en term for organiserad samverkan inom ett geografiskt
avgransat omrade som syftar till att 6ka attraktiviteten och fastighetsvarden i omradet.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Méngfald, gemenskap
ochinkludering starker
bostadsomradet och
narsamhaéllet. Kénsla av
tillhérighet ar en viktig del
foratt ma bra och trivas j&in
bostad ochi sitt omrade.

hyresgéster

B Evenemang som utvecklar platsens varuméarke/identitet

Sociala projekt

B Bostaderiolika prisklasser, storlekar, lagen och
upplételseformer

B Utbud av nérservice och tilldggstjanster

B Fysiska och digitala métesplatser

B Miljs fér tréning, lek och rekreation

B Agera katalysator for hyresgésternas initiativ

B Skapa tillgédngliga, inkluderande och tilldtande
omraden

TRYGGHET
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Vetenskapsbaserade klimatmal

Ar 2030 ska John Mattson ha minskat sitt
vaxthusgasutslapp inom Scope 1 (bolagets
egna direkta utslapp) och Scope 2 (utslapp
fran ink6pt energi) med minst 40 procent
jamfort med basar 2021. John Mattsons
viaxthusgasutsliapp fran ny- och ombyggna-
tion ska per kvadratmeter reduceras i linje
med eller mer dn genomsnittet for fastig-
hetsbranschen. Lis mer om klimatmaélen pa
sidan 41.

Viktiga val f6r minskad
klimatpaverkan

Nar fastigheter renoveras eller nyproduceras
véljer vi hallbara material med lang livslangd
och som gar att underhalla.

Ansvarsfull material-

och avfallshantering

Langsiktighet innebar att bade hus och material ska halla lange
och att vi som fastighetsagare tar ansvar fér och samverkar med
leverantérer och hyresgaster sa att material och avfall hanteras
ansvarsfullt genom hela vardekedjan.

Sett till byggnaders klimatpaverkan i ett livs-
cykelperspektiv uppstar mer an hélften av
koldioxidutslappen fran nybyggda hus under
materialproduktion och uppforandeskede?).
Beslut i tidiga skeden &r darfor avgorande for
att reducera klimatpaverkan.

For att sékerstélla attraktiva och hallbara
byggnader arbetar vi for nirvarande fram
projekteringsanvisningar for klimatsmart
ny- och ombyggnation. Vid projektering och
upphandling av entreprenader kommer krav
pa bland annat utsliappsniva att stillas, for
att sdkerstilla att utsldppen fran ny- och
ombyggnation ar i linje med eller 13gre dn
genomsnittet for branschen. Uppfoljning
sker bland annat genom klimatdeklarationer.

1) Rapport frén Sveriges byggindustrier: Minskad klimatpaverkan fran nybyggda flerbostadshus.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Malet ar att alla John Mattsons nyproduce-
rade bostider, som bolaget utvecklat fran
start, ska certifieras enligt Svanen, Nordens
officiella miljoméarkning.

Materialval vid projekt ska vara godkidnda
iByggvarubedémningen. Vid uppgraderingar
ser vi 6ver mojligheten till aterbruk av mate-
rial och inredning. Hyresgdsterna kan i viss
man paverka i vilken utstrackning renove-
ring genomfors. Las mer om var flexibla
modell fér uppgradering pa sidan 15.

Ansvarsfull avfallshantering

Spill och avfall frdn bygg- och fastighetssek-
torn dr betydande. Vid renovering stravar vi
efter att behalla sa mycket som mgjligt men

HALLBARHET 35

saval vid renovering som vid nyproduktion
uppstar dnda avfall som ska sorteras enligt
vara angivna krav for avfallsfraktioner.

En viktig del i John Mattsons arbete ar
ocksa att underlatta for vara hyresgéster.
att sortera avfall pa ritt satt. Det pagar ett
kontinuerligt arbete att forenkla kéllsorte-
ringsmdjligheter genom bland annat tydlig
fraktionsskyltning och hyresgistkommu-
nikation. De flesta hus i vart bestdnd har
separat hantering av matavfall i under-
jordsbehallare och det pagar ett arbete for
att forse samtliga hus med detta. Fran 2023
ska samtliga svenska fastigheter sortera sitt
matavfall enligt nationella mal.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Vetenskapsbaserade klimatmal

Ar 2030 ska John Mattson ha minskat sitt
vaxthusgasutslapp inom Scope 1 och Scope
2 med minst 40 procent jaimfort med basar
2021. John Mattsons vixthusgasutslapp
fran ny- och ombyggnation ska per kvadrat-
meter reduceras i linje med eller mer &dn
genomsnittet for fastighetsbranschen. Las
mer om klimatmalen pa sidan 41.

Egen férvaltning reducerar miljé-
och klimatpaverkan

Vi arbetar 16pande med underhall och opti-
mering av fastighetsdriften for att minska
savil miljobelastning som driftskostnader
och for att vara system ska halla under
lang tid. Varmen i vara fastigheter regleras
automatiskt utifran vaderlek och enbart
miljomarkt el anvands i fastighetsdriften.

Plan f6r energieffektiviseringar

I de fastigheter pa Liding6é som John Matt-
son har dgt under en langre tid har vi under
flera ar arbetat med energieffektivisering.
I 6vriga forvarvade bestand, dir en stor del
av fastigheterna tilltraddes under 2021, har
viunder aret paborjat insatser for att minska

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

John Mattsons fastigheter ska férvaltas med sa lite miljé- och
klimatpaverkan som méjligt. Vi underlattar ocksa for vara hyres-
gaster och medarbetare att leva klimatsmart och inspirerar ill

fler hallbara val.

energianviandningen. Under aret har en kart-
laggning av fastighetsbestandets energian-
vandning genomforts, i syfte att rikta atgarder
och initiativ dar det gor storst nytta. Lis mer
pa sidan 39. Sammanfattningsvis handlar
reduktionen av utslipp i Scope 2 om att:

e Successivt energioptimera for att byggna-
der i John Mattsons bestand ska bli mer
energieffektiva. I fas 1 planeras for energi-
optimeringar motsvarande 20 procent
av bolagets energianvandning. Parallellt
arbetas en fardplan fram for fas 2.

e Addera hallbara energikéllor som exem-
pelvis sol och bergvarme.

e Val av energileverantorer med hallbara
energikdllor inklusive mdojligheter att
klimatkompensera.

Inspirera till klimatsmart boende

John Mattson vill inspirera och underlitta
for vara hyresgaster att leva klimatsmart.
I oktober paboérjades inflyttningen av vart
innovativa bostadsprojekt i Upplands Visby.
Det ar Stockholms forsta flerbostadshus
utan privata parkeringsplatser och med ett
koncept for hallbara mobilitetslésningar och

delningsekonomi. Under hésten och vintern
har vi informerat och tipsat alla hyresgaster
om vad de kan gora for att minska energi-
anvandningen i det egna hushallet. Att 16p-
ande installera fler laddstolpar for elfordon
eller medverka for att skapa bilpooler ar
andra exempel pa hur vi inspirerar.

ENERGIANVANDNING D

GWh KWh/kvm
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20 40
10 20

0 0

2020 2021 2022

B Fjarrviarme, GWh El, GWh
== Fjarrvarmeanvandning, kvm/kWh
Elanvédndning, kWh/kvm

Under 2022 minskade den totala graddagskorrigerade
fjarrvarmeanvandningen med cirka tolv procent till 100,1
kWh/kvm Atemp (113,8). Den totala elanvindningen 6kade
med cirka tva procent till 24,9 kWh/kvm Atemp (24,5).
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Fossilfri fordonspark

For att minska klimatpéaverkande utslapp fasar
vi successivt ut fossildrivna tjanstefordon till
forman for fossilfria alternativ. Vid arsskiftet
bestod 68 (64) procent av var fordonspark av
fordon drivna med el eller biogas.

VAXTHUSGASUTSLAPP INKOPT ENERGI D

Ton CO,e kg CO,e/kvm
2000 10

8
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N 6
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B Fjarrvarme, ton COge Elanvéndning, ton CO2e
== \/axthusgasutslapp for el, kg CO2e/kvm
Vaxthusgasutslapp fér varme, kg COge/kvm
1) 2020 innefattades omradena Larsberg, Kappala,
Rotebro och Rotsunda medan 2021 och 2022 inkluderar
samtliga fastigheter som bolaget 4gt under 2022.
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Omden hérrapporten
John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.

1
i

ntegrering av det forviarvade bolaget

Hefab har varit fokus under 2022,

for att skapa samverkansformer och
pa bista sitt ta tillvara pd medarbetarnas
samlade kompetens. Vi vill erbjuda en
arbetsplats som priglas av sunt klimat, hog
trivsel och stort engagemang, dar alla med-
arbetare ges mojlighet att paverka.

Ansvarsfull omstéllning

Det pagaende konsolideringsarbetet och
de rddande marknadsforutsiattningarna
har samtidigt foranlett en 6versyn av orga-
nisationen. Organisationsféorandringar
genomfordes successivt fran oktober 2022
till februari 2023 och antalet medarbetare
péa John Mattson reducerades med cirka 20
procent. Det ar viktigt att hantera perso-
nalminskningar pa ett ansvarsfullt satt och
att virna om arbetsmiljon for savil de med-
arbetare som ldmnar bolaget som for dem
vars tjanster ar kvar. Vi har darfor under hela
processen haft en 6ppen och kontinuerlig
dialog med alla medarbetare och med de
fackliga organisationerna.

— 7 arbetsplats

Grunden for den trivsel och det engagemang som behdvs i var
fortsatta resa ar att arbeta proaktivt for att vara arbetsplatser ska
vara halsosamma, sdkra och stimulerande.

Ett hallbart ledarskap

John Mattsons chefer har en viktig roll i
den fortsatta gemensamma resan. Under
aret paborjade bolagets samtliga chefer ett
ledarutvecklingsprogram, som kommer att
fortsdtta under 2023. Syftet med program-
met dr en gemensam ledarskapsplattform
och att ge cheferna goda kunskaper och
verktyg for ett delegerat, malstyrt och pre-
stationshdjande ledarskap. Feedback och
motiverande samtal med medarbetare ar
en viktig del i detta. Maluppf6ljning utifran
de arliga medarbetarsamtalen sker 16pande
under aret, for att tydligt styra arbetet mot
mal pa bade individ- och bolagsniva.

Engagemang som utvecklar

Under 2022 implementerades ett nytt verktyg
for medarbetarundersékningar, déar vecko-
visa métningar gors I6pande under aret kring
fragor om ledarskap, arbetsgladje, menings-
fullhet, autonomi, arbetssituation, delaktig-
het, personlig utveckling, teamkénsla och
engagemang. De kontinuerliga mitningarna
mojliggor ett mer proaktivt agerande. John

Mattson har som mal att ligga 6ver genom-
snittet for jamforbara bolag vad géller enga-
gemang och effektiv organisation. Utfallet for
det sammantagna virdet for samtliga omra-
den var under fjarde kvartalet 2022 7,1 pa en
tiogradig skala, att jaimfora med branschens
79. Vi hade en positiv trend under aret men
héstens omorganisation och omstillning av
bolaget har paverkat organisationen. Beak-
tat den organisatoriska omstillning som
genomfordes dr resultatet stabilt.

TOTALAANTALET MEDARBETARE
(PER 31 DECEMBER 2022)

50
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0
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B Kvinnor Man
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| 4. Hilsosam och inspirerande

For John Mattson ar det viktigt att fanga
flera olika perspektiv i fragor och medar-
betarna inkluderas darfor pa olika satt i
bolagets utvecklingsarbete. Ett exempel
ar hyresgastenkiterna dar medarbetare
involveras for att analysera resultaten och
ta fram konkreta handlingsplaner. Under
2022 genomfordes dven en foretagskon-
ferens for hela organisationen med temat
hallbarhet dar alla deltog i arbetet med att
ta fram handlingsplaner for bolagets nya
hallbarhetsmal som antogs under aret.
For att styra mot bolagets mal och starka
kédnslan av delaktighet erbjuder John
Mattson aven ett bonusprogram for alla
medarbetare.

IA

Engagerade medarbetare och effektiv
organisation!)

1) Medarbetarundersokning fjarde kvartalet 2022.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Sammantaget virde pa en tiogradig skala inom omradena;
ledarskap, arbetsglddje, meningsfullhet, autonomi, arbets-
situation,delaktighet, personlig utveckling, teamkéansla

och engagemang.
JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Mangfald och likabehandling

John Mattson arbetar f6r kdnsbalans inom
alla personalgrupper och stéller krav i rekry-
teringsprocesser for att frimja ett brett urval
av kompetenser. Nar bolaget nu dr verksamt
i flera omraden inom Stockholmsregionen
ar ocksa exempelvis kunskaper i sprak och
erfarenheter fran olika etniska och kultu-
rella bakgrunder allt viktigare, for att mota
hyresgasterna pa basta sitt.

Inom jamstilldhet har vi som mal att
andelen kvinnor eller mén inte ska 6verstiga
tva tredjedelar inom bolaget, ledningen och
styrelsen. Vid slutet av 2022 var andelen
méan/kvinnor 55/45 inom bolaget, 66/33 i
ledningen och 60/40 i styrelsen.

Férebyggande hélso- och
friskvardsarbete

Vi arbetar systematiskt med fysiska och
psykosociala arbetsmiljofragor med malet att
forebygga olyckor och arbetsrelaterad ohélsa.
Alla John Mattsons medarbetare omfattas
av kollektivavtal och erbjuds sjukvards-
forsdkring. Hélsa och vélbefinnande starker
medarbetares engagemang och for att frimja
detta erbjuds samtliga medarbetare ett for-
manspaket dar bland annat friskvardstimme,
traningsbidrag, massage samt halsounder-
sokning ingér. Upplevelse av stress ir en risk-
faktor som fortsatt behover motverkas. Den
sammanlagda sjukfranvaron under aret (bade
langtids- och korttids franvaro) uppgick till
fyra procent, en minskning jamfért med
2021 da den var fem procent. John Mattsons
langsiktiga mal &r att sjukfranvaron inte ska
Overstiga tre procent.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Trygga och sékra arbetsplatser

John Mattsons malsittning ar att ha noll
olyckor pa vara arbetsplatser, savél pa kon-
toren som pa byggarbetsplatserna. Bygg-
branschen ir en olycksdrabbad bransch och
personal som arbetar pa uppdrag av John
Mattson ar inkluderade i detta mal. Under
aret rapporterades noll olyckor.

John Mattsons ar medlemmar i Hall Nollan,
ett branschinitiativ som samverkan for noll
olyckor i byggbranschen.

Under 2022 péaborjades arbetet med att
implementera en kris- och trygghetsapp for
John Mattsons medarbetare. Appen &r ett av
flera verktyg for en tryggare arbetsmiljo och
for effektiv krishantering.

ANDEL KVINNOR/MAN FOR
BOLAGET, LEDNINGEN OCH STYRELSEN 2022

66
60
55

45

Bolaget Ledning Styrelse

Kvinnor W Man
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Noll

antal olyckor pa John Mattsons
arbetsplatser?)

1) Avser olycka som medfor mer dn en dags franvaro
fran arbete.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Fardplan for vetenskaps-
baserade klimatmal

ohn Mattson star bakom Parisav-
J talet och fick under 2022 sina veten-

skapsbaserade klimatmal godkdnda
av Science Based Target-initiativet (SBT),
ett initiativ for stod till foretag att sétta
vetenskapsbaserade klimatmal i linje med
Parisavtalet.

Vi har atagit oss att minska koldioxidut-
slappen inom Scope 1 (bolagets egna direkta
utslapp) och Scope 2 (utslapp fran inkopt
energi) med minst 40 procent till 2030 jam-
fort med basar 2021. For att reducera utslip-
pen i Scope 3 (6vriga utslapp i virdekedjan)
har vi aven som mal att vixthusgasutsldppen
fran ny- och ombyggnation per kvadratmeter
skareducerasilinje med eller mer 4n genom-
snittet for fastighetsbranschen.

Férdplan mot malen

Den klimatkartliggning som genomfdorts
som bas for klimatmaélen dr vagledning kring
vad vi ska fokusera pa for att kunna agera
och bidra till omstéllning i hela vardeked-
jan. Den hjalper oss ocksa att mer effektivt
kunna bedéma och hantera klimatrelaterade
mojligheter och risker.

Dessa initiativ och atgarder for att nd vara
klimatmal till 2030 ligger framst inom vara
prioriterade hallbarhetsomraden; Ansvars-
full material- och avfallshantering samt
Energieffektiva och fossilfria 10sningar. Las
mer pa sidorna 35-36.
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Vetenskapsbaserade klimatmali linje med Parisavtalet

Gemensamt mal
fér Scope 1 och
Scope 2:

Minska koldioxidutslapp
med 40 procent till 2030

Mal fér Scope 3:

Vaxthusgasutslapp frén
ny- och ombyggnation
ska per kvadratmeter
reducerasilinje med
ellermeran
genomsnittet for
fastighetsbranschen.

Initiativ fér att minska koldioxidutsldpp i Scope 1
B Fossilfri fordonsflotta

B Enstaka fastigheter dar eldningsolja anvénds byts till annan uppvarmning

Initiativ fér att minska koldioxidutslépp i Scope 2

B Successivt energioptimera byggnader sé att John Mattsons
fastighetsbestand blir mer energieffektivt (minskar koldioxidutslapp
med 20 procent).

B Addera hallbara energikéllor sdsom sol, bergviarme etc. samt val av
energileverantér med hallbara energikéllor och med méjlighet att
klimatkompensera (minskar koldioxidutslapp med 20 procent).

Initiativ fér att minska koldioxidutslépp i Scope 3

B Projekteringsanvisningar och projektkrav fér klimatsmart ny- och
ombyggnation.

B Utfora klimatberédkningar i projektering- och fardigstallandeskedet.

B Optimerad underhallsplanering som minskar behovet av renoveringar
och byten.

B |nspirera hyresgéaster till minskad energianvandning.

Basar

2021

2030
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Minskat koldioxidavtryck 2022

John Mattsons koldioxidavtryck 2022 uppgick till totalt 4 064 (8 912) ton CO2e. Koldioxid-
utslappen fran ny- och ombyggnation minskade med 67 procent till 1 914 ton COze (5 875)
pa grund av farre antal fardigstillda 1agenheter i nyproduktions- och uppgraderingsprojekt.

STRATEGI
S& skapar John Mattson véarde

Marknadsdéversikt

Scopel1l:1,9%

Scope 2: 44,5 %

Mal och strategi John Mattsons direkta koldioxidutsldpp Anvéndning av inkdpt energi

Forvaltning
Foradling .

Fortatning
Férvéry ﬁ

Scope 3: 53,6 %

Ovriga indirekta utslapp

L)
(]
)8

=

Uppgradering: byggmaterial,
transporter och avfallshantering

: :: : vid uppgradering
Vara om'raden o'ch fastigheter l E : :E:
Utvecklingsprojekt e Nybyggnation: byggmaterial,

. Transporter Férmansbil Fjarrvirme Fastighetsel transporter och avfallshantering
HALLBARHET egnaservicefordon itjénst vid nyproduktion
MOJLIGHETER OCH RISKER

Utslapp COge (ton)

AKTIEN Totala utsldpp av véxthusgaser 2022 2021 2020
FINANSIELL INFORMATION Egna direkta utsldpp (scope 1) Tiansporte.r.l)m 14 18 5

Férmansbil i tjanst 0,1 0,1 0,1
Ordférandeord Egen produktion av varme 64 51 -
Forvaltningsberéattelse Ink&pt energi (scope 2) Uppvarmning 2 1710 2238 1393
Flerdrsoversikt Elanvandning 3 98 95 54
Vinstdisposition Ovrigaindirekta utslipp (scope 3) Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid uppgradering 344 975 925
Bolagsstyrningsrapport Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid nyproduktion 1776 5491 -

Inkdp av varor och tjnster 28 25 21
Shjielze Kapitalvaror 2 2 2,3
Ledning Avfallshantering kontor och férvaltning 15 5) )

Anstélldas arbetspendling 13 12 12
FINANSIELLA RAPPORTER Transport férbrukningsvaror 0,2 0,3 0,3
s LR Total 4064 8912 2418

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

1 John Mattsons egna servicefordon, i huvudsak i samband med fastighetsskotsel.

2) Uppvarmning for hela fastigheterna inkl. ligenheter. 2020 omfattades Larsberg, Képpala, Rotebro och Rotsunda medan
2021 dven inkluderar Haggvik och Tureberg. Fér 2022 ingar samtliga fastigheter som John Mattson &gt under 2022.

3) Elforbrukning for John Mattsons kontor, kommersiella ytor samt gemensamma ytor (ej ligenheter). 2020 omfattades
Larsberg, Képpala, Rotebro och Rotsunda medan 2021 inkluderar samtliga fastigheter som bolaget dgt under 2022.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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STRATEGI

S& skapar John Mattson véarde

Omrade

Marknadséversikt Levande och

HALLBARHET 41

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse

Hallbarhetsmal Utfall Framsteg och kommentar

Trygga omraden enligt de boende: hégre dn 80,6 procent av de boende upplever vara fastigheter och omrdden som trygga. Resultatet varierar mellan olika

. o 2 80,6 % g . o3 2 . .
branschsnittet fér jamférbara omréden. o° omraden. Branschsnittet fér jamférbara omraden uppgick under 2022 till 80,0 procent. | Rotebro och Tureberg har
(80,0 %) . « 5 Py
den upplevda tryggheten 6kat med nadrmare atta procentenheter jamfért med 2021.
Attraktiva omraden enligt de boende: hégre dn 85.0 % 85 procent av de boende upplever vara omraden som attraktiva. Branschsnittet f6r jamférbara omraden uppgick
branschsnittet. . (84'8 %) under 2022 till 84,8 procent. Trivsel i omradet, om hyresgéasten kan rekommendera andra att flytta dit samt hur val
'y CJ

man talar om sitt bostadsomrade &r delar som ingér i mattet Attraktiva omraden.

Mal och strategi tryggt lokal-
.. . samhille
Forvaltning
Foradling
Fortatning
Forvarv
Ansvarsfull

Véra omraden och fastigheter .
material- och

Utvecklingsprojekt avfallshantering

HALLBARHET

Energieffektiva

" och fossilfria
MOJLIGHETER OCH RISKER

I16sningar

Ar 2030 ska John Mattson ha minskat sitt
vaxthusgasutslapp inom Scope 1 och Scope 2
med minst 40 procent jamfért med basar 2021.

Vi har under aret minskat vara utslapp av CO,e med 22 procent jamfért med 2021. Detta éverstiger den
genomsnittliga reduktionen om 5,5 procent per ar fér att uppnd malet om en minskning med 40 procent till 2030.

John Mattsons véxthusgasutslapp fran ny- och
ombyggnation ska per kvadratmeter reduceras
i linje med eller mer &n genomsnittet for
fastighetsbranschen.

Frén och med 2022 &r det krav pa klimatdeklarationer vid uppférande av nya byggnader. Detta innebar att det
framdver kommer att finnas statistik f6r paverkan pa klimatet vid nyproduktion. | dagsléaget &r det inte méjligt att folja
upp vart mal genom denna statistik. Genom de systemval som gjorts i véra projekt bedéms de projekt vi fardigstallt
under 2022 ha en paverkan pa klimatet som &ri linjen med branschen.

| linje med
branschen

AKTIEN
Hélsosam och

inspirerande
arbetsplats

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

Engagerade medarbetare och effektiv organisation:
Sver genomsnittet for jamférbara bolag.

| vér veckovisa medarbetarundersékning stélls fragor inom omradena; ledarskap, arbetsglddje, meningsfullhet,
autonomi, arbetssituation,delaktighet, personlig utveckling, teamkénsla och engagemang. Utfallet fér det
sammantagna virdet fér samtliga omraden var under fijarde kvartalet 2022 7,1 pé en tiogradig skala, att jamféra
med branschens 7,9.

7,1
(7,9)

John Mattson ska ha en inkluderande kultur som
moijliggor att bolaget attraherar och behaller
medarbetare med olika bakgrund och perspektiv.
Rekryteringsprocessen ska vara kompetensbaserad,
fri frén diskriminerande férestéllningar.

Genom vart verktyg fér att méata valméendet i organisationen kan vi kontinuerligt félja upp medarbetarnas upplevelse
av att bli respekterade och inkluderade. Vi kan upptécka och omedelbart félja upp alla indikationer pd mobbing eller
trakasserier. Under fjarde kvartalet 2022 instimmer samtliga medarbetare helt eller till stor del att man kanner sig
respekterad och inkluderad.

En rekryteringsprocess fri fran diskriminerande férestéllningar sékerstélls genom néra dialog med anlitade
rekryteringsféretaq.

. Under 2/3

Andelen kvinnor eller mén ska ej éverstiga tva Vid slutet av 2022 var andelen mén/kvinnor 55/45 inom bolaget, 66/33 i ledningen och 60/40 i styrelsen.

tredjedelar inom bolaget, ledningen och styrelsen.

Sjukfranvaron hos John Mattsons medarbetare:
hogst tre procent.

Den sammanlagda sjukfrénvaron under aret (langtids- och korttidsfranvaro) uppgick till fyra procent, en férbattring
jamfért med 2021 da den var fem procent.

John Mattson ska ha noll olyckor, med franvaro mer
an en dag, pa vara arbetsplatser. Detta avser bade
John Mattsons egen personal samt personal som
arbetar pa uppdrag av John Mattson.

Under 2022 rapporterades noll olyckor.

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

@ viloppiyit (P Maidelvisuppivlit O Malejuppfylit
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Omden hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Vasentlighetsanalys
ochintressentdialog

Som grund f6r John Mattsons vasentlighets-
analys ligger bland annat intressentdialoger,
kontinuerlig omvarlds- och branschbevak-
ning och hinsyn till verksamhetens paver-
kan pa ekonomi, miljé och médnniskor i hela
viardekedjan.

En kartlaggning genomfordes 2020-2021
i syfte att framtidssdkra verksamheten och
mer effektivt kunna bedéma och hantera kli-
matrelaterade mojligheter och risker samt
berédkna klimatrelaterade utsldpp i hela var-
dekedjan. Kartlaggningen visade tydligt att
nyproduktion och uppgraderingar star for
en stor del av de klimatrelaterade utslappen
i virdekedjan.

De mest vasentliga omradena att fokusera
pa ar de som bidrar mest till bolagets 1ang-
siktiga konkurrenskraft, savil strategiskt
som finansiellt. Det dr ocksd inom dessa
omraden bolaget framst bidrar till FN:s
globala mal for hallbar utveckling. De fyra
fokusomradena och dess underliggande
héllbarhetsfragor har diskuterats och for-
ankrats med John Mattsons styrelse. Las
mer om vara fokusomraden samt mal och
maluppfyllelse for dessa pa sidorna 32—38
samt sidan 41. Antikorruption och mansk-
liga réttigheter ingar ocksa som visentliga
fragor, som behover hanteras pa en hég niva
men som ir hygienfaktorer for alla i bran-
schen att hantera.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Sedan 2021 har ingen fordndring i vasentlig-
hetsanalysen skett men biologisk mangfald
ochvatten ar tva fragor som har diskuterats.
Dessa fragor ar i dagsliget inte inkluderade
i bolagets mest visentliga hallbarhetsfragor
aven om John Mattsons arbetar aktivt med
dem. Om bolaget skulle initiera fler projekt
dar ny mark tas i ansprak eller om vatten-
tillgdngen skulle minska i de omraden vi ar
verksamma, 6kar dessa fragor i betydelse
och kommer rapporteras pa en mer detal-
jerad niva.

Vid misstankar om Overtradelser mot
uppforandekod, policyer och riktlinjer kom-
mer oegentligheter fran och med 2023 kunna
rapporteras genom en visselblasarfunktion.
Under aret har inga fall av korruption eller
brott mot méanskliga réttigheter rapporte-
rats.

Oppen dialog och samverkan
Dialogen med vara nyckelintressenter —
hyresgaster, medarbetare, aktiedgare, kom-
muner, leverantorer och entreprendrer — ger
oss l6pande inspel som ar viktiga for vara
prioriteringar framat. Den 16pande dialo-
gen kompletteras av exempelvis medar-
betarundersokningar, hyresgistenkater och
strategiska samverkansprojekt med bland
annat kommuner.

Sarskilda intressentdialoger med fokus pa
héllbarhet har under aren kompletterat
foretagets l1opande dialog och bidragit med
vardefull input fran bland annat aktiedgare,
finansierare, ESG-analytiker, ledning och
medarbetare. Att kontinuerligt fanga upp
synpunkter fran intressenter och se 6ver
viasentlighetsanalysen bidrar till foretagets
arbete med att prioritera investeringar och
satsningar.

Under 2022 involverades ett antal per-
soner fran kapitalmarknaden i en sarskild
intressentdialog med syfte att fa deras syn
pa bolagets prioriterade hallbarhetsfragor
samt kriterier for hallbar finansiering.

HALLBARHET 42

Nedan listas de externa
initiativoch medlemskap
som frémst dr kopplade
till vart strategiska
héllbarhetsarbete:

Hall Nollan

Science Based Target initiative
Fastighetsédgarna

BID Tureberg

Forskningsprojektet Rikare
Grannskap

Lidingd Naringsliv
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Mojligheter och risker

John Mattsons koncentration av bostadsfastigheteri attraktiva
kommuneri Stockholmsregionen innebér en tydlig reducering
av verksamhetsrisk och stabila kassafloden.

ohn Mattsons hyresviarde ar till 76
procent hianfoérligt till bostdder

i Stockholmsregionen, vilket ger ett
stabilt kassaflode med 1ag vakans. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for riskhan-
teringen medan det operativa arbetet ar
delegerat till vd. Ledningens riskhanterings-
arbete syftar till att tydliggéra och analysera
de risker som bolaget moter samt, att sa
langt det ar mojligt, forebygga och begransa
eventuella negativa effekter. Risker klassi-
ficeras som strategiska, operationella och
finansiella risker samt risker kopplat till
regelefterlevnad.

Framsta verktyget for riskhanteringsar-
betet dr de strategier som bolaget arbetar
efter och som konkretiseras i processer
integrerade i det dagliga arbetet. Aven virde-

grundsarbetet samt att sidkerstilla en hog
kompetens i organisationen &r viktiga delar
i att hantera risker i den dagliga verksam-
heten. Har nedan framgar de prioriterade
omradena for riskhantering utifrdn John
Mattsons verksamhet. Mer om de finansiella
riskerna finns beskrivet i forvaltningsberit-
telsen pa sidan 51.

Kénslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal
faktorer. I tabellen nedan beridknas en teo-
retisk effekt pa forvaltningsresultatet med
utgangspunkt i John Mattsons aktuella intj-
ningsférmaga (aktuell intjaningsforméga ska
¢j likstéllas med prognos) den 31 december
2022 givet en forandring utifran fyra para-

Paverkan pa

Heldrseffekt kommande 12 manader, Mkr Férandring +/- férvaltningsresultat
Hyresvérde 5 procent +/-31,3
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,3
Fastighetskostnader 5 procent +/-10,1
Underliggande marknadsrénta 1 procentenhet -50,2/+23,6
Nedanillustreras hur en procentuell férandring av fastighetsvéardet paverkar beléningsgraden.

Féréndring Fastighetsvirde -20% -10% 0% 10% 20%
Véardeférandring, Mkr -3139 -1570 0 1570 3139
Beléningsgrad, % 70,7 62,8 56,6 51,4 47,1

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

metrar. Aktuell intjainingsformaga aterfinns
i John Mattsons bokslutskommuniké 2022.

Varje variabel i tabellen har behandlats
var for sig och under forutséattning att ovriga
variabler forblir oférdndrade. Kénslighets-
analysen bor ldsas tillsammans med infor-
mationen om aktuell intjiningsférmaga vil-
ken publiceras i bolagets kvartalsrapporter.

Fysiska klimatrelaterade risker

De pagaende globala klimatforandringarna
innebdr utmaningar dven i Stockholms-
regionen. Under aret genomférdes en kli-
matscreening av fastighetsbestandets expo-
nering mot klimatrelaterade risker sdsom
oversvamning, ras/skred/erosion samt tunga
snolaster, i syfte att fa en konkret bild av

MOJULIGHETER OCH RISKER 43

vilka fysiska klimatrisker som finns vid
John Mattsons fastigheter. Samtliga bola-
gets fastigheter analyserades. Varje byggnad
kontrollerades genom geografisk positions-
angivelse mot data och statistik med geo-
grafisk information om klimatrelaterade
risker i det aktuella omradet. Den initiala
analysen visade att den huvudsakliga risk
som identifierats vid ett flertal fastigheter
ar risken for skyfall. Vid nigra fastigheter
identifierades dven risk for ras/skred/erosion
samt hoga temperaturer. Genom denna for-
sta klimatscreening forbattras méjligheterna
att proaktivt arbeta med framtidssikring av
John Mattsons fastigheter.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Forvérvsrisk
Konkurrensen att férvérva fastigheteri attraktiva lagen ar stor. Brist pé objekt att férvérva till relevant
pris arJohn Mattsons stdrsta strategiska risk och kan utgéra en begrénsning fér dnskad tillvéaxttakt.

Planrisk

Risk finns fér att John Mattson inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut fran kommun eller myn-
dighet som krévs fér att férvalta och utveckla fastigheter pa ett énskvirt sitt. Det kan till exempelvis
handla om att erhallna beslut inte omfattar den volym av bostéder och/eller lokaler som John Mattson
har raknat med. Vidare finns en risk att beslut éverklagas och att planerade projekt darav vasentligen
férdréjs. Risk finns ocksa att beslutspraxis, den politiska viljan och kommunens inriktning kan komma
att férandras pa ett fér John Mattson oférdelaktigt satt.

Begrinsad byggrittsportfolj
En begrénsad byggréttsportfdlj kan utgéra en risk da den kan dédmpa John Mattsons framtida tillvaxt.

Hallbarhetsrisker

Ett eftersatt och otydligt hdllbarhetsarbete kan paverka intressenters syn negativt och ddrmed
paverka John Mattsons méjligheter att realisera uppsatta mal. De héllbarhetsrelaterade risker
som beddms vara mest vasentliga fér bolagets utveckling &r:

Negativ miljép&verkan: Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att skador p& miljé, natur eller
maénniska uppkommer som en féljd av felaktig hantering eller anvandning av miljé - eller halsofarliga
amnen. Bristande efterlevnad av miljérelaterade lagar och regler kan resultera i verkstallighetsatgéar-
der, avqifter eller béter och dvenivissa fall &ven patagliga restriktioner av koncernens verksamhet.

Klimatférdndringar: Hégre vattennivaer, extremvader med exempelvis skyfall samt torka och vatten-
brist, &r exempel péd mdjliga konsekvenser av klimatférandringar. For fastighetsbolag kan férandring-
arnainnebéra risk fér skador péa fastigheter och miljén omkring dessa.

Sociala férhéllanden: Otrygghet i bostadsomréden och utanférskap minskar trivseln fér bade vara
hyresgéster och andraiomradet. En risk férknippad med detta &r oriktiga hyresférhallanden som
kan orsaka stérningar och otrygghetiomradet.

Personal: Arbetsgivarvarumarket ar en férutsattning for att bibehalla och rekrytera kompetent personal.
Minskad attraktivitet innebar en risk f6r bolagets kompetensférsérining. En arbetsmiljé sominte
framijar fysiskt och psykosocialt vdlmaende innebér en risk fér arbetsplatsolyckor och sjukdom.

Brott mot uppférandekod: Om medarbetare, konsulter eller samarbetspartners bryter mot ménskliga
rattigheter, drinvolverade i korruption ellerinte agerar etiskt och respektfullt bryter de mot upp-

férandekoden vilken innebér en risk fér betydande skada fér séval John Mattsons affar som varumarke.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

-

-

John Mattson hartydliga strategier fér férvarv. Férvarv sker utifran ett Iangsiktigt &gar- och férvaltnings-
perspektiv. Langvariga samarbeten och strategiska upphandlingar &r prioriterat, liksom att nérvara och aktivt
arbeta p& de marknader dér bolaget har sina fastigheter och i kommuner med tydliga tillvéxtplaner.

John Mattson har en I6pande dialog med myndigheter och kommuner fér att i tidigt skede hantera risker,
s& som exempelvis planrisker. Det frimsta verktyget fér riskhantering ar de strategier vi arbetar efter och
som konkretiseras genom processer.

Ett strateqiskt hallbarhetsarbete och transparens kring méjligheter och utmaningar starker langsiktig
konkurrenskraft och gervagledning kring framtida investeringar och initiativ.

Negativ miljépdverkan och klimatférandringar:

* Ansvarsfulla materialval, aterbruk av material och inredning samt effektiv avfallshantering

* Ambition att miljécertifiera bostéder; enligt Svanen dar bolaget genomfér nyproduktionen fran start
« Samverkan med leverantérer och hyresgéster for att fa effekt i hela vérdekedjan

« Effektiv férvaltning som minskar energianvandning och miljébelastning

* 100 procent miljdmarkt el i fastighetsdriften

« Utfasning av fossildrivna tjanstefordon och installation av elladdstolpar fér hyresgéster

* Vetenskapsbaserade klimatmal till 2030, med basar 2021

* Klimatscreening av fastigheter fér proaktiv hantering av fysiska klimatrisker

« Kartlaggning av klimatrelaterade utslapp i vardekedjan genomférd.

« Viféljer forskning och utveckling och de bedémningar och rapporter som gérs utifran klimatrisker

Sociala férhdllanden:

» Kontinuerlig kommunikation med hyresgéaster och regelbundna hyresgéstenkater

* Lokal férvaltning med nérhet till hyresgésterna

* Hyresrétteri olika prisklasser, varierande storlek och i olika lagen

« Systematiskt arbete fér att motverka oriktiga hyresférhéllanden

» Samverkan med kommuner, polis, andra fastighetsédgare och organisationer for att 6ka trygghet och trivsel.
* Trygghetsskapande &tgarder och trivselfrimjande aktiviteter

Personal:

* Medarbetarsamtal och medarbetarundersékningar

» Malmedvetet jamstélldhets- och likabehandlingsarbete

 Férebyggande hélso- och friskvardsarbete

* Proaktivt arbete fér trygga och sékra byggarbetsplatser

* Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dar samtliga medarbetare involveras

Brott mot uppférandekod:

. Arlig genomgang av kodens innehall fér samtliga som omfattas. Bestéllare ansvarar for att externa partners
har uppdaterad kunskap

« Specifika policyer som kompletterar koden

» Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dar samtliga medarbetare involveras

« Visselblasarfunktion fér att flja upp oegentligheter (arbete pagar)
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2022 i korthet
Vd har ordet

Riskerna kopplat till John Mattsons projektutveckling sésom uppgradering av ldgenheter, tillbyggnad och
konvertering av outnyttjade utrymmen till bostadder samt nybyggnationsprojekt finns i hyresmarknadens
utveckling. Bostadshyror satts enligt det sa kallade bruksvardessystemet, vilket medfér att hyrornainte
nédvandigtvis dverensstimmer med vad marknadshyran fér samma ldagenhet hade varit. Vid nyproduk-

-

John Mattsons fastighetsbestand &r beldget i attraktiva lagen i Stockholmsregionen. Risken fér hyresbortfall
pa bostdder beddms de narmsta aren vara mycket lag. Bostadspolitiken tar stor plats i den politiska debatten
och hyressattningssystemet ar en av fragorna som diskuteras flitigt. En malséttning ar att hyresnivani stérre

utstrackning &ni dag ska spegla hyresgéasternas efterfragan vad géller service, standard och lage. En eventu-

STRATEGI by tion av bostader férhandlas vanligtvis en presumtionshyra med Hyresgéstféreningen. Naren uppgdrelse ell férandring av bruksvéardesystemet &r pa sikt en méjlighet fér John Mattson att 6ka intékterna och forbatta
S& skapar John Mattson véirde "é om presumtionshyra inte kan nas satter John Mattson sjélv hyran, kallad egensatt hyra. Denna kan av resultatet, med of6randrad 1ag risk fér hyresbortfall. John Mattson har cirka atta procent av lagenheterna
Marknadss ikt “; hyresgésten prévas i Hyresndmnden. Risken &r att den egensatta hyran méste sénkas vilket paverkar med egensatt hyra.
arknadsoversi 3 resultatet. ) ; - e
M3l och strategi c John Mattsons samarbetspartners dr noggrant utvalda och vi arbetari néra dialog med bade interna och
. . _g Ytterligare risker vid projektutveckling &r utformningen av produkten och projektets genomférande, som externa parter. Val fungerande interna processer, inkluderat arbetsmiljé och sékerhet samt hég kompetens
Férvaltning O kan péverka projektet tids- och kostnadsmaéssiagt. Tillgéng till resurseriform av entreprenérer, konsulter inom projektorganisationen sékerstéller ett effektivt projektgenomgérande dér slutprodukten héller hég
Foradling 2_ och egen personal &r en forutsattning for projektets genomférande. kvalité och &rlampad fér Iangsiktig férvaltning. Overlamning frén projektorganisation till John Mattsons
Fértatning o férvaltningsorganisation sker pé ett effektivt satt.
Férvarv Fératt attrahera och behalla vara medarbetare strévar vi efter att erbjuda en arbetsplats praglad av sunt
5 a . klimat, hég trivsel och arall h ikti Il bjligh dverka.
Vira omréden och fastigheter imat, hég trivsel och stort enga.ger.nang. dara aimedarbetare a{ envi t:gt roll med méjlighet att paverka
Den senaste medarbetarundersékning visade pa mycket starka varden pa engagemang och medarbetar-
Utvecklingsprojekt néjdhet dir 90 procent av medarbetarna instdmmer att arbetet engagerar mycket.
HALLBARHET Virdeférandringar
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt varde med vardeférandringari resultatrékningen. John Mattsons hyresvérde &rtill 76 procent hanférligt till bostdder i Stockholmsregionen, vilket skapar ett
o Det kan innebéra volatilitet i resultatet. Fastigheternas marknadsvirde bestdms av utbud och efter- —) stabiltkassafléde med |8g vakans. Férvaltningsfastigheterna, som utgér 98 procent av totala fastighetsvar-
MOJLIGHETER OCH RISKER frdgan péd marknaden, samt utifrén fastighetens bedémda driftnetto. det, externvérderas varje kvartal avav Cushman & Wakefield. Byggratterinternvarderas kvartalsvis.
» Rénte-, refinansierings- och likviditetsrisk John Mattsons finanspolicy anger hur finansverksamheten ska bedrivas, hur riskerna i finansverksamheten
AKTIEN S oo i o . o . e o i i X
< Risk finns att féréandringariranteldget - och/eller marginaljusteringar paverkar bolagets finansierings- ska begrénsas och vilka risker bolaget far ta. Kontinuerlig uppféljning av finanspolicy sker av ledning,
FINANSIELL INFORMATION = kostnad. Det finns &ven risk fér att dterfinansiering av befintliga skulder inte kan ske pa skaliga villkor. revisions- och finansutskott och styrelse. Bolagets évergripande finansiella riskbegrénsning &r att belanings-
= Det finns dven en likviditetsrisk, det vill séga att bolaget kan fa svarigheter att fullgéra forpliktelser som graden inte varaktigt ska 6verstiga 50 procent. Bolaget anser att det &r viktigt med ett positivt kassafléde
Ordférandeord -g sammanhianger med finansiella skulder. iverksamheten fér att uppna bolagets I&ngsiktiga malsattningar. Bolaget har d&rfér som mal att rantetéck-
Férvaltningsberattelse E ningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 génger.
Flerarsoversikt i | syfte att begrénsa rénterisken ingés derivatavtal i form av rdnteswappar. | syfte att begrénsa refinansierings-

Vinstdisposition

Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

risken strédvar John Mattson efter en genomsnittlig aterstdende 16ptid pa rantebarande skulder dverstigande
2 &rsamt att ha flera langivare. Disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick
vid periodens utgang till 202,7 Mkr (262,6). Darutéver finns ett kreditléfte om 25 Mkr, samt outnyttjat bygg-
kreditivom 304 Mkr fér framtida finansieringsbehov.

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap och handlas under kortnamnet

JOMA. John Mattsons bérsvarde uppgick vid arets slut till 3,1 miljarder kronor.

Aktieslag

John Mattson har ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie
berittigar till en rost. Aktiekapitalet uppgar till 12 632 321
kronor och antalet aktier uppgar till 37 896 965 stycken.

Aktiekursens utveckling

Den 5 juni 2019 noterades aktien pa Nasdaq Mid Cap.
Teckningskursen i samband med borsnoteringen av John
Mattson var 90 kronor per aktie. Den 31 december 2022 var
kursen 83,10 kronor. Arets hogsta kurs for John Mattsons
aktie var 197,80 kronor den 4 januari och arets lagsta kurs
var 67,80 kronor den 1 december.

Handel och omséttning

Under 2022 har 12,7 miljoner aktier omsatts till ett virde om
1,2 miljarder kronor. Av dessa var 87,6 procent handlade pa
Nasdaq Stockholm och resterande pa andra handelsplatser.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 2 535 kénda 4gare i John Mattson.
De tre storsta dgarna dar AB Borudan Ett, Tagehus Holding
AB och Carnegie Fonder som tillsammans ager 59,13 procent
av aktierna i John Mattson. Det utlindska dgandet i John
Mattson uppgick vid arsskiftet till 8,40 procent.

Substansvirde

Det langsiktiga substansviardet uppgick vid arets utgang
till 174,02 kronor per aktie (175,90). Det langsiktiga
substansvirdet har 6kat med 3,10 procent jamfort 31 decem-
ber 2021. Aktuellt substansvarde uppgick vid arets utgang

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

till 6 142,3 miljoner kronor (5 765,1) eller 162,08 kronor per
aktie (158,54) efter avdrag fér bedomd verklig uppskjuten
skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet per ar, med hansyn till bolagets investe-
ringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och finansiella
stillning i 6vrigt. Utdelningar kan komma att understiga det
langsiktiga malet eller helt utebli.

Information till aktiemarknaden

John Mattsons fraimsta informationskanal ar bolagets webb-
plats, corporate.johnmattson.se. Har offentliggdrs alla press-
meddelanden och finansiella rapporter. Traffar anordnas
regelbundet for analytiker, aktiedgare, potentiella investerare
och finansiérer.

Agare 2022-12-31

Antal aktier Agarandel
AB Borudan Ett 14 351 055 37,9%
Tagehus Holding AB 4786698 12,6%
Carnegie Fonder 3270000 8,6%
PriorNilsson Fonder 1743681 4,6%
Bergamottradet 9 Holding AB 1532138 4,0%
Fidelity Investments (FMR) 1497999 3,8%
Ovriga dgare 10715394 28,4 %
Totalt 37896 965 100,0%
Varav utléndskt dgande 3202133 8,4%

AKTIEN 46

AGARKATEGORIER 2022-12-31, %

B Svenskainstitutionella dgare, 19,6

Utlandska institutionella dgare, 4,4

M Svenska privatpersoner, 10,6

Okand aqgartyp, 3,9
' Ovriga, framférallt bolag, 61,5

AGANDE PER LAND 2022-12-31, %

B Sverige, 91,6
USA, 4,0

B Tyskland, 0,2
Frankrike, 0,2
Ovrigalander, 4,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén
Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaqg och Millistream.
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Omden hérrapporten
John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Aktiedgarstruktur 2022-12-31

Aktiekapitalets utveckling

AKTIEN 47

Kapital/ Antal Andel av . Férandringiantalet Féréndringi
Storleksklass Antal aktier réster kénda dgare kénda dgare Ar Héndelse aktierl) Totalt aktiekapital (kr) Totalt Kvotvirde (kr) 2
1-1000 317457 0,8% 2248 88,7% 2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
1001-10000 658120 1,7% 190 7,5% 2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
10001-100 000 2059 636 5,4% 70 2,8% 2018 Aktiesplit 10 000:1 9999000 10000 000 - 10000 000 1
100001-2 000000 11048056 29,0% 24 0,9% 2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223 344 1
2000001-4 000000 3270000 8,6% 1 0,0% 2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223344 0,33
4000001~ 19137753 50,5% 2 0,1% 2021 Apportemission 2694795 36364 827 898265 12121609 0,33
Okand innehavsstorlek 1405943 3,9% 0 0,0% 2022 Apportemission 672208 37037035 224069 12345678 0,33
Totalt 37896 965 100,0% 2535 100,0 % 2022 Apportemission 859930 37896965 286 643 12632321 0,33
1 Kopplat till férvérvet av fastigheter i februari 2022 beslutades om tvéa apportemissioner om 672 208 respektive 859 930 aktier,
vilka registrerades den 3 februari samt den 5 maj. Antal aktier uppgar den 30 september till 37 896 965.
2) Aktiernas kvotvarde uppgar den 30 september 2022 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
Aktierelaterade nyckeltal Substansvirde 20221231 202112:31
2022 2021 Mkr kr/aktie!) Mkr kr/aktie)
Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,1 2,98 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare enligt balansrakningen 5536,2 146,09 5143,9 141,45
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 37,56 6,0 i\terlﬁggning:
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiea- Derivat enligt balansrékningen -239,4 -6,32 25,2 0,69
qare efter skatt, kr/aktie 33 3821 yppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen 1298,0 34,25 12275 33,76
Eadsisgtstbetansyarc e aktic 17402 17590 | gngsiktigt substansvirde 6594,8 174,02 6396,6 175,90
Tillvéxt i l8ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -1,1 36,1 Avdrag:
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 162,14 158,54 Derivat enligt balansrdkningen 239,4 6,32 -25,2 -0,69
Egjtk{(iaepital' hanférligt till moderbolagets aktie4gare 609 14145 Bedomdverkliguppskiuten skatteskuld -691,9 -18,26 ~606,3 _16,67
Borsvarde vid periodens utgang, kr/aktie 831 199,40 Aktuellt substansvirde 6142,3 162,08 5765,1 158,54
Bérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substansvarde, D Jamforelsetal per aktie &r omraknat utifran den split 3:1 som beslutades pé arsstimman den 11 mars 2019.
kr/aktie vid periodens utgang 0,48 1,13
Genomshnittligt antal aktier under perioden, st 37537496 34600537 AKTIEKURSUTVECKLING 3 JANUARI-30 DECEMBER 2022
Utestdende antal aktier vid periodens utgang, st 37896965 36364827 Aktiekurs, kr Omséttning, Mkr
250 250
Analytiker som féljer John Mattson 225 225
Analytikerbevakning 20 20
Carnegie Investment Bank Erik Granstrém, Fredric Cyon 175 L)
Handelsbanken Johan Edberg, Oscar Lindqvist 150 150
125 125
100 100
=== Omséttning
75 75
- - = John Mattson
25 | | 25 OMX Stockholm
. I e N |||| ) L b Real Estate PI
0 Jan Feb Mars Apr Maj Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dec g Kalla: Nasdaq

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY

INTRODUKTION
Om John Mattson
2022 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

S& skapar John Mattson véarde
Marknadséversikt

Mal och strateqi

Férvaltning

Foéradling

Foértatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

11
13
15
17
19
21
27

30

43

46

48
49
50
53
54
55
59
60

61

C Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) >

Om den hérrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiellainformation i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Finansiell
information

John Mattson har ei'1 Iﬁng!radi
omraden. Vitrora nsten sk
gemenskap. Ha tndren H
"Vilkommen hem” pa Larsberg

JOHN MATTSON ARSREDOVIS]2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Goda maéjligheter att hantera
nya marknadsférutsattningar

Det hir ordforandeordet ska naturligtvis handla om John Mattson
och fastighetsmarknaden i Sverige. Men det &r svart att inte forst
och framst ndmna situationen i var omvarld, och sarskilt situationen
i Ukraina. Det &r krig i Europa med stort manskligt lidande till
foljd. Forhoppningsvis kan utblicken bli ljusare under 2023 men
det aterstar att se.

For fastighetsbranschen har kriget inneburit stora forandringar.
Réntorna har stigit dramatiskt och el- och 6vriga driftskostnader
har 6kat pa grund av hog inflation. Aven avkastningskraven pa
fastigheter har 6kat vilket sanker fastigheternas varden. Samtidigt
har hyresintdkterna okat, vilket i sin tur 6kar fastighetsviardena.

Omstillning och anpassning

Under 2022 har John Mattson agerat proaktivt och snabbt stallt
om till de nya marknadsforutsittningarna. Genom avyttring har
fastighetsbestandet renodlats och beldningsgraden sankts, plane-
rade nyproduktions- och basuppgraderingar har tillfalligt skjutits
pa framtiden, ett kraftfullt kostnadsbesparingsprogram inklusive
organisationsférandring har sjosatts och atgiarder har vidtagits for
en mer uthallig finansiering. Anpassningarna dr ocksa ett naturligt
steg efter en kraftig tillvixt de senaste aren som skapat forutsatt-
ningar for en mer effektiv och virdeskapande verksamhet framover.

Styrkori organisationen, fastighetsportféljen och &garna

Det som inte har dndrats under aret ar att John Mattson har en
fantastisk organisation, fastigheter i utmarkta ligen i Stockholm
med omnejd samt langsiktiga, finansiellt starka huvudagare. Min
uppfattning ar att John Mattson utmarker sig som fastighetsbolag
i dessa tre kategorier.

John Mattson har nu varit borsnoterade i snart fyra ar. De tva
agarna, som dgde bolaget innan noteringen, AB Borudan Ett och
Tagehus Holding AB, dr bada familjebolag med stark byggmastar-
tradition. Bada dessa dgare innehar idag fler aktier i John Mattson dn
vid borsintroduktionen och har generellt sett en mycket langsiktig
investeringshorisont. I dessa oroliga tider ser jag detta som en styrka
for John Mattson.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Fortsatt langsiktig och ansvarsfull aktor

Trots den senaste tidens fokus pa att skapa varde i nértid, ligger John
Mattsons langsiktiga tillvaxtstrategi kvar. Forutsédttningarna dr goda
for att, nar marknaden vénder, fortsétta leverera pa tillvaxtstrategin
enligt den position som bolaget intagit genom aren.

Bolagets tillvaxtstrategi bygger pa viardeskapande inom de stra-
tegiska hornstenarna forvaltning, foradling, fortatning och forvarv,
dven om vi kommer att vara ytterst forsiktiga med forvarv den
narmsta tiden. Genom denna bredd &r vi inte beroende av enskilda
forutsattningar for var tillviaxt och det varde som skapas kan ater-
investeras i verksamheten, vilket resulterar i en tillvixt med balan-
serat risktagande.

John Mattson dr ocksa en vardeskapande aktor inom social hall-
barhet som arbetar utifran ett helhetsperspektiv och har under
senare ar visat att man gor skillnad i omraden dar det finns utma-
ningar med upplevd otrygghet.

Tack till styrelse, ledning och medarbetare

Under éret har styrelsearbetet 16pt pa enligt vart arshjul, men jag
kan konstatera att arbetet har varit mer krdvande &n andra ar.
Engagemanget hos mina styrelsekollegor har varit stort och vi har
stott och blott mangder med fragor, flera kopplade till det radande
omvarldslaget.

Jag vill rikta ett tack till hela John Mattsons ledningsgrupp for
gott samarbete och sirskilt till Per Nilsson for hans forsta ar som
vd pa John Mattson. Tack ocksa till alla 6vriga medarbetare for
mycket goda insatser under aret och for ert engagemang. Utan er
hade det inte varit mojligt att pa sa kort tid stélla om verksamheten.

Avslutningsvis vill jag 4ven tacka fér mina tre ar som ordférande
i detta fina bolag. Det har varit en ara att fa leda bolaget genom en
stark tillvixtresa och jag onskar min eftertradare all lycka till med
den fortsatta resan.

Johan Ljungberg, styrelseordférande
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) (556802-
2858) far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
riakenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31. Foretaget har sitt séte
i Liding® stad. Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor.
Jamforelsear avser 2021.

Information om verksamheten

John Mattson har varit verksamma inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling i 6ver 50 ar. Koncernens affarsidé ar att 4ga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastig-
heter. De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet
och ge service till bostadshyresgasterna.

Fastighetsbestidnd

John Mattson dger hyresldgenheter i Lidingd, Sollentuna, Stock-
holm, Nacka och Upplands Vasby samt bedriver utvecklingsprojekt
i Stockholmsomradet. Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av
bostadsfastigheter. Bestandet omfattar vid rdkenskapsarets utgang
4 515 hyreslagenheter med en uthyrbar area om totalt 359,7 tkvm
(356,6) fordelat pa 83 procent hyreslagenheter och 17 procent kom-
mersiella lokaler. Vid utgangen av 2022 bedrivs utvecklingsprojekt
i fastigheten Gengasen, Orby.

Per 31 december 2022 fordelas den uthyrbara arean mellan
forvaltningsomradena enligt foljande; Lidingd 48 procent, City/
Bromma 13 procent, Norrort 22 procent, Soderort/Nacka 16 procent.

Under 2022 har bolaget tilltritt tre fastigheter vid Gullmars-
plan som forvarvades i november 2021. I juni 2022 salde bolaget
tre fastigheter i centrala Stockholm. K6peskillingen for de salda
fastigheter, baserat pa underliggande fastighetsvarden, uppgick till
totalt 1 030 Mkr. I november 2022 tecknades avtal om forséljning av
tva fastigheter pa Lidingo till ett fastighetsviarde om 262 Mkr med
tilltrade for koparen under februari 2023.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har under aret uppdaterat de finansiella

malen att omfatta:

e Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansvarde per aktie
med minst 10 procent, inklusive vardeoverforingar, 6ver en
konjunkturcykel.

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

Det tidigare malet om att uppna ett fastighetsvirde motsvarande
minst 10 Mdkr fram till ar 2023 har utgatt da detta uppfylldes redan
vid utgangen av 2021.

Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras

pa foljande fyra hornstenar:

e Forvaltning av fastigheter genom helhet och nérhet.

e Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

e Fortitning pa egen mark och i nira anslutning till befintliga
byggnader.

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

Investeringar

Under aret gjordes framst investeringar genom forvarv av fastigheter
vid Gullmarsplan. Vidare gjordes storre investeringar i nybyggnations-
projektet i Upplands Vasby med inflyttning under hosten 2022 samt i
fastigheten Gengasen, Orby.

Under aret har 86 lagenheter genomgatt omfattande uppgrade-
ringar for att sikra byggnadernas tekniska fortlevnad samt gene-
rera ett okat driftoverskott genom framfor allt 6kade hyresnivaer.
Uppgraderingar sker enligt den sa kallade Larsbergsmodellen i tva
steg; basuppgradering och totaluppgradering. Basuppgraderingen
genomfors i huvudsak med kvarboende hyresgéster, dar fastighetens
tekniska status sidkras genom att stammar, badrum och elsystem
fornyas. I det efterfoljande steget, totaluppgradering, atgérdas reste-
rande delar av lagenheten, ny koksinredning sétts in och alla ytskikt
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renoveras. Totaluppgradering genomf6rs nar hyresgésten flyttar ut
eller pa hyresgistens bestallning.

Under aret uppgick de totala investeringar till 1 001,2 Mkr
(6 398,4), varav 643,2 MKr (6 143,8) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 276,0 Mkr (95,9). Investeringarna avsag
framfér allt nybyggnationsprojekten i Upplands Visby och Orby
centrum. Investeringar i genomforda uppgraderingar uppgick till
27,8 Mkr (116,3) och omfattar 86 (339) uppgraderade ldgenheter.

Organisation

John Mattsons organisation bestar av 47 (45) medarbetare varav 21
(27) kvinnor. Bolagets ledningsgrupp bestod den 31 december 2022
av verkstillande direktor, cfo, affars- och projektutvecklingschef
och kommunikationschef.

Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden &r férvalt-
ning och projektutveckling, med ekonomi och kommunikation
som centrala stodfunktioner. Adjungerande till foretagsledningen
ar vidare tva forvaltningschefer. Inom forvaltningsavdelningen
arbetar forvaltare, fastighetstekniker och kundvardar. Forvaltningen
hanteras huvudsakligen av John Mattsons egen personal. Ytter-
ligare information om anstéllda, 16ner och ersittningar lamnas i
koncernens not 7.

Fastighetsvérdering

Extern vardering av koncernens samtliga fastigheter genomfors
arligen dér cirka 25 procent av fastighetsbestandet externvirderas
kvartalsvis av Cushman & Wakefield. Mer information om John
Mattsons forvaltningsfastigheter aterfinns i not 13.

Visentliga hindelser under aret

¢ Per Nilsson tilltrade som vd i januari 2022.

o [ februari 2022 tilltraddes tre fastigheter vid Gullmarsplan med
ett underliggande fastighetsvarde om 670 Mkr som delbetalades
via genomforande av tva apportemissioner under februari och
maj 2022.

¢ Ijuni 2022 ingicks avtal om forséljning av tre fastigheter i central
Stockholm till ett underliggande fastighetsvarde om 1 030 MKkr.


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY

INTRODUKTION
Om John Mattson
2022 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

S& skapar John Mattson véarde
Marknadsoéversikt

Mal och strateqi

Forvaltning

Foradling

Fortatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt

HALLBARHET

MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

¢ Under aret har styrelsen antagit nya langsiktiga hallbarhetsmal
inklusive vetenskapsbaserade klimatmal.

e Under oktober informerades om att bolaget genomfor storre
omorganisering och kostnadsbesparingsprogram med malsatt-
ning att 6ka forvaltningsresultatet med cirka 50 Mkr fran 2023
och framat.

¢ I november 2022 ingicks avtal om forsaljning av tva fastigheter
pa Lidingo till ett fastighetsvirde om 262 Mkr med tilltridde for
koparen under februari 2023.

Finansiell strategi och riskhantering

John Mattsons anseende, resultat och kassaflode paverkas av
forandringar i omvérlden och av foretagets eget agerande. Risk-
hanteringsarbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker
som bolaget mdter samt att, sa langt det dr mojligt, forebygga och
begrinsa eventuella negativa effekter.

Framsta verktyget i riskhanteringsarbetet ar de strategier som
bolaget arbetar efter och som konkretiseras i processer integrerade
i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet 4r en viktig del i att
hantera risker i den dagliga verksamheten samt att sékerstilla en
hog kompetens i organisationen.

Pa sidorna 43—-45 aterfinns John Mattsons riskavsnitt, dar de
finansiella riskerna utgor en viktig del av bolagets totala risker.
Har nedan foljer en nagot mer detaljer beskrivning av de finansiella
riskerna och John Mattsons finansieringsstrategi.

Finansieringsstrateqi

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor betydelse for
John Mattsons affdrsverksamhet och resultat. Darfor ar det av vikt
att definiera finansiella risker, satta dessa i relation till 6vriga affars-
risker, bedoma riskerna samt sékerstélla en andamalsenlig hantering
som stodjer de 6vergripande verksamhetsmaélen.

John Mattson 4ger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv,
vilket kraver tillgang till kapital f6r att kunna utveckla fastighets-
bestandet. Den finansiella verksamheten ska bedrivas pa sadant
sétt att behovet av lang- och kortfristig finansiering sakerstalls till
sa lag kostnad som mojligt givet riskmandat och att det sékerstéller
foretagets rantebetalningsférmaga over tid.

Finansieringsrisk

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i John Mattson ska bedrivas. Finanspolicyn faststélls
arligen av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverk-
samheten ska begrinsas och vilka risker bolaget far ta. Styrelsen
har dven inrdttat ett sdrskilt revisions- och finansutskott som
tillsammans med foretagsledningen bland annat bereder finansie-
ringsfragor innan dessa behandlas i styrelsen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegransning ar att belanings-
graden langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent och att rantetack-
ningsgraden langsiktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid utgangen
av 2022 uppgick belaningsgraden till 56,6 procent (58,0) och rante-
tackningsgraden till 1,9 ganger (2,2).

Rénterisk definieras som risken att forandringar i ranteldget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Ranterisken ar hanfor-
lig till utvecklingen av aktuella marknadsréntenivaer. I syfte att
begrédnsa rédnterisken ingas derivatavtal i form av rdnteswappar.
For att begrdnsa svangningar i rantenettot ska bolaget ha en mix
av rantebindningstider i 1an och derivat samt séikerstélla att den
genomsnittliga rantebindningstiden ligger i intervallet 1-5 ar och
att maximalt 50 procent ligger i intervallet 0—1 ar. Den volymvagda
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 2,6 ar (2,0) vid
utgangen av 2022.

Bolagets finansiering bestar primért av eget kapital och réanteba-
rande skulder. I syfte att begransa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa
marknadsmassiga villkor, stravar John Mattson efter en ldngre
genomsnittlig aterstdende 16ptid pa rantebarande skulder fordelat
pa flera langivare. For att sikerstilla en rimlig kapitalbindningstid
ska bolaget efterstrava en jaimn forfallostruktur for lanen och att
den totala laneskulden ska ha en genomsnittlig kapitalbindning
(volymviktad genomsnittlig aterstaende 16ptid) som Gverstiger tva
ar. Den volymviagda genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
2,8 ar (2,1) vid utgangen av 2022.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att
fullgora sina forpliktelser vid reglering av finansiella skulder. Denna
risk hanteras genom en checkriakningskredit om 160 Mkr (160) som
vid utgangen av 2021 var utnyttjad med 0,0 Mkr (124,9). Darutéver
finns outnyttjat byggnadskredit om 304 Mkr och kreditlofte om
25 Mkr for framtida finansieringsbehov.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvaltningsre-
sultatet per ar, med hansyn till bolagets investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov, likviditet och finansiella stallning i 6vrigt. Utdelningar
kan komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.
Utdelningspolicyn har efter balansdagen justerats, se nedan under
rubrik Handelser efter balansdagen.

Hallbarhet

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har John Mattson valt att uppritta
den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran férvaltnings-
berittelsen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30—44 samt 56. John Mattson har en hog ambition
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och arbetar aktivt med sitt langsiktiga hallbarhetsarbete inom alla
verksamhetsomraden. Information om bolagets hallbarhetsarbete
presenteras pa sidorna 30—42.

Riktlinjer fér ersittning till ledande befattningshavare

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och trans-
parent process for att faststilla principer, erséttningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen.

John Mattsons ersattningsutskott bereder forslag till riktlinjer for
ersattning och andra anstallningsvillkor for vd och 6vriga ledande
befattningshavare samt utvirderar tillimpningen av de riktlinjer
som arsstamman fattat beslut om. Ledamoéterna i erséttningsutskot-
tet ska utgoras av tre styrelseledamoter vilka utses av styrelsen.

Forslag till riktlinjer upprittas av styrelsen minst var fjarde ar
och forslaget laggs fram for beslut vid arsstimman. Erséttning till
ledande befattningshavare ska vara marknadsmaéssiga och kon-
kurrenskraftiga samt sta i relation till ansvar och befogenheter.
Erséttningen ska besta av fast 16n, eventuell rorlig ersittning,
pensionsformaner och 6vriga formaner. Lon, ersattningar samt
pensionspremier under 2022 framgar av not 7 . For vd ska den rorliga
kontanta erséttningen inte 6verstiga sex manadsloner (berdknat pa
den fasta manadslonen).

For 6vriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen
inte Gverstiga tre manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen)
samt vara baserad pa utfall i forhallande till uppsatta mal. Pensions-
formaner ska vara premiebestimda alternativt formansbestimda
om individen i fraga omfattas av formansbestamd pension i enlig-
het med tillampliga kollektivavtalsbestammelser. Rorlig ersattning
ska endast utgora grund for pensionsformaner om det foljer av
tillaimpliga kollektivavtalsbestimmelser. For respektive ledande
befattningshavare far pensioner utgéra maximalt motsvarande 50
procent av den fasta grundlonen i den méan inte hogre avsattning
foljer av tillamplig kollektivavtalad pensionsplan. Premier och 6vriga
formaner sasom sjukférsikring och bilférman far sammanlagt inte
Overstiga tio procent av den ledande befattningshavarens totala fasta
arliga 16n. Styrelsen ska i enlighet med vad som fo6ljer av 8 kap. 53 §
Aktiebolagslagen ha rétt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det.

For fullstandigt forslag avseende foreslagna riktlinjer for ledande
befattningshavare, se John Mattsons webbplats corporate.john-
mattson.se. For mer information om riktlinjer och principer for
ersattning till ledande befattningshavare se Bolagsstyrningsrapport,
sidorna 55-58.
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icke-finansiella information i en gemensam rapport.
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EKONOMISKTUTFALL

Resultatrékning

Intakter

Koncernens intikter for aret uppgick till 620,9 Mkr (407,9) vilket

motsvarar 1 726 kr/kvm (1 658). Den totala intaktsokningen om

213,0 Mkr ar huvudsakligen hanforligt till helarseffekter av for-

varvade fastigheter, vilka okat intdkterna med 195,4 under aret.

Vidare forklaras intdktsokningen av genomférda uppgraderingar

och fortatningar, vilka star for en 6kning om cirka 11,2 Mkr.
Hyresintékterna for bostiader uppgick till 463,9 Mkr (329,0), vilket

motsvarar 1563 kr/kvm (1 537). Den generella arliga hyresférhand-

lingen for bostader 2022 resulterade i hyreshdjningar i intervallet

1,6—1,8 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 223,1 Mkr (158,0) motsvarande
620 kr/kvm (618), vilket ar en kostnadsokning per kvadratmeter
med 2 kr..

Driftkostnader uppgick till 141,2 Mkr (97,7), varav forvarvade
fastigheter under aret forklarar 45,3 Mkr av 6kningen. De 6kade
kostnaderna forklaras framst av hogre drift- och underhallskostna-
der hanforliga till forvarvade fastigheter samt 6kade mediakostnader
pa grund av prisokningar

Underhallskostnaderna uppgick till 35,2 Mkr (25,3), varav kost-
nader hanforliga till under aret forvirvade fastigheter star for cirka
11,5 Mkr av 6kningen.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 33,1 Mkr
(27,7), dar 6kningen beror pa ett storre fastighetsinnehav och kost-
nader i samband med integration av genomforda forvarv. Som fast-
ighetsadministrationskostnad uppgick omstruktureringskostnader
under kvartalet till 3,2 Mkr dar 6vervagande del avser personal och
integrationskostnader.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktioner. Under aret
uppgick centrala administrationskostnader till 58,8 Mkr (56,8).
Kostnadsokningen jimfort mot féregaende ar forklaras framst av
omstruktureringskostnader till foljd av tidigare kommunicerad
handlingsplan samt integration. Som central administrationskost-
nad uppgick omstruktureringskostnader under kvartalet till 5,5 Mkr
dar 6vervagande del avser personal och integrationskostnader.
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Virdeférandringar
Fastigheter
Virdeforandringar for fastigheter uppgick till —225,1 Mkr (1 539,0).
Realiserade vardefordndringar av frantradda fastigheter under
perioden uppgick till 13,9 Mkr (0,9). Orealiserade virdeforand-
ringar for fastigheter uppgick totalt till —211,1 Mkr (1 538,2).

Den genomsnittliga varderingsyielden fér koncernen uppgick
till 2,9 procent (2,7). Vardeférandringarna ar aven héanforliga till
vardeskapande inom forvaltning och projektverksamheten.

Derivat

Bolaget har totalt tecknat ranteswappar till ett nominellt belopp om
4788,6 MKr (2 343,0), vilket motsvarar 61,7 procent (37,1) av rante-
barande skulder med rorlig Stibor ranta. Ranteswapparna forfaller
mellan ar 2023 och 2030. Dessa rantederivat marknadsvirderas
kvartalsvis enligt gdllande redovisningsregler. Marknadsvérdet pa
rantederivaten vid periodens utgang uppgick till 239,4 Mkr (-25,2).
Orealiserade vardefordndringar pa derivat har inneburit en vérde-
forandring pa 264,6 Mkr (48,0) till f6ljd av framst forandringar i
de langre marknadsrantor, vilket medfort att rantederivatens varde
okat under aret.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —185,2 Mkr (—89,9). Okat finansnetto
jamfoért med motsvarande period foregdende ar forklaras till stor
del av 6kade rintekostnader.. Aktiverade finansiella kostnader pa
pagaende projekt uppgick till 2,0 Mkr (2,6). Vid arets utgang uppgick
den genomsnittliga rantenivan till 2,54 procent (1,35) inklusive effek-
ter av rantederivat. Vid arets utgang uppgick rantetdckningsgraden
till 1,9 ggr (2,2).

Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —0,2 Mkr (-3,0). Upp-
skjuten skatt uppgick till =70,5 Mkr (—=356,9) och har paverkats av
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och derivat om netto
53,5 Mkr (—326,9). Koncernens skatteméassiga underskott berdknas
till 359,3 Mkr (533,4), vilka utgér underlag fér koncernens upp-
skjutna skattefordran.

Balansrdkning

Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till 15 695,5 Mkr
(15 894,5 per 31 december 2021). Fastighetsvirdet har minskat med
198,9 Mkr jamfort med utgangen av foregaende ar, vilket framst
forklaras av forsdljning, forvarv, orealiserade vardeforandringar
samt investeringar i nybyggnation och i forvaltningsfastigheter.
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Foérvaltningsfastigheter

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 1 001,2Mkr
(6 398,4), varav 643,2 MKkr (6 143,8) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 276,0 Mkr (95,9) och avser framforallt
nybyggnationprojekten i Upplands Visby och Orby Centrum. Inves-
teringar i genomforda uppgraderingar uppgick till 27,8 Mkr (116,3)
och omfattar 86 lagenheter (339).

Nyttjanderattstillgdng tomtratt

Virdet av tomtrittsavtal redovisas som en nyttjanderattstillgang
med ett motsvarande skuldbelopp. Den 31 december 2022 uppgick
det totala berdaknade vardet pa nyttjanderéttstillgangarna och skul-
den till 345,2Mkr (332,8).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) bestér i huvudsak av koncerngemensamma tjanster som berér
strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.
Moderbolagets intikter uppgick till 13,9 Mkr (20,2). Kostnader for
central administration och marknadsfoéring uppgick till 43,5 Mkr
(36,5). Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
—90,3 Mkr (—35,7).

Utsikter 2023
e Fortsdtta konsolidering av bolagets verksamhet som initierades
under 2022 med ett 6kat fokus pa forvaltningsaffaren.

Héndelser efter balansdagen
I samband med offentliggorande av bokslutskommunikén den 22
februari informerades om justering av befintlig utdelningspolicy till;
Léngsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltningsre-
sultatet per ar, med hansyn till bolagets investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov, likviditet och finansiell stéllning i 6vrigt. Utdelningar
kan komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

I februari frantraddes fastigheterna Galeasen 2 och Barkassen 1.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Flerarsoversikt
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Koncernen Mkr 2022 2021 2020 2019 2018 Koncernen Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal Aktierelaterade nyckeltal (i kr))
éverskottsgrad, % 64,1 61,3 66,7 60,4 47,3 Genomsnittligt antal aktier 37537496 34600537 33670032 33670032 31860153
Hyresvarde vid periodens utgang, Mkr 626,6 609,7 336,5 275,1 257,4 Antal aktier vid periodens utgang 37896965 36364827 33670032 33670032 33670032
Hyresvarde lagenheter vid periodens utgdng, kr/kvm 1610 1557 1485 1485 1411 Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,10 2,98 2,81 1,93 0,74
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,9 95,6 94,5 94,9 96,5 Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 37,6 6,0 45,8 159,0 -21,0
Uthyrbar yta vid periodens utgéng, tkvm 359,7 355,5 215,9 171,5 169,1 Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie, tillvéxt % 2 37,6 13,9 26,5 63,6 44,1
Investeringar ny-, till och ombyggnation, Mkr 358,0 254,6 217,4 160,1 287,5 Arets resultat, kr/aktie 3,30 38,21 14,22 5,31 6,98
Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 43638 44710 36861 37124 35339 Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 174,02 175,90 129,25 111,07 104,23
Totalt antal lagenheter 4515 4414 2829 2951 2177 Tillvaxtilangsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -1,1 36,1 16,4 6,6 7,3
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 86 339 368 65 375 Aktuellt substansvarde, kr/aktie 162,08 158,54 119,01 103,36 97,04
Eget kapital, kr/aktie 146,09 141,45 101,39 87,16 81,85
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 620,9 407,9 294,0 253,0 218,3 Moderbolaget 2021 2020 2019 2018
Driftéverskott, Mkr 397,8 249,8 196,0 152,8 103,2 Nettoomsattning, Mkr 13,9 20,2 13,5 8,4 64,3
Férvaltningsresultat, Mkr 153,9 103,1 94,7 64,9 23,7 Eget kapital, Mkr 1845,7 1637,5 1231,7 1245,3 1254,3
Resultat fére skatt, Mkr 193,0 1692,3 608,1 235,2 2334 Balansomslutning, Mkr 5664,2 5725,5 1993,5 1807,2 1768,3
Arets resultat, Mkr 122,7 1332,5 478,8 178,8 222,3 Soliditet, % 30,6 % 28,6 % 61,8% 68,9 % 70,9 %
Kassafléde frén den I6pande verksamheten, Mkr 4.6 121,1 115,9 46,2 21,9 Antal anstéllda 6 6 6 5 0
Egetkapital, Mkr 56415 52502 34137 29348 2756,0 1) I samband med férvirvet av fastigheter vid Gullmarsplan har tva nyemissioner genomforts om 672 208 aktier respektive
Antal anstéllda, st 52,0 45 30 25 24 859 930 aktier, vilka registererades den 3 februari samt den 6 maj 2022. antalet aktier uppgar per den 31 december 2022
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 56,6 58,0 447 40,7 41,0 till 37 896 965.
Genomsnittlig ranta vid periodens utging, % 25 14 15 19 19 2) f:;ii::tg forvaltningsresultat 2019 avser forvaltningsresultat justerat for engingskostnader kopplat till planerad bérs-
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 1,9 2,2 2,6 2,3 1,6
Réntebindningstid vid periodens utgéng, &r 2,6 2,0 2,2 3,2 3,5
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 2,8 2,1 2,3 2,4 3,3
Langsiktigt substansvarde, Mkr 6594,8 6396,6 4352,0 3739,6 3509,3
Aktuellt substansvarde, Mkr 6142,3 5765,1 4007,2 3480,2 32674

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION 54

INTRODUKTION Forslag till vinstdisposition

Om John Mattson
2022 i korthet
Vd har ordet

STRATEGI
S& skapar John Mattson véarde
Marknadsoéversikt Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (kr):
Mal och strategi Overkursfond 855597939
Forvaltning Balanserat resultat 1037941964
Foradling Arets resultat ~60480 208
Fértatning 1833059 695
Forvary Disponeras sa att:

. . . I ny rdkning dverfores 1833059 695
Véra omraden och fastigheter 1833059 695

Utvecklingsprojekt

HALLBARHET

MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Bolagsstyrningsrapport 2022

Inledning

Bolagsstyrningen i John Mattson syftar till att sidkerstélla att
rattigheter och skyldigheter dr fordelade mellan bolagets organ i
enlighet med tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv
och transparent bolagsstyrning ger dgarna mojlighet att havda
sina intressen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvars-
fordelningen mellan ledningen och styrelsen, men aven i ovrigt
inom bolaget, ar tydlig. Den resulterar ocksa i att beslut kan fattas
effektivt vilket majliggor for John Mattson att agera snabbt nir nya
affairsmojligheter ges.

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

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa
en reglerad marknad i Sverige. Bolag behover inte folja alla regler
i Koden utan kan vélja alternativa 16sningar som de anser battre
lampade for det aktuella bolagets specifika omstandigheter, under
forutsattning att bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alter-
nativa l6sningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bolagsstyr-
ningsrapporten (den s.k. folj eller férklara-principen). Under 2022
har John Mattson tillimpat Koden utan avvikelser.

Aktiedgare
For information om dgarstruktur och storsta dgare, se sidorna 46—47
i denna arsredovisning.

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

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman bolagets hogsta besluts-
fattande organ och aktiedgarna utévar dar sin rostritt i nyckelfragor,
exempelvis faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposi-
tion av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelse-
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ledamoterna och verkstéllande direktor, val av styrelseledamoter
och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste héllas inom sex manader fran utgingen av
rakenskapsaret. Utover arsstimman kan kallelse dven ske till
extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgdnglig pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.
Bolagets riakenskapsar stracker sig fran 1 januari till 31 december.

R&tt att deltaga

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

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar fa ett sarskilt arende behandlat pa arsstam-
man kan normalt begdra detta i god tid fore stimman hos John
Mattsons styrelse under sarskild adress som publiceras pa bolagets
hemsida.

Arsstamma 2022

Pa John Mattsons arsstamma 2022 fattades bland annat beslut
om ett bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier. Befintliga styrelseledamoter omvaldes och Johan Ljungberg
omvaldes till styrelsens ordférande samt omvaldes Ernst & Young
AB med huvudansvarig Katrine Soderberg till bolagets revisor.
Det fattades ocksd beslut om att inte lamna nagon utdelning for
riakenskapsaret 2021. Protokollet fran arsstimman finns pa John
Mattsons webbplats.

Arsstamma 2023

John Mattsons arsstimma avhalls den 21 april 2023, klockan 14.00,
i Malmstensalen pa Campus Liding6 (Malmstenskolan), Larsbergs-
vagen 8, Liding0. Instruktioner om anmalan till stimman kommer
att finnas tillgdngliga pa bolagets webbplats.
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Valberedning

Valberedningen ska infor arsstimman utgoras av representanter for
de tre rostmassigt storsta dgarregistrerade aktiedgarna i bolaget per
augusti varje ar samt styrelsens ordférande, som dven sammankal-
lar valberedningen till dess forsta sammantrade. Valberedningen
ska utfora sitt uppdrag i enlighet med av arsstimman beslutade
instruktioner, Koden och 6vriga tillampliga regler.

I uppdraget ingar bland annat att lamna forslag till ordférande
vid arsstimma, antal styrelseledamoter, val av ordférande och andra
stimmovalda ledamoéter i styrelsen, arvode och annan ersattning
till var och en av de stimmovalda styrelseledamoterna och till leda-
moter av styrelsens utskott, val av revisor och arvode till revisor. I
den man sa anses erforderligt ska valberedningen &dven lagga fram
forslag till Andringar i gillande regler for valberedningen.

Valberedningen ska sérskilt beakta Kodens krav pa mangsidighet
och bredd i styrelsen och pa att efterstrava en jamn konsfordelning.
Under 2022 har styrelsen bestatt av totalt fem personer varav tva
kvinnor (40 procent) och tre man (60 procent). Inget arvode ska utga
till valberedningens ledamoter. Bolaget ska dock svara for skéliga
kostnader forenade med valberedningens uppdrag.

Valberedning infér &rsstimman 2023

Valberedningen har haft sju protokollférda moéten under 2022 och
2023. John Mattsons valberedning uppfyller kraven pa oberoende i
forhallande till bolaget. Ledamdterna i valberedningen och vilka dgare
som utsett dem framgar av tabellen nedan. John Mattsons valbe-
redning kan kontaktas via e-post, valberedningen@johnmattson.se.

Valberedningens ledaméter infoér arsstdmman 2023

o Katarina Wallin, utsedd av AB Borudan Ett
(valberedningens ordférande)

e Johan Ljungberg, utsedd av Tagehus Holding AB

e Simon Blecher, utsedd av Carnegie Fonder
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Styrelsen

Styrelsen ar bolagets nast hogsta beslutande organ efter bolagsstam-
man. John Mattsons styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
minst tre och hogst sju ledamater utan suppleanter. Vid arsstamman
den 21 april 2022 beslutades att omvélja Johan Ljungberg, Ulrika
Danielsson, Hakan Blixt, Christer Olofsson och Ingela Lindh till
styrelseledamoter, samt Johan Ljungberg omvaldes till styrelseord-
forande. For information om styrelseledaméterna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i John Mattson, se avsnittet
”Styrelse ”, sidan 59.

Ansvar och arbete

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

Styrelsen ansvarar for John Mattsons organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Det innefattar bland annat att
uppratta overgripande och langsiktiga strategier, mal, budgetar
och affarsplaner samt att faststélla riktlinjer for att sdkerstélla att
John Mattsons verksamhet ar langsiktigt virdeskapande. Styrelsens
ansvar innefattar dven granskning och godkannande av delarsrap-
porter och arsredovisning samt att fatta beslut i fragor rérande
investeringar, forsiljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy.
Styrelsens antar dven arligen bolagets visentliga policies och tillser
att kontrollsystem finns for att folja upp att dessa efterlevs samt
tillser att system finns for kontroll och uppf6ljning av bolagets verk-
sambhet, risker och betydande fordndringar i bolagets organisation
och verksamhet. Styrelsen utser bolagets verkstéllande direktor
samt faststiller 16n och annan ersittning till denne och till andra
ledande befattningshavare i enlighet med riktlinjerna for ersattning
till ledande befattningshavare som antagits av bolagsstimman.

Hallbarhet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att hallbarhet dr en
central och integrerad del i den 6vergripande styrningen av bola-
get. I John Mattsons affarsstrategi dr hallbarhet en integrerad del.
Styrelsen fattade under 2022 beslut om ett antal strategiska hall-
barhetsmal, se vidare pa sidan 41. Det operativa ansvaret for hall-
barhetsarbetet ar delegerat till verkstillande direktoren. Alla chefer
ansvarar for att de vasentliga hallbarhetsfragorna ar integrerade i
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det 16pande arbetet. Samtliga medarbetare och chefer dr ansvariga
att folja bolagets uppforandekod och 6vriga policies.

John Mattsons varderingar, langsiktighet, professionalitet och
engagemang, ligger till grund fér bolagets verksamhet. Global
Compacts tio principer for hallbart foretagande utgér grunden
for ansvarstagande och &r grunden for bolagets uppforandekod.
Uppforandekoden kompletteras av specifika policies inom olika
omraden, som exempelvis mangfald och jamstalldhet samt arbets-
miljo. Bolagets vardegrund, uppforandekod och policyer ska vigleda
bolagets styrelse, ledning, medarbetare och samarbetspartners i det
dagliga arbetet. Under 2022 paborjades arbetet med att etablera
en visselblasarfunktion, dit medarbetare och externa parter kan
rapportera oegentligheter anonymt. Under 2023 kommer dven en
specifik leverantorspolicy tas fram, for att tydliggéra John Mattsons
krav pa bolagets leverant6rer samt mojliggora okad samverkan kring
hallbarhetsfragorna.

John Mattsons strategiska hallbarhetsarbete bedrivs inom fyra
fokusomraden samt inom antikorruption och ménskliga rittigheter.
Lis mer pa sidorna 32—-38.

Styrelsens ordforande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelseledamoterna far alla nddvédndiga handlingar och den infor-
mation de behdver for att kunna f6lja John Mattsons stéllning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling i ovrigt.
Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag lamnat av arsstam-
man betriffande inrdttande av valberedning och att delta i dess
arbete. Styrelseordféranden ska i nira samarbete med verkstal-
lande direktoren 6vervaka bolagets resultat och forbereda samt
vara ordférande pa styrelsemoten. Styrelseordféranden ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvarderar sitt och verkstéllande
direktorens arbete. Styrelsen triffas enligt ett arligt forutbestamt
schema. Ut6ver dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare
styrelseméten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till
nésta ordinarie styrelsemote.
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Styrelsens arbete under 2022
John Mattsons styrelse har under 2022 haft 23 moéten varav ett
konstituerande mote.

Utvérdering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med sty-
relsens arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2022
ars utvardering har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat
ett frageformuldr. Déarutéver har styrelseordforanden haft vissa
enskilda kontakter med ledamoéterna. Utvarderingens syfte ar att
fa en uppfattning om styrelseledaméternas asikter om hur styrel-
searbetet bedrivs och vilka dtgirder som kan genomféras for att
effektivisera styrelsearbetet. Avsikten dr ocksa att fa en uppfattning
om vilken typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme
och pa vilka omraden det eventuellt krivs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redo-
visats inom styrelsen och har av styrelsens ordférande delgivits
valberedningen.

Erséttningsutskottet

Enligt Koden kan styrelsens ordférande vara ordforande i utskottet.
Ovriga bolagsstimmovalda ledaméter ska vara oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ersattningsutskott
utvdrderar I16pande de ledande befattningshavarnas ersittningsvill-
kor mot bakgrund av géllande marknadsvillkor. Utskottet bereder
drenden inom dessa omraden for beslut av styrelsen. Ersattnings-
utskottet bestar for ndrvarande av tre styrelseledamoter: Johan
Ljungberg (ordférande), Ulrika Danielsson och Hakan Blixt, vilka
samtliga anses vara oberoende i forhallande till bolaget och dess
ledande befattningshavare. Utskottets ledamoter utses av styrelsen
en gang per ar. Ersittnings utskottets huvudsakliga uppgifter ar
bland annat, att bereda styrelsens beslut i fragor om erséttnings-
principer, ersittningar och andra anstéllningsvillkor for bolags-

Métesdeltagande
Styrelseledamot Arvode (tsek) Styrelse Revisions- och finansutskottet Erséttningsutskottet Oberoende
Johan Ljungberg 435 23/23 5/5 3/3 Nejt)
Hakan Blixt 230 23/23 5/5 3/3 Ja
Ulrika Danielsson 255 23/23 5/5 3/3 Nejt)
Ingela Lindh 190 23/23 - - Ja
Christer Olofsson 190 23/23 - - Ja

D Oberoende i forhéllande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktiedgare.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

ledningen, f6lja och utvirdera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen, och folja och
utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstaimman enligt lag ska fatta beslut om
samt gillande erséttningsstrukturer och erséttningsnivaer i bolaget.
Ersattningsutskottet ska sammantrida minst tva ganger per ar.
Under 2022 hade ersittningsutskottet tre moten. Ledaméterna i
utskottet narvarade vid samtliga moten. Vid motena behandlades
bland annat bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare och ersittningsnivaer till vd och andra ledande befatt-
ningshavare samt bolagets incitamentsprogram for alla anstallda.

Revisions- och finansutskottet

Enligt aktiebolagslagen och dess forarbeten ska styrelsen ha ett
revisionsutskott som bestar av minst tva ledamoter. Utskottets
ledaméter far inte vara anstéllda av John Mattson och minst en
ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompetens. Revisions-
och finansutskottet bestar for ndarvarande av tre styrelseledamoter:
Ulrika Danielsson (ordférande), som bedomts uppfylla kravet pa
redovisnings- eller revisionskompetens, Johan Ljungberg och Hakan
Blixt. Utskottets ledamoter samt dess ordforande utses av styrelsen
en gang per ar.

Revisions- och finansutskottet har bland annat till uppgift att
overvaka John Mattsons finansiella rapportering samt ldmna
rekommendationer och forslag for att sakerstélla rapporteringens
tillforlitlighet. Utskottet kontrollerar efterlevnad av John Mattsons
finanspolicy och sikerstiller tillgang till kapital. Revision och
finansutskottet 6vervakar ocksa effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revision- och finansutskottets uppgift
ar ocksa att halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisorsin-
spektionens kvalitetskontroll. Resultatet av revisionen och om pa
vilket sétt revisionen bidrar till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet, och vilken funktion utskottet har haft, samt granska
och Overvaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet, och da
sarskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahéller bolaget andra
tjdnster an revisionstjdnster, r ocksa revision- och finansutskottets
uppdrag. I revision- och finansutskottets uppgift ingar aven att
bitrada valberedningen vid uppréttandet av forslag till bolagsstam-
mans beslut om revisorsval.

Revisions- och finansutskottet ska sammantridda minst fyra
ganger per ar. Under 2022 hade revisions- och finansutskottet fem
moten. Ledamoterna i utskottet narvarade vid samtliga méten. Vid
motena behandlades bland annat efterlevnad av bolagets finans-
policy, delarsrapporter, den externa revisionens inriktning och
bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
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Erséttning till styrelseledaméter och styrelsens utskott

Vid arsstimman den 21 april 2022 beslots att styrelsearvode ska
utga med 395 000 kronor till styrelsens ordférande och 190 000
kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna for tiden intill slutet
av arsstimman 2023, fordelat enligt tabellen pa foregdende sida.
Vid samma arsstimma beslots att erséittning ska utga med 50 000
kronor till ordféranden och med 25 000 kronor till 6vriga ledamoter
i styrelsens revisions- och finansutskott. Ledamoter i styrelsens
erséttningsutskott beslots en ersittning pa 15 000 kronor vardera.

Vd och 6vriga ledande befattningshavare

Vd ar underordnad styrelsen och ansvarar for John Mattsons
l6pande forvaltning och den dagliga driften av bolaget. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och vd framgar av arbetsordningen
for styrelsen och instruktionen for den verkstéllande direktoren.
Vd ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller information
och nodvandigt beslutsunderlag.

Vd leder arbetet i koncernledningen samt fattar beslut efter sam-
rad med dess medlemmar. Vidare ar vd foredragande vid styrelsens
sammantraden och ska tillse att styrelseledamoterna 16pande till-
stélls den information som behovs for att folja bolagets och koncer-
nens finansiella stallning, resultat, likviditet och utveckling. Vd och
ovriga ledande befattningshavare presenteras nirmare pa sidorna
59-60.

Riktlinjer f6r erséttning till vd och évriga ledande
befattningshavare

Vid arsstimman den 21 april 2022 beslots om nedanstaende rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare i bolaget att gilla
fram till &rsstdamman 2023.

Bolaget ska erbjuda ersattningar och andra anstillningsvillkor
som mojliggor for John Mattson att rekrytera, motivera och behalla
ledande befattningshavare med saidan kompetens som John Mattson
behover for att genomfora sin strategi och uppna verksamhetens
mal. Marknadsmassighet och konkurrenskraft ska vara dvergri-
pande principer for ersattning till ledande befattningshavare i bola-
get. Ersittningen till de ledande befattningshavarna kan utgoras
av en fast grundlon, rorlig kontant ersattning, pension samt andra
formaner. Darutover kan bolagsstimman bland annat besluta om
aktiebaserade incitamentsprogram. Med ledande befattningshavare
avses verkstéllande direktoren och till denne rapporterande chefer
som ingar i koncernledningen f6r Koncernen. Bolagets ledande
befattningshavare ar for narvarande verkstéllande direkt6ren, cfo,
affars-och projektutvecklingschef och kommunikationschefen.
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Vidare ar forvaltningscheferna Maria Wirén och Fredrik Ward
adjungerande i bolagsledningen.

Principer for fast erséttning

Den fasta 16nen ska baseras pa den ledande befattningshavarens
kompetens, ansvar och prestation och ska vara marknadsmassig
och konkurrenskraftig. Den fasta 16nen ska utvirderas arligen av
ersattningsutskottet.

Principer fér rérlig erséttning
Den rorliga kontanta ersittningen ska baseras pa forutbestamda
och mitbara kriterier som kan vara finansiella och icke-finansiella.
De finansiella kriterierna kopplas till tillvixt i koncernens sub-
stansvarde och till tillvaxt i forvaltningsresultatet i Bolaget. De
icke-finansiella Kkriterierna kopplas till verksamhetsmal sasom
exempelvis kundndjdhet och hallbarhetsarbete. Kriterierna for
rorlig ersittning ska beredas av ersattningsutskottet och faststal-
las i styrelsen med avsikten att de ska vara i linje med Bolagets
affdrsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet. For verkstéllande
direktoren far den rorliga kontanta ersittningen inte Gverstiga sex
manadsloner, det vill siga 50 procent av den fasta grundlonen. For
ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga erséttningen inte
Overstiga 4,5 manadsloner, det vill sdga 37,5 procent av den fasta
grundlonen. For 6vriga medarbetare (dvs. medarbetare som inte
omfattas av dessa riktlinjer) dr Bolagets policy for ndrvarande att
den rorliga ersittningen inte ska 6verstiga 1,5 manadsloner, det vill
saga 12,5 procent av den fasta grundlonen.

Under rdkenskapsaret 2022 har ersattning till vd och 6vriga
ledande befattningshavare betalats ut i enlighet med tabell i not 7.

Pension
De ledande befattningshavarna ska erbjudas marknadsmaéssiga
pensionsvillkor och pensionsnivaer.

Andra férmaner

Andra sedvanliga formaner, som exempelvis tjanstebil och sjuk-
vardsforsakring, ska vara marknadsmaéssiga och kostnaderna for
sadana formaner far for respektive ledande befattningshavare
utgora maximalt motsvarande tio procent av den fasta grundlonen.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Mellan bolaget och den verkstédllande direktéren géller en upp-
sagningstid om sex manader vid uppsédgning fran bolaget och sex
manader vid uppsagning fran den verkstéllande direktorens sida.
Den verkstallande direktoren har ritt till ett avgangsvederlag mot-
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svarande tolv fasta manadsloner. For de 6vriga ledande befattnings-
havarna, giller en uppsédgningstid om sex manader.

Avvikelser fran riktlinjerna

Styrelsen ska ha rétt att franga fran dessa riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skil for det. Om sadan avvikelse sker
ska information om detta och skilet till avvikelsen redovisas vid
narmast féljande arsstaimma.

Incitamentsprogram och bonusprogram

Samtliga tillsvidareanstillda (inklusive ledande befattningshavare)
i John Mattson deltar i ett bonusprogram inom ramen for vilket de
har mojlighet till en arlig prestationsbaserad bonus uppgaende till
hogst en fast manadslon. Utfall av bonus beror pa en viss 6kning
av forvaltningsresultatet per aktie, samt ett serviceindex matt uti-
fran kundno6jdhet. Jimforelse sker dels mot féregaende ar och dels
mot ett branschsnitt. Ledande befattningshavare har mojlighet till
ytterligare totalt tva fasta manadsloner per ar i bonus, varav en
manadslon utgar vid uppfyllande av individuella férindrings- och
forbattringsmal och en manadslon utgar vid viss 6kning av sub-
stansvardet per aktie. De ledande befattningshavarna kan darmed
erhalla totalt hogst tre fasta manadsloner vardera.

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning samt
styrelsens och den verkstallande direktorens forvaltning. Revision
av bolagets finansiella rapporter och rikenskaper samt styrelsens
och verkstéllande direktorens forvaltning utfors i enlighet med i
Sverige accepterade revisionsstandarder. Enligt John Mattsons
bolagsordning ska bolaget utse en till tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.
Pa arsstimman den 21 april 2022 omvaldes Ernst & Young, med
den auktoriserade revisorn Katrine Soderberg som huvudansvarig
revisor for perioden fram till arsstimman 2023. Efter varje raken-
skapsar ska revisorn lidgga fram en revisionsberittelse och en
koncernrevisionsberittelse for arsstimman. Vid ett av de tillfillen
da styrelsen sammantraffar med revisorn ska ingen fran foretagsled-
ningen nérvara. Revisions- och finansutskottet granskar och 6ver-
vakar revisorns opartiskhet och sjalvstandighet. Revisorn erhaller
erséttning for sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstimman. For
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rakenskapsaret 2022 uppgick den totala ersattningen till bolagets
revisor till 2,4 miljoner kronor.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering
John Mattsons interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen dr utformad for att hantera risker och sédkerstélla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprittandet av de finansiella
rapporterna samt for att sidkerstélla att tillaimpliga redovisnings-
krav och andra krav pa John Mattson som noterat bolag efter-
levs. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden fér den
interna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapportering.
John Mattson foljer Committee of Sponsoring Organizations of
the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera
ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
“Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande
fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppf6ljning. John Mattson
har en operativt decentraliserad och transparant organisation dar
ekonomiavdelningen &r centraliserad som en stodfunktion. Det
innebar att bolaget har resurser, i form av medarbetare och system,
pa plats for att sla fast enhetliga och effektiva administrativa rutiner
och processer. Processer utvirderas lopande i takt med efterlevnad.
Uppféljning av resultat och balans gérs manadsvis. Tydlig
dokumentation via policyer och instruktioner tillsammans med
aterkommande uppfoljning och regelbundna diskussioner med
revisorerna, sidkerstiller kontinuerligt arbetet med att forbattra
processerna. Hantering och rapportering granskas av bolagets revi-
sorer tva ganger om aret och rapporteras till savil revisions- och
finansutskott som styrelse. Baserat pa ovan anses det darfor inte
foreligga nagot behov av internrevision.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsfordelningar och arbetsfor-
delningar genom styrelsens arbetsordning, instruktion for utskotten,
vd och den finansiella rapporteringen och policyer. Efterlevnaden
av dessa f6ljs upp och utvarderas kontinuerligt av ansvarig person.
I den 6vergripande kontrollmiljén ingar ocksa att en koncern-
overgripande riskutvardering ska utforas dar risker identifieras och
utvirderas. Ledningsgruppen ansvarar for att riskerna hanteras pa
tillfredsstillande satt.
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Riskhantering

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

Kontrollaktiviteter

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

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt satt, till ratt motta-
gare och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera relevant information,
bade uppat och nedat i en organisation och till externa parter ar
en viktig del av god intern kontroll. Ledningsgruppens moten ska
anvandas som ett forum for kommunikation och informationssprid-
ning. Processansvariga ska ha tillracklig kunskap om de vasentliga
riskerna samt relaterade kontrollaktiviteter i den specifika pro-
cessen.

Uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering ska f6ljas upp konti-
nuerligt och syftar till att sékerstélla att systemet uppratthalls, att
forandringar sker vid behov och att utvardera forédndringar i arbets-
satt. Ledningsgruppen ska utvardera att den koncernovergripande
riskutvarderingen och hanteringen samt de specifika kontrollaktivi-
teter som utfors i respektive vasentlig process ar fortsatt relevanta
for att hantera de vdsentliga risker John Mattson star infor.

Avvikelseriférhallande till Koden
John Mattson tillaimpar Koden for bolagsstyrning. Koden bygger
som namnts pa principen "f6lj eller forklara”. Detta innebér att ett
foretag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska dé avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas.

John Mattson har under rakenskapsaret 2022 f6ljt Koden utan
avvikelse.
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Styrelse

JOHAN LUUNGBERG

Styrelseledamot sedan 2018, styrelseord-
férande sedan 2020. Ledamot i revisions-
och finansutskottet och ordférande i
ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning,
Kungliga Tekniska hégskolan och Tufts
University.

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

Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): 4 786 698
aktier genom majoritetsdgande i Tagehus
Holding AB.

Beroendestatus: Oberoende i férhéllande
till bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Inte oberoende i férhéllande till
bolagets storre aktiedgare.
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HAKAN BLIXT

Styrelseledamot sedan 2012.

Ledamot i revisions- och finansutskottet
ochi ersattningsutskottet.

Fédd: 1957.

Utbildning: Civilingenjér lantméateri,
Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot
iSveaReal Holding AB (samt dotterbolag till
SveaReal Holding AB). Styrelseledamot
iHakan Blixt Ensemble AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. narstdendeinnehav): 4 000 aktier.
Beroendestatus: Oberoendeiférhallande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och stérre aktiedgare.

ULRIKA DANIELSSON

Styrelseledamot sedan 2018.

Ordférande i revisions- och finansutskottet
och ledamot i ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen
iféretagsekonomi, Handelshégskolan vid
Goéteborgs universitet.

Andra pdgdende uppdrag: CfoiAtrium
Ljungberg AB och styrelseledamot i
Infranord AB.

Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. narstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoende i férhallande
till bolaget och dess ledande befattnings-
havare. Inte oberoende i férhallande till
bolagets stérre aktiedgare.

CHRISTER OLOFSSON

Styrelseledamot sedan 2015.

Fédd: 1951.

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

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

(inkl. ev. narstdendeinnehav): 5 000 aktier
Beroendestatus: Oberoende i férhallande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och storre aktiedgare.

STYRELSE 59

INGELA LINDH

Styrelseledamot sedan 2021.

Fédd: 1959.

Utbildning: Arkitektstudier vid Kungliga
Tekniska hégskolan.

Andra pdgéende uppdrag: Styrelseordfs-
rande och styrelseledamot i Aktiebolaget
Svensk Byggtjanst, Musikaliska Nybrokajen
AB, Fastighetsagarna Sverige Aktiebolag,
In&Ut Reda AB samt i dotterbolag till
M-street AB. Styrelseledamot i Sisu IES
Holding Oy och styrelseledamot i dotter-
bolag till Bodin Holding AB.
Aktieinnehavibolaget

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): -
Beroendestatus: Oberoendeiférhallande
till bolaget, dess ledande befattningshavare
och stérre aktiedqgare.
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INTRODUKTION Led ning

Om John Mattson
2022 i korthet
Vd har ordet

STRATEGI

S& skapar John Mattson véarde

Marknadsoéversikt

Mal och strateqi

Forvaltning

Foradling

Fortatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt

HALLBARHET

MOJLIGHETER OCH RISKER PERNILSSON MARI EDBERG DANIEL FORNBRANDT MATTIAS LUNDSTROM
Verkstallande direktér. Kommunikationschef. Affarsutvecklingschef. Cfo.

AKTIEN Anstélld sedan 2022, verkstéllande direktér Ledande befattningshavare sedan 2020. Ledande befattningshavare sedan 2020. Ledande befattningshavare sedan 2022.
sedan 2022. Fédd: 1964. Fédd: 1979. Fédd: 1971.

FINANSIELL INFORMATION Fédd: 1978. Utbildning: Kandidatexamen ekonomi/ Utbildning: Magisterexamen ekonomi, Utbildning: MSclB, International Finance,
Utbildning: Civilingenjérsutbildning inom marknadsféring, Uppsala universitet. Uppsala universitet. University of Groningen, The Netherlands

Ordférandeord industriell ekonomi, Kungliga Tekniska Andra pag3ende uppdrag: - Andra pagéende uppdrag: Styrelseleda- och Bachelor of Business, Management and

Forvaltningsberattelse Hégskolan. Aktieinnehavibolaget:- motiLidingd néringsliv. Marketing, Griffith University, Australien.

Hedrsbverslk Andra pagdende uppdrag: - Aktieinnehavibolaget: 8 125 aktier. Andra pagaende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 1 442 aktier. Aktieinnehavibolaget: 1 000 aktier.

Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Adjungerade

Omden hirrapporten Under 2022 har John Mattsons ledning inkluderat Christina

John Mattson redovisar koncernens finansiella och Sedan november 2022 ar Maria Wirén, férvaltningschef Hansson, férvaltningschef och Martin Landerby, chef Projekt
icke-finansiella information i en gemensam rapport. Bostad, och Fredrik Ward, Férvaltningschef Kommersiellt och Teknik. Under perioden januari-september 2022 ingick
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings- och Teknik, adjungerade i ledningen. Lars Ingman i ledningen som tillférordnad cfo.

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Finansiella rapporter och noter

Koncernens riékningar

Koncernens resultatrakning

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Koncernens balansrakning

Koncernens rapport éver férandringari eget kapital
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INTRODUKTION Koncernens Koncernens rapport
resultatriakning over totalresultat

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021
OCH NOTER Hyresintakter 4 620,9 407,9 Arets resultat 122,7 1332,5
aaq Driftkostnader 5,12 -141,2 -97,7 Arets totalresultat 122,7 1332,5
Koncernens rakningar
Underhall 5,12 -35,2 -25,3 2 w pa g b
Koncernens noter : Arets totalresultat hanférligt till:
Fastighetsskatt -13,6 -7.3 o
Moderbol ts rakni Moderbolagets aktiedgare 123,7 1322,0
oderbolagets rakningar i ini il - -
9 d Fesi et 57, 1% 331 2 Innehav utan bestimmande inflytande -1,0 10,5
Moderbolagets noter Driftéverskott 397,8 249,8
. Genomsnittligt antal aktier, tusental 37538 34601
Styrelsens forsakran Resultat per aktie (kr)) 17 3,30 38,21
Central administration 5,6,7 -58,8 -56,8

Revisionsberattelse D I samband med forvirven av fastigheter vid Gullmarsplan har tva nyemissioner genomférts om 672 208 aktier respektive

Fastighetsférteckning Rénteintakter L6 01 859 939 aktier, vilka registrerades den 3 februari respektive den 6 maj 2022. Antal aktier uppgar per den 31 december
Réntekostnader leasingskuld 8 -10,6 -4,4 2022 till 37 896 965.
Avstdmningstabeller Rantekostnader 9 -176,1 -85,6 Arets resultat och arets totalresultat fordelas mellan moderbolagets aktiesigare och innehav utan bestimmande inflytand
Definitioner Férvaltningsresultat 153,9 103,1 enligt ovan.
Resultatandelar fran intresseféretag 10 0,0 2,2
Virdeférandring férvaltningsfastigheter 13 -225,1 1539,0
Vardeférandring réntederivat 14 264,6 48,0
Resultat fore skatt 193,4 1692,3
Aktuell skatt 11 -0,2 -3,0
Uppskjuten skatt 11 -70,5 -356,9
Arets resultat 122,7 1332,5
Aretsresultat per aktie fére och efter utspiadning 3,30 38,21

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION Koncernens
STRATEGI balansrakning

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
OCH NOTER TILLGANGAR
L g EGET KAPITALOCH SKULDER
Koncernens rakningar Anléggningstillgangar Eqet kapital 18
Materiella anléggningstillgéngar getiapita
Koncernens noter Eraliness e e 13 15695,5 15894,5 b 126 121
Moderbolagets rakningar Nyttjanderattstillging tomtrétt 8 3452 3328 Ol e kbl ol 1038,0 IACE
Moderbolagets noter [ S —— 14. 20 2965 _ Balanserade vinstmedelinklusive arets resultat 4485,5 4361,8
g__ . Y S - 12 97 94 Summa eget kapital hanfdrligt till moderféretagets dgare 5536,1 5143,9
Styrelsens férsékran Innehav utan bestimmande inflytande 105,3 106,2
Revisionsberattelse Finansiella anléggningstiligéngar SmmEes e 56415 5250,2
Fastigh f5 kni Andra langfristiga fordringar 14 - 2,4
g e ek Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 14 2,3 0,1 Langfristiga skulder
Avstdmningstabeller Summa anliiggningstillgangar 162794 16239,2 Rantebarande skulder 14,19,20 6363,9 6224,6
D - Avséttning till pension 7 1,4 1,8
Omséttningstillgingar lersnedalld 8 345,3 332,8
Hyres- och kundfordringar 14,20 19 2,7 Ovriga Erepdaltts 7.0 101
DU 14,20 129 - Uspeliendeiedall 1 1298,0 12275
Ovriga fordringar 55,9 Sl Derivatinstrument 14,20 - 252
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18,0 22,2 Summallangfristigaskulder 8015,6 7821,9
Likvida medel 15 47,6 227,5
Summa omsittningstillgdngar 136,4 306,6 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 164158 16545,7 Réntebarande skulder 19,20 2559,9 32219
Leverantdrsskulder 14,20 82,5 81,5
Ovriga kortfristiga skulder 21 19,3 53,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14,20,22 97,1 116,4
Summa kortfristiga skulder 2758,8 3473,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16415,8 16 545,7

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION Koncernens rapport 6ver
STRATEGI farand ringari eget ka pital

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Ovrigt Balanserade vinstmedel Eget kapital hanférligt till Innehav utan

FINANSIELLA RAPPORTER Beloppi Mkr Aktiekapitall-2) tillskjutet kapital inkl. drets resultat moderbolagets aktiedgar bestimmande inflytande Summa eget kapital
OCH NOTER Ingdende eget kapital 2021-01-01 11,2 362,8 3039,7 3413,7 - 3413,7
Koncernens rikningar Arets resultat - - 1322,0 1322,0 10,5 1332,5

Arets Svrigt totalresultat - - - - - -
Koncernens noter Arets totalresultat = = 1322,0 1322,0 10,5 1332,5
Moderbolagets rakningar

Utgéend t kapital 2021-12-31 12,1 770,1 4361,8 5143,9 106,3 5250,2
Moderbolagets noter PHEEOEELE
Styrelsens forsékran Ingdende eget kapital 2022-01-01 12,1 770,1 4361,8 5143,9 106,3 5250,2
Revisiensbertialse Arets resultat - - 123,7 123,7 -1,0 122,7
Fastighetsférteckning Aretsévrigttotalresultat - - - - - -

Arets totalresultat - - 123,7 123,7 -1,0 122,7
Avstdmningstabeller
Definiti Apportemission 0,5 267,9 - 268,4 - 268,4

efinitioner Utgéende eget kapital 2022-12-31 12,6 1038,0 4485,5 5536,0 105,3 56415

1) I samband med forvirven av fastigheter vid Gullmarsplan har tva nyemissioner genomforts om 672 208 aktier
respektive 859 930 aktier, vilka registrerades den 3 februari respektive den 6 maj 2022.
Antal aktier uppgar per den 31 december 2022 till 37 896 965.

2) Aktiernas kvotvarde uppgar den 31 december 2022 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION Koncernens rapport
over kassafléde

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021
OCH NOTER DenI6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Koncernens rékningar Resultat fre skatt 193,4 1692,3 Upptagnalan 2161,8 4363,7

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 23 Amortering av 1&n -2584,5 -11,2
Koncernens noter Véardeférandring pa férvaltningsfastigheter 225,1 -1538,2 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -422,8 4352,5
Moderbolagets rakningar Virdeférandring pé derivat -264,6 -48,0 .
Moderbolagets noter Avskrivningar och utrangeringar 3,9 3,0 Arets kassafldde - -179,8 221,5
Selsers fereiloar Ovriga poster som inte ingari kassaflédet 1,5 -18 L1‘kv1.da medel ‘”fj a:ets bérjan 227,5 6.0

Betald inkomstskatt 11 -0,2 -56 Likvida medel vid drets slut 15 47,6 227,5
Revisionsberattelse Kassafléde frén den I6pande verksamheten
Fastighetsférteckning fére forandringar av rérelsekapital 159,1 101,7 Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalysen

Erhallen ranta 1,6 0,1

Avstidmningstabeller Kassafldde fran férédndringar av rérelsekapital Erlagd rénta 1738 856
Definitioner Férandringar av rérelsefordringar 8,9 12,3

Férandringar av rérelseskulder -172,6 7,1

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -4,6 121,1

Investeringsverksamheten

Férvarv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsforvarvl) -263,9 -3994,2
Investeringar iinventarier -5,4 -4,4
Investeringariforvaltningsfastigheter m.m. -358,0 -254,6
Férsélining av férvaltningsfastigheter 874,9 1,0
Kassafldde fran investeringsverksamheten 247,6 -4252,1
1 Specifikation av férvérv av férvaltningsfastigheter, tillgéngsférvary 2022 2021
Férvaltningsfastigheter 643,2 61438
Rérelsefordringar 57 39,0
Likvida medel 6,8 294,7
Uppskjuten skatt i periodiseringsfonder 0,0 -6,8
évertaqna skulder -116,6 -142,5
évertaqna rantebérande 0,0 -1533,1
Avgér: Tidigare redovisad resultatandel fran intresseféretag 0,0 -2,2
Overtagna nettotill 539,0 4792,9
Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) Nyemission -268,4 -408,2
Férvérvatinnehav utan bestimmande inflytande 0,0 -95,8
Utbetald képeskilling 270,7 4288,9
Omdenhirra orien Avgar: Likvida medeli 6vertagna verksamheten -6,8 -294,7
PP Paverkan p3 likvida medel, netto (positivt = minskning) 263,9 3994,2

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION
STRATEGI

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Koncernens rakningar
Koncernens noter
Moderbolagets rakningar
Moderbolagets noter
Styrelsens férsdkran
Revisionsberattelse
Fastighetsforteckning
Avstdmningstabeller

Definitioner

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Koncernens noter

Belopp i mkrom inget annat anges

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

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

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. John
Mattsons fastighetsbestand 4r koncentrerat till Lidingd och bestar
huvudsakligen av bostadsfastigheter.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i och med site i
Lidingd kommun, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Lars-
bergsvagen 10, 181 10 Lidingo.

Styrelsen har den 23 mars 2023 godként denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for anta-
gande vid arsstimma den 21 april 2023.

Tillimpade regelverk
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats
av [FRS Interpretations Committee (IFRS IC) sasom de antagits av
Europeiska Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovis-
ningslagen (ARL) och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner utfiardad av Radet for finansiell rapportering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat
anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i koncernens finansiella rapporter.

Valuta

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

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt visent-
ligt av belopp som forvintas atervinnas eller betalas efter mer an

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

tolv manader raknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt viasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv méanader raknat fran balansdagen.

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

Konsolidering

Dotterforetag ar foretag 6ver vilka John Mattsons har bestimmande
inflytande. Bestdimmande inflytande innebér att John Mattsson
exponeras for rorlig avkastning fran dotterforetaget och kan paverka
avkastningen genom sitt inflytande. Dotterféretag redovisas initi-
alt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterforetag
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingér inte
i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor. Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som upp-
kommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om férvarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgangsforvirv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvirvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer
som krivs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvirv
ar rorelseforvarv.

Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificer-
ats som tillgangsforvarv da forvarvet avser forvaltningsfastigheter.
Vid tillgdngsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive forvarvskost-
nader pa de enskilda férvarvade tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskju-
ten skatt redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter
forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid nést-
kommande bokslutsdag till verkligt vérde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

NOTER 66

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstillande Beslutsfattaren dr
den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som verkstillande direktoren. Ett rorelsesegment ar
en del av koncernen som bedriver verksambhet fran vilken den kan
generera intakter och adrar sig kostnader och for vilka det finns
fristaende finansiell information tillgdanglig. John Mattson foljer
upp verksamheten som en enhet vars resultat i sin helhet rapporte-
ras till och utvérderas av den hogste verkstallande beslutsfattaren.
Koncernen rapporterar darfor endast ett segment.

Intdkter

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i
forekommande fall reducerats med vardet avlamnade hyresrabatter.
I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart over den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersittningar fran hyresgaster i samband med fortida avflytt-
ning redovisas som intikt i samband med att avtalsférhallandet med
hyresgésten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Hyresintakterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprakning, tilliggsdebitering for investeringar och fastighets-
skatt samt tilldggsdebitering i form av extratjanster sa som varme,
el, vatten, sopor och snorojning mm. John Mattson har analyserat
detta for att faststdlla om bolaget agerar huvudman eller agent for
dessa tjanster och kommit fram till att koncernen i sin roll som
fastighetsdgare i huvudsak agerar huvudman och att eventuella
serviceintakter inkluderade i faktureringen ar ovasentliga.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Leasingavtal

"Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och
bostader samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som
operationell leasing vilket innebér att de intéktsfors 16pande. Fast-
igheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter.

Allaleasingavtal med nagra undantag redovisas i balansrakningen
som nyttjanderatter. Den redovisade nyttjanderattstillgdngen har
asatts samma varde som den redovisade leasingskulden. John Matt-
son har i egenskap av leasetagere identifierat tomtrattsavtal som
den enskilt mest visentliga. Tomtratter beaktas enligt IFRS 16 som
eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer inte
att skrivas av. Vardet pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till nista
omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Koncernen ar aven
leasetagare avseende ett fatal leasingavtal gdllande kontorsmaski-
ner dir samtliga underliggande tillgangar klassificerats vara av lagt
vérde. De leasingavgifter som hérror fran dessa leasingavtal redo-
visas som en kostnad linjart over leasingperioden. Kostnader for
tomtrattsavgalder redovisas i sin helthet som en finansiell kostnad.

Central administration

Till central administration klassificeras kostnader pa koncern-
overgripande niva som inte ar direkt hinforbara till fastighetsfor-
valtningen, sasom kostnader f6r koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattningartill anstéllda
Erséttningar till anstédllda utgdrs av 16ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

For tjanstemén i Sverige tryggas I'TP 2-planens formansbestimda
pensionsataganden genom forsakring i Alecta. For rikenskapsaret
2022 har koncernen inte haft tillgng till information f6r att kunna
redovisa sin proportionella andel av planen vilket medfort att det
inte varit mojlig att redovisa planen som en forméansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan.

For de avgiftsbestimda pensionsplanerna betalar foretaget fasta
avgifter till en separat juridisk enhet och har darefter fullféljt sitt
atagande gentemot den anstillde. Avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas som en kostnad i den period som erlagda premier ar
hénforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

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

Skatter

Arets skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrdkningen utom da den underliggande transak-
tionen redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
da den tillhorande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stille.

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

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintikter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskost-
nader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflédesmodellen vilket
innebdr att framtida kassafloden som fastigheten forvéantas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

For mer information av vardering av John Mattson forvaltnings-
fastigheter, se Not 13 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen
paraden viardeférandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade
vardeférandringen berdknas utifran virderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn
till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och darmed ar varderingsh6jande, samt att utgiften
kan faststillas med tillférlitlighet. Ovriga underhéllskostnader
samt reparationer resultatférs lopande i den period de uppstar.
Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden.

NOTER 67

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet
endast nar en dndring i anvindningsomradet sker. En dndring i
anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis
for dndringen i anvindningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas foér produktion, lagring
eller administrativa andamal. For fastigheter med blandad anvénd-
ning, d& en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyres-
inkomster eller vardestegring och en annan del anvinds i rorelsen
gor John Mattson en bedomning om delarna kan siljas var for sig.
Om sa ar fallet delas fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och
en rorelsefastighet. Om delarna inte beddms kunna séljas var for sig
klassificerar John Mattson fastigheten som en forvaltningsfastighet
om den del som anvénds i rorelsen uppgar till hogst 20 procent av
den totala fastigheten, annars klassificeras hela fastigheten som en
rorelsefastighet. John Mattsons fastighetsbestand ar i sin helhet
klassificerat som forvaltningsfastigheter.

Laneutgifter

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

Materiella anléggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt
utgifter direkt hanforbara till tillgaingen for att bringa den pa plats
ochi skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrak-
ningen vid utrangering eller avyttring eller ndr inga framtida ekono-
miska fordelar vintas fran anvindning eller utrangering/avyttring
av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden mellan for-
sdljningspriset och tillgdngens redovisade virde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintikt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvéirdet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-
pade med tillgdngen kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
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tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors lopande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
De berdaknade nyttjandeperioderna ar:
Maskiner och inventarier 3-5ar
Anvianda avskrivningsmetoder, restviarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivning avicke finansiella tillgdngar

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovi-
sade virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
ar det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat med forséljnings-
kostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskriv-
ningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).
Déa nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet
(grupp av enheter) fordelas nedskrivningsbeloppet. Darefter gors en
proportionell nedskrivning av 6vriga tillgdngar som ingar i enheten
(gruppen av enheter).

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

Finansiella instrument

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

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nir koncernen blir
en part enligt instrumentets avtalsmissiga villkor. Transaktioner
med finansiella tillgangar redovisas pa affirsdagen, som dr den dag
da koncernen forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngarna.
Kundfordringar redovisas nér fakturor har skickats och foretaget har
presterat enligt 6vernskommelse. Skulder redovisas nir motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen (helt eller delvis)
ndr rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte langre har kontroll 6ver den. En finansiell skuld
tas bort fran balansrikningen (helt eller delvis) nér forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. En finansiell tillgdng
och en finansiell skuld nettoredovisas i balansrakningen nar det
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foreligger en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
dar att antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt
som skulden regleras. Vinster och forluster fran borttagande ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiellatillgdngar

Skuldinstrument: Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning
av tillgdngen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affdrsmodellen att inkassera avtalsenliga kassa-
floden som endast ér betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet. De finansiella tillgdngarnas kassafléden
ar endast ranta och utestaende kapitalbelopp. Finansiella tillgangar
som ar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas ini-
tialt till verkligt virde med tillagg av transaktionskostnader. Efter
det forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektiv-
rantemetoden. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsviarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvérde varderas initialt till verkligt virde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet virderas de
till upplupet anskaffningsviarde med tillampning av effektivrante-
metoden.

Derivat
Derivat redovisas till verkligt virde och férandringen redovisas i
resultatrdkningen. Ingen sékringsredovisning tillampas.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditfor-
luster. Harutover omfattar nedskrivningen dven leasingfordringar
och avtalstillgangar som inte varderas till verkligt véirde via resul-
tatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblick-
ande och en forlustreservering gors nér det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang
eller fordran. Forviantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 ménaderna eller f6r den férvantade dterstaende

NOTER 68

l16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvan-
tade kreditforluster dterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall
som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillimpas for fordringar, avtalstillgangar
och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvintade aterstaende 16p-
tid. For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig 6kning av
kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustre-
serv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som
bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kreditfor-
samrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av rantein-
takterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Viérderingen av forviantade kreditforluster baseras pa olika
metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden for kundford-
ringar och avtalstillgangar baseras pa historisk kreditforlustprocent
kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och
tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till av produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgdngar
och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella sikerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplu-
pet anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

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

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nir bolaget har en befint-
lig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad
héndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
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kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nédr i tiden
betalning sker ar visentlig, berdknas avsattningar genom diskon-
tering av det forvantade framtida kassaflodet till en réntesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillimpligt, de risker som ar forknippade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemdssiga viardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvirv,
redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdk-
nas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats balansdagen
och som forvéntas gélla nir den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassafléde

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

Not 2. Upplysning om kommande
standarder

De nya och dndrade standarder som trader i kraft 1 januari 2023
eller senare bedoms inte ha nagon paverkan pa John Mattsons
finansiella rapporter.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

NOTER 69

Not 3. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretags-
ledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och antaganden
som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information
i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under radande
omstindigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra férutsédttningar uppkommer. Nedan beskrivs
de beddmningar som &dr mest vasentliga vid upprattandet av fore-
tagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och anta-
ganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastig-
heter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket
faststills av foretagsledningen baserat pa fastigheternas mark-
nadsvarde. Visentliga bedomningar har dirmed gjorts avseende
bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras
pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jaimforbara fastigheter. Bedomningar av kas-
saflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran det
faktiska behov som foreligger.

For mer information om indata och bedomningar vid viardering
av forvaltningsfastigheter, se not 13 Forvaltningsfastigheter.

Koncernen virderar forvintade kreditforluster for finansiella
tillgangar Kklassificerade till upplupet anskaffningsvirde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgdngar. Férvantade
kreditforluster utgoér en bedomning som aterspeglar ett objektivt,

sannolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara prog-
noser. Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlus-
treservering for likvida medel. Med tanke pa den korta l6ptiden
och motpartens hoga kreditvardighet har forlustreserven for lik-
vida medel ansetts utgora en ovasentlig del. Koncernen bevakar
lopande forandrade marknadsvillkor som skulle &ndra nuvarande
bedomning.

Mer information finns i avsnittet ”Kreditrisk” i Not 20.

Vid foérvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsfor-
varv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvirv ir rorelseférvirv. Vid fastig-
hetstransaktioner gors ocksa en bedomning av nir 6vergangen av
risker och formaner sker. Denna beddmning dr viagledande for nar
transaktionen ska redovisas. Foretagsledningen bedomer vid varje
enskilt forvarv eller forsiljning om transaktionen ska redovisas
som ett rorelse- eller tillgangsforvarv samt nér den ska redovisas.

En annan bedomningsfraga i redovisningen beror varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har
beréknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Avseende
uppskjuten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent,
med avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till histo-
riska tillgangsforvarv. Vid vardering av underskottsavdrag gors en
bedomning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

NOTER 70
. o0 o0 o
Not 4. Hyresintédkter Not 5. Kostnader férdelade pa kostnadsslag
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Driftskostnader 2022 2021 Fastighetskostnader, Mkr 2022 2021
Hyresintékter 2022 2021 Taxebundna driftkostnader 74,6 40,8 Lidingd 104,6 96,9
Bostader 470,3 329,2 Fastighetsskotsel 19,8 13,3 Norrort 55,0 35,6
Lokaler, garage 146,9 75,4 Ovrigt 46,8 43,7 City/Bromma 29,1 11,3
Ovrigaintakter 3,8 3,3 Summa 141,2 97,7 Soderort/Nacka 34,4 14,2
Hyresintékter enligt resultatrikning 620,9 407,9 A .. . Summa fastighetskostnader 223,1 158,0
Fastighetsadministration
Personalkostnader 18,1 14,5
Loptidsanalysen avseende samtliga hyreskontrakt hdnférliga till — \(ioioog iy oa o 69 59
ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen Svrigt 8.8 79
ek, Summa 33,1 27,7
Avtalade framtida hyresintédkter avseende 2022-01-01- 2021-01-01- Central administration
kommersiella lokaler 2022-12-31 2021-12-31 Personalkostnader 23.6 310
vl EsmE e ierm 18T 114,0 484 Rsdgivning s 4
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 223,0 128,0 Revisionskostnader 25 17
Avtalade hyresintikter senare &n 5 ar 116,0 30,2 évriga Kostnader 283 197
Summa lokaler 453,0 206,6 Summa 58.8 56.8
Avtalade framtida hyresintikter bostider och parkering 1) 2022 2021
TesEen 117,6 88,0 Lidingd Norrort City/Bromma Séderort/Nacka Totalt
1
Perlering 248 21,0 Kr/kvm D 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Summa bostaderochparkering 123,0 109,0 Driftskostnader 398 361 444 512 351 325 343 367 393 389
Underhall 80 79 123 177 111 156 107 133 98 120
1) Beloppen i tabellen ovan avser 3 manaders avtalad hyra, da kontrakt avseende :
bostider och parkeringar normalt har 3 manaders uppségningstid. Fastighetsskatt 33 26 34 34 53 43 44 48 38 33
Fastighetsadministration 97 97 89 97 84 90 88 91 92 95
Hyresintékter, Mkr 2022 2021 Totalt 607 562 690 820 599 614 582 639 620 637
Lidingd 31L9 284,7 D Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utging, varvid forvirvade fastigheter och fardigstillda projekt har uppriknats till arstakt.
Norrort 96,2 52,0
City/Bromma 95,7 33,6
Séderort/Nacka 117,1 37,7
Summa hyresintikter 620,9 407,9 . .
Not 6. Arvode till revisor
Kr/kvm 1 2022 2021
Lidingo 1809 1651 Einct& Young AB 2022 2021
N t 1206 1277
Corr;JBr 1973 Toe Revisionsuppdraget 2,4 1,7
it
I Annan revisionsverksamhet - -
Séderort/Nacka 1982 1921 PO
Skatterddgivning - -
Totalt 1726 LU Ovrigatjsnster 0,1 0,1
1 Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens Summa 2,5 1,9

utgang, varvid forvarvade fastigheter och fardigstillda projekt har uppraknats

till arstakt.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

Not 7. Anstéllda och personalkostnader

en avgiftsbestimd plan. Premien f6r den formansbestdmda alders
och familjepensionen &r individuellt berdknad och &r bland annat

NOTER 71

tjanstgoringstid. Under 2022 uppgick kostnaden for avgiftsbestimda
pensioner till 7,4 (9,4) mKr.

2022 2021 beroende av 16n, tidigare intjanad pension och forvantad aterstaende
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstillda mén, % anstillda mén, %
Moderféretaget 6 60 6 33 Grundlsn, )
Dotterféretagen 47 47 39 40 2022 styrelsearvode  Rérlig erséttning  Pensionskostnad ~ Ovrig erséttning Summa
Totaltikoncernen 52 48 45 39 Styrelseordférande
Johan Ljungberg 0,5 - - - 0,5
2022 2021
L e . Styrelseledamot
Kénsférdelning, -
styrelse och ledande Antal pd Varav Antal pd Varav Ingela Lindh 0,2 - - - 0,2
befattningshavare balansdagen min, % balansdagen min, % Hakan Blixt 0,2 _ _ - 0,2
Styrelseledaméter 5 60 5 60 Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
Verkstéllande direktér 1 100 1 = Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
Ovrigaledande - . m
befattningshavare 5 60 5 33 Verkstéllande direktér
Totaltikoncernen 11 45 11 45 PerNilsson 24 03 0.6 . 54
Ovriga ledande befattningshavare (5 st) 6,4 0,4 1,9 - 8,7
2022 2021 Summa 10,2 0,7 2,6 - 13,4
Styrelse, vd och évriga ledande befattningshavare
LS h iy 12 119 Grundlén, .
6ner och andra erséttningar 3 o 2021 styrelsearvode  Rérligersittning  Pensionskostnad  Ovrig ersittning Summa
Jeeitlt avg]fter 71 77 Styrelseordférande
(varav pensionskostnader) 2,6 8,0 Jeliem Livmelere 0.4 - B B 0.4
Summa 19,4 18,9
. Styrelseledamot
Ovriga anstiillda Ingela Lindh 0,1 _ _ _ 0,1
Léner och andra ersattningar 24,6 18,9 Hakan Blixt 0,2 B - - 02
Sociala avgifter 104 13,9 Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
(varav pensionskostnader) 2,3 1,4 Ulrika Danielsson 02 a - - 0.2
Summa 35,0 32,8
Totaltikoncernen 54,3 51,7 Verkstallande direktor
Siv Malmgren 2,4 0,4 5,8 - 8,7
Anstillda tjinstemin tryggas genom ITP1 planens avgiftsbestimda  Ovrigaledande befattningshavare (4 st) 6,1 11 2,2 = 9.4
pensionsplan. Nagra tjanstemin tryggas genom ITP2 planens  Summa 9,7 15 8,0 - 19,2

formansbestamda pensionsplan. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR10 Redovisning av pensionspla-
nen ITP2 som finansieras genom forsakring i Alecta, ar detta en
formansbestidmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For raken-
skapséret 2022 har bolaget inte haft tillgang till information for
att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att planen inte
varit majlig att redovisa som en formansbestidmd plan. Vid utgangen
av 2022 upppgick Alectas 6verskott métt som den kollektiva
konsolideringsnivan for formansbestimd forsékring preliminart

Erséttningar och villkor fér ledande befattningshavare

Ersittning och formaner till koncernledning bereds av ersittnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels av en
grundlon, dels av en rorlig ersdttning enligt ett incitamentsprogram.

Ersattning till verkstédllande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersittning, pensionsférmaner
samt Ovriga formaner som bilforman. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande
direktoren utgor koncernledningen.

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

till 172 procent (2021 faststéllt till 172 procent). Pensionsplanen
ITP2 som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas som

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Not 8. Nyttjanderittstillgdngar och
leasingskulder

Koncernens tomtrattsavtal utgér de vasentligaste leasingavtalen
dar John Mattson ar leasetagare. Koncernen ar dven leasetagare
avseende ett fatal leasingavtal gdllande kontorsmaskiner déar samt-
liga underliggande tillgangar klassificerats vara av lagt virde. Arets
leasingavgifter for dessa avtal uppgar till 0,3 (2,4) Mkr. Tomtrétts-
avtalen upptas till ett berdknat nuvéarde av framtida avgélder. Vid
nuvardesberdkningen anvands en genomsnittlig diskonteringsranta
om 3,00-3,25 procent. Den 31 december uppgick det totala berdk-
nade virdet pa nyttjanderattstillgangarna och skulden till 345,2
Mkr (332,8).

Léptidsanalys tomtréttsavgilder 2022 2021
Féorfallotidpunkt 1 &r 0,8 0,6
Férfallotidpunkt 2-5 &r 5,7 &5
Férfallotidpunkt efter 5 ar 4,1 4,1
Summa 10,6 8,2

NOTER 72

Not 9. Finansiella kostnader Not 11. Skatt

Skatt i resultatrékning

2022 2021
Tomtrattsavgald -10,6 4.4 Aktuell skatt 2022 2021
Réntekostnader externa kreditgivare -172,5 -83,6 Aktuell skatt pé arets resultat -0,2 -3,0
Ovriga finansiella kostnader -2,2 -2,1 -0,2 -3,0
Summa -185,2 -90,0 Uppskjuten skatt
Réntesatsen som anvints for de lanekostnader som skall aktiveras ar  Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader,
den vigda genomsnittliga rintan som giller for foretagets allménna  enligt géllande skattesats -703  -370,3
upplaning under rakenskapsaret, 2,54 procent (1,35). Under 2022  Uppskjuten skatt pd underskottsavdrag, enligt géllande
har 2,1 MKr i rdnta aktiverats. skattesats -0.2 135
-70,6 -357,0
Redovisad skatt i resultatrdkningen -70,7 -359,9

Not 10. Resultatandelarintressebolag

I samband med forvérvet av Hefab och Efib uppgick John Mattsons
dgarandel till nivaer som innebar att innehavet redovisades som
”Andelar i intresseforetag” under perioden 6 juli 2021 — 31 augusti
2021. Den resultatandel som bel6pte pa dgandet under denna
period uppgick till 2,2 Mkr vilket redovisas i resultatrakningen som
“Resultatandelar fran intressebolag”.

Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital och koncernen
har inga skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat.

Effektiv skatt

Avstidmning av effektiv skattesats 2022 2021
Resultat fore skatt 193,4 1692,3
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % -39,8 -348,6
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intékter 0,0 0,2
Ej avdragsgilla rintekostnader -24,6 -10,5
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 -0,7
Ovrigt -6,3 -0,2
Redovisad skatt -70,7 -359,9
Effektiv skattesats 36,6 % 21,3%

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran/ Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31 2021-12-31

Underskottsavdrag 74,9 109,9
Derivat -49,3 5,2
Férvaltningsfastigheter -1315,8 -1335,7
Obeskattade reserver -7,7 -6,8
Redovisat virde -1297,9 -1227,5

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

NOTER 73
Forvaltnings- Obeskattade Underskotts- Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld
Bruttoféréandringar fastigheter reserver avdrag Derivat Summa
IngSende redovisat virde 2022-01-01 -1335,7 -6,8 109,8 52  -1227,6 . Verklig
Nominell skatteskuld/
Redovisat: 2022-12-31 Underlag  skatteskuld fordran
Arets férandringiresultatet enligt géllande skattesats 19,9 -1,0 -35,0 -54,5 -70,5 Fastigheter ~11663,1 ~2402,6 -699,8
Utgdende redovisat virde 2022-12-31 -1315,8 -7,8 74,8 -49,3 -1298,1 Derivat -939,4 _493 _455
Ingiende redovisat virde 2021-01-01 975,1 15 96,4 15,1 ges,l  rskotsavarag sen7 749 620
Rngdaen e redovisat vrde = 5D =2 d g =25 Obeskattade reserver -37,3 -7,8 -7,7
isat:
/‘3\e to:is ; dring i resultatet enligt gallande skattesat 322,3 0,1 135 9,9 g9 Soumme TLLSTSL -23848 ~e9L0
“re Lo RIS s Y gE e = B = . it e Fastigheter, tillgdngsférvarv 1) 5275,8 1086,8 -
Overtagetisamband med férvarv -38,3 -5,2 - - -43,5
Utgéende redovisat virde 2021-12-31 1335,7 6,8 109,9 5,2 lo275 oot ~6299.3  -12980 ~69L.0
DI B E = = ! = : : = . Enligt balansrikningen -1298,0
Samtliga skatteméssiga underskottsavdrag har redovisats i balans- Verklig
rakningen som uppskjuten skattefordran. Totala underskottsavdrag Nominell ~ skatteskuld/
uppgér till 364,7 Mkr (533,4 Mkr). 2021-12-31 Underlag  skatteskuld fordran
2022 2021 Fastigheter -11658,0 -2401,5 -699,5
Underlag Underlag Derivat 25,2 5,2 4,8
Underlag  uppskjuten Underlag uppskjuten
Skatteberikning i koncernen aktuell skatt skatt aktuell skatt skatt Underskottsavdrag 5334 1099 90,7
Férvaltningsresultat 153,9 - 103,1 - Gl fate oo shiel e i) =2l
e q Summa -11137,7 -2294,4 -606,3
Skattemassigt avdragsqilla . o arviry 1)
S — 918 918 59,7 59.7 Fastigheter, tillgdngsférvary 5179,1 1066,9 -
ny- och ombyggnationer 0,0 0,0 -151,2 151,2 Tot.alt - =5958,6 =1227,5 =606,
Ovriga skattemassiga justeringar 107,5 28,4 5919 1,0 EiGtRelans K aes 51227,5
Skattepliktigt forvaltningsresultat 169,6 120,2 -51,8 211,8 1 Belopp i tabellen ovan avseende Fastigheter, tillgangsforvarv avser den tempo-
rdra skillnad som forelag vid forvarvstidpunkten och dérigenom inte redovisas
Vardeférandringar fastigheter 0,0 -211,1 0,9 1538,2 som uppskjuten skatt.
Vardeférandringar derivat - 264,6 - 48,0
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 169,6 173,7 -50,9 1798,0
Underskottsavdrag, ingdende balans -533,4 533,4 -468,0 468,0 Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens fastigheter
Underskottsavdrag, utgédende balans 364,7 -364,7 533,4 -533,4 har antagits till 6 procent baserat pécl en diskonteringsr;’inta om
Skattepliktigt resultat 1,0 342,3 14,5 1732,6 3 procent. Denna bedomning har gjorts mot bakgrund av géllande
.. skattelagstiftning, som innebar att fastigheter kan siljas via aktie-
Skatt pd drets resultat 02 705 50 —5%6.9 bolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna
Skatt enligt resultatridkningen -0,2 -70,5 -3,0 -356,9

Aktuell skatt uppgick under perioden till -0,2 Mkr (-3,0). Uppskjuten
skatt uppgick till -70,5 Mkr (-356,9) och har i huvudsak paverkats
av orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter och derivat om
netto 53,5 MKr (-326,9).

1 6vriga skatteméssiga justeringar ingar ej avdragsgilla rantekost-
nader om 119,2 Mkr (51,0), vars skattevirde ej aktiverats. Koncer-
nens ansamlade skattemassiga underskott berdknas till 364,7 Mkr

(533,4), vilka utgor underlag fér koncernens uppskjutna skattefor-
dran. Uppskjuten skatteskuld avser framst temporara skillnader
mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde avseende fastig-
heter. Fastigheternas verkliga viarde overstiger dess skattemassiga
viarde med 11 663,1 Mkr (11 658,0). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent (20,6), med avdrag
for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till tillgangsforvarv.

bedomning ar att fastigheterna avyttras lopande under en period om
50 ar dar 90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag
och 10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighetsover-
latelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till
5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedémda
verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsrianta om 3 pro-
cent dir underskottsavdragen bedoms komma att realiseras under
en 10-arsperiod och derivaten realiseras under en 8-arsperiod. Detta
innebar att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till
17 procent och for derivat till 19 procent.

icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Not 12. Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 24,0 15,7
évertagna maskiner och inventarier via férvarv - 1,9
Inkdp under aret 5,5 7,1
Férsaljiningar och utrangeringar -3,5 -0,8
Utgdende anskaffningsvirde 26,0 24,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -14,6 -9,5
Overtagna avskrivningar via férvéry - -1,9
Arets avskrivningar -4,2 -3,6
Férsaliningar och utrangeringar 2,5 0,5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16,3 -14,6
Utgdende redovisat virde 9,7 9,4

Not 13. Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintdkter och vardestegring och klassificeras dirmed som for-
valtningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, dvs ett bedomt marknadsvérde, pa balansdagen. For att fast-
stilla verkligt varde gors en bedomning av marknadsvérdet for varje
enskilt objekt. Vardering har utforts av extern virderare av cirka
25 procent av fastighetsbestandets totala virde. Resterande del av
fastighetsbestandet har internvérderats. Cushman & Wakefield har
anlitats som extern varderare for de tva redovisade aren.

Virderingar av forvaltningsfastigheter ar baserad pa en kassa-
flodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet av
framtida intjiningsférmaga. Varderingar baseras dven pa en analys
av genomforda fastighetstransaktioner for jamforbara fastigheter,
for bedomning av marknadens avkastningskrav. Utvecklingsfast-
igheter virderas antingen som byggratt eller pagaende projekt.
Byggritter virderas utifran ett bedomt marknadsvarde per kvm
BTA. Pagaende projekt varderas till fardigstallt skick med avdrag
for aterstaende investeringar och ett riskavdrag beroende pa vilken
fas projektet befinner sig i.

De externa varderingarna har utférts med en kalkylperiod om
10 ar, perioden januari 2023 till december 2032. Fér bedomning
av restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2033 berdknats. Modell for internvérdering dr baserad pa
restvardesberdkning dér vissa viarderingsparametrar stims av mot
marknadsdata fran de externa varderarna. Bedomning gors aven
I6pande om det finns andra indikationer pa fastigheternas verkliga
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varde, dessa kan utgoras av utflyttningar, uppsagningar och vasent-
liga forandringar i avkastningskrav. Vid bedomning av en fastighets
framtida intjaningsférmaga har, utover ett inflationsantagande
om 4,0 (2,0) procent for 2023 och 2,0 procent langsiktigt, hinsyn
tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad och
avkastningskrav.

Féréndring fastighetsvirde 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsvirde vid periodens bérjan 15894,5 7957,9
+Férvary 643,2 6143,8
+Investeringarinybyggnation 276,0 95,9
+Investeringariuppgraderingar 27,8 116,3
+Ovriga investeringar i befintliga fastigheter 54,1 42,4
- Forséljningar -989,0 1538,2
+/- Orealiserade vardeférandringar -211,1 1538,2
Fastighetsvirde vid periodens slut 15695,5 15894,5
Specifikation av virdeférindringar 2022-12-31 2021-12-31
Driftnettoférandring 266,6 125,5
Pagéende projekt/byggrétter 260,3 152,4
Avkastningskrav -778,8 986,0
Férvarvade fastigheter 26,8 274,2
Totalt -225,1 1538,2

Vardeforandringar for fastigheter uppgick totalt till -225,1 Mkr
(1 538,2). Realiserade virdeforandringar av frantridda fastigheter
under perioden uppgick till -13,9 Mkr (0,9). Den orealiserade
vardeforandringen uppgick den 31 december 2022 till -211,1 Mkr
(1538,2) och redovisas i resultatrdkningen pa raden *Vardeforand-
ringar forvaltningsfastigheter”.

2022-12-31 2021-12-31

Taxeringsvérde férvaltningsfastigheter 6736,8 6833,3
Skattemassigt restvarde 4823,9 4236,5
Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

Drifts- och underhallsutbetalningar
Driftsoverskott

Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har berédknats utifran befintliga hyresavtal
fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning
gjorts av marknadsmassiga villkor betriffande hyresniva och index-

NOTER 74

klausuler. De lokalhyreskontrakt som beddms ha marknadsmassiga
villkor har lagts till grund for vardebeddmningen under hela kalkyl-
perioden, dvs. de har antagits bli férlangda pa oférandrade villkor
efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt
har en hyresjustering till den idag beddmda marknadsmassiga hyres-
nivan forutsatts komma att ske.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bedomningen av utbetalningar for drift, administration och under-
hall har gjorts med utgdngspunkt i historiskt utfall. Den externa
beddmningen baseras ocksa pa statistik samt erfarenheter avseende
jamforbara objekt. Bedomningen har skett med héansyn till fastig-
heternas anvindning, alder och underhallsstatus. Utbetalningarna
for drift, administration och underhdll bedoms komma att dka i
takt med den antagna inflationen.

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

Virderingsantaganden 2022-12-31 2021-12-31

Kalkylperiod, antal &r 10-15 10-15
Arliginflation, % 2,0 2,0
Kalkylrénta, % 4,0-8,5 3,7-7,5
Direktavkastningskrav restvérde, %

Bostader, % 1,9-5,9 1,7-3,8

Kommersiellt, % 3,2-6,3 2,7-5,5
Léngsiktig vakansgrad, %

Bostader, % 0,0-4,8 0,0-4,8

Kommersiellt, % 0,5-5,5 0,5-5,7
Kalkylrénta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore
skatt. Rdntekravet ar baserat pa erfarenhetsméssiga bedomningar av
marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvirde till nuvérde.

Restvirde

Restvirdet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut minskat med eventuell aterstaende kapitalskuld. Mark-
nadsvérdet ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsformaga
och vardeutveckling efter kalkylperiodens slut och har bedomts
utifran det prognostiserade driftnettot for det forsta aret efter kal-
kylperiodens utgang.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Kanslighetsanalys, verkligt virde Mkr 2022-12-31 2021-12-31

Marknadshyra +/-1% 342,5 214,4
Bostader +/-1% 302,3 199,4
Kommersiellt +/-1% 40,3 14,9

Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 651,0 693,2
Bostader +/-50 kr/kvm 597,7 637,7
Kommersiellt +/-50 kr/kvm 53,3 55,5

Langsiktig vakansgrad +/-2% 688,1 428,7
Bostéader +/-2% 606,5 398,8
Kommersiellt +/-2% 81,6 29,9

Avkastningskrav, exit -0,1% 557,7 647,3
Bostéader -0,1% 503,5 584,0
Kommersiellt -0,1% 54,2 63,3

Avkastningskrav, exit +0,1% -581,0 -596,7
Bostader +0,1% -529,3 -537,6
Kommersiellt +0,1% -51,8 -59,1

Det finns ingen begransning i rétten att séilja nagon forvaltnings-
fastighet eller att disponera hyresintdkterna och erséttning vid
avyttring

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

Se not 25 for information om anldggningstillgangar som stéllts
som sakerhet.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Not 14. Finansiella instrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balansposter har
maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas darfor till upplu-
pet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor
det verkliga vardet bedoms Overensstimma med redovisat vérde.

Vérdering till verkligt viarde

John Mattson anvéander rantederivat for att hantera ranterisk och
onskad rantebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det 6ver
tid kommer uppsta vardeforandringar i rdntederivaten, framst till
foljd av fordndrade marknadsrantor. Totala vardeférandringen
2022 pa derivaten uppgar till 264,6 mkr (48,0) och bokfors 6ver
resultatrakningen. Den positiva vardeforandringen forklaras av att
rantorna med langre 16ptid stigit under perioden. For att faststilla
verkligt viarde anvinds marknadsrantor for respektive 16ptid sa
som de noterades pa marknaden pa bokslutsdagen. Ranteswappar
varderas genom att framtida kassafloden diskonteras till nuvarde.
Per den 31 december 2022 uppgick marknadsvardet for rantederi-
vatportféljen till 239,4 (-25,2) dar verkligt varde faststilldes enligt
niva 2, i enlighet med IFRS 13.

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rintebdrande
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapi-
talbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsréanta. 2022
ars verkliga varde uppgar till 8 629,2 mkr. Verkliga virden 2021
berdknades motsvara bokforda varden.

NOTER 75

Not 15. Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Kassa och bank 47,6 227,5

Redovisat virde 47,6 227,5
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Not 16. Koncernféretag

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.),
innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av
koncernredovisningen framgar av nedanstaende tabell:

Bolaget noterades pa Nasdaq, Mid Cap 5 juni 2019.

NOTER 76

Féretag Huvudsaklig aktivitet 2022-12-31 2021-12-31 Féretag Huvudsaklig aktivitet 2022-12-31 2021-12-31
John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) Koncernens moderféretag Moderféretag Moderféretag Gullmars Holding Holdingbolag 100% =
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100% 100% Uthyrning bostéder och kommersiella
John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt Gravyren 1 Fastighets AB lokaler 100% -
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt . . i Uthyrning bostéder och kommersiella
Gullmars Fastighetsférvaltning KB lokaler 99,9 % -
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100% - : ; o ;
iy sl — e o " i 100 S50 Hégerstens Enskilda Fastighetség. Férv. 1 AB Holdingbolag 100% 100%
. . i i % %
J°h” Matts°” P“ :( sias ‘zBe e Uthym‘.”g °”;m?rs‘e Ia t° et 100 100 HEFAB Likriktaren 3 AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
% %
AL T N AL HEFAB Likriktaren 4 AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
Uthyrning bostader och kommersiella - : ; o ; - -
Jralim Mt sem BElEmumm AR leeler 100% 100 % Hégerstens Enskilda Fastighetség. Férv. 2 AB Holdingbolag 100% 100%
John Mattson Kappala AB Komplementir i kommanditbolag 100% 100 % Orby Centrum Fastighets AB Projektutveckling 100% 100%
Uthyrning bostider och kommersiella HEFAB Johanneshov AB Uthyrning av bostader 100% 100%
John Mattson Juno Herkules KB lokaler Indirekt heldgt) Indirekt heldgt? Uthyrning bostdder och kommersiella
John Mattson Sollentuna Holding AB Holdingbolag - 100% HEFAB Skattsedeln AB lokaler 100% 100%
Uthyrning bostader ochkommersiella HEFAB Hogdalen AB Uthyrning av bostader 100 % 100%
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB lokaler 100% 100% HEFAB Ornsberg AB Projektutveckling 100% 100%
John Mattson Stockholm Holding AB Holdingbolag 100% 100% Hagerstens Enskilda Fastighetséqg. Férv. 3 AB Holdingbolag 100% 100%
Hjélpslaktaren 1 Fastighets AB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt Uthyrning bostader och kommersiella
Hjalpslaktaren 2 Fastighets AB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt HEFAB Lilla Bantorget AB lokaler 100% 100%
Hjélpslaktaren 8 Fastighets AB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt HEFAB Lilla Katrineberg 4 AB Uthyrning av kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Sicklaén AB Komplementir i kommanditbolag 100% 100 % Héagerstens Enskilda Fastighetséqg. Parkering AB  Uthyrning av garage 100% 100%
John Mattson Sicklaén KB Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt HEFAB Traneberg Fastighets AB Uthyrning av bostéder 100% 100%
John Mattson Vésby Holdi Holdingbol. 100% 100 % Uthyrning bostédder och kommersiella
SRR NeRe e T Sl HEFAB Tollare AB lokaler 100% 100%
Uthyrning bostéder och kommersiella - : 5 . .
John Mattson Vilunda AB el 100% 100 % Hagerungen Fastighets AB Vilande bolag 100% 100%
Uthyrning bostder och kommersiella Hagerungen Lilla Katrineberg 4 AB Vilande bolag 100% 100%
John Mattson Haggvik Tureberg lokaler 100% 100% Uthyrning bostédder och kommersiella
Hefab AB Uthyrning bostader och farvaltning 97,49% 97,499  EFIBUlvsunda lokaler 100% 100%
Uthyrning bostider och kommersiella EFIB Geografiboken AB Uthyrning av bostader 100% 100%
Efib AB lokaler 99,95% 99,95%

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

1) John Mattson Fastighetsforetagen AB ar kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB och Sicklagn KB med en
andel om 0,1 %. Det heldgda dotterbolagen John Mattson Kippala AB och John Mattson Sickladn AB dr komplementérer

med en andel om 99,9 %.
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John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Not 17. Resultat per aktie

I samband med forvirvet av fastigheterna vid Gullmarsplan genom-
fordes tva emissioner om totalt 268,4 MKkr motsvarande 672 208
aktier samt 859 930 aktier vilka registrerades den 6 februai res-
pektive den 16 maj 2022. Per den 31 december 2022 omfattade det
registrerade aktiekapitalet 37 896 965 aktier (36 364 827) med ett
kvotvarde pa 0,33 kr (0,33). Berdkningen av resultat per aktie har
baserats pa arets resultat hianforligt till moderforetagets aktied-
gare uppgaende till 123,7 Mkr (1 322,0). Detta delas med det viagda
genomsnittet antal aktier vid tillfallet 37 537 496 (33 670 032). Nagon
utspadning vid berdkning av resultat per aktie foreligger ej och ej
heller nagot Innehav utan bestimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie fére och efter utspadning 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat tillika &rets totalresultat 123,7 1322,0

Genomsnittligt utestdende antal aktier fére
utspadningseffekt

37537496 34600537

Resultat per aktie fére och efter
utspidning (kr) 3,30 38,21

Not 18. Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 37 896 965 stamaktier (36 364 827). Innehavare av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
beréttigar till rostratt vid bolagsstimman med en rost per aktie. Alla
aktier har samma ratt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar.
Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for 6ver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjilv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvirde uppgar till 0,33 kr per aktie (0,33).

2022-12-31 2021-12-31
Antal utestdende aktier vid drets bérjan 36364827 33670032
Emissioner 1532138 2694795
37896965 36364827

Antal utestdende aktier vid &rets slut

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Not 19. Uppléning

2022-12-31 2021-12-31

Langfristig

Skulder till kreditinstitut 6363,9 6224,6
Redovisat virde 6363,9 6224,6
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 2559,9 32219
Redovisat virde 2559,9 3221,9
Summa uppléning 8923,8 9446,5

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot sékerhet pa 8 923,8 Mkr (9 446,5). Sikerhet f6r banklan
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltningsfastighe-
ter. Sdkerhet for byggkreditiv utgors av moderbolagsborgen.

Not 20. Finansiella risker

John Mattson efterstrivar en lag finansiell risk i verksamheten.
Bolagets resultat och kassaflode paverkas dock bade av forandringar
iomvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det 4r mojligt, forebygga och begransa eventuella
negativa effekter.

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker; kreditrisk, marknadsrisker (rdnterisk och annan pris-
risk) samt likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering
fokuserar pa oférutsigbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrivar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa kon-
cernens finansiella resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlighet
med av styrelsen faststélld finanspolicy. Koncernens 6vergripande
malsittning for finansiella risker dr att hantera dessa inom ramen for
lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstilla foretagets
rantebetalningsféormaga 6ver tid.

Kreditrisk

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

NOTER 77

Reservering fér forvintade kreditférluster

Koncernen anvénder olika metoder for forvantade kreditforluster
beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar fal-
lissemang som att gdldendren med stor sannolikhet inte kommer att
kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort fordringar nér det
inte lingre bedoms mojligt att erhalla nagra medel fran eventuella
indrivningsforsok.

Nedan visas de finansiella tillgdngar koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster for. Utover nedanstaende tillgdngar
bevakar Koncernen reserveringsbehov dven for andra finansiella
instrument, exempelvis likvida medel. I de fall beloppen inte bedoms
vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster
dven for dessa finansiella instrument.

F&r hyres- och kundfordringar

Forvéantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar beraknas
i enlighet med den forenklade metoden. Koncernen anvéander for-
fallotid for att bedoma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar
har 6kat betydligt sedan forsta redovisningstillfallet. Fordringar som
ar mer an 90 dagar sena till betalning anses kreditférsamrade, och
reservering for forvintade kreditforluster sker genom individuell
bedomning. For 6vriga fordringar baseras forvantade kreditforlus-
ter pa historisk kreditforlustniva kombinerat med framatblickande
faktorer.

Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berak-
nas i enlighet med den férenklade metoden och diar genom en for-
lustandelsmodell. Indata som anvéands ar finansiell data f6r John
Mattson for foregaende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information
avseende makroekonomisk utveckling i framatblickande avseende.
Slutligen har en individuell bedémning gjorts om fordringar anses
kreditforsamrade.

Aldersanalys fér hyres- och kundfordringar (bruttobelopp, fére
nedskrivning fér férvintade kreditfoérluster)

2022-12-31 2021-12-31

Ej férfallna kundfordringar 0,1 0,8
Férfallna kundfordringar 1-30 dagar 0,3 0,5
Férfallna kundfordringar 31-90 dagar 0,9 1,0
Férfallna kundfordringar >90 dagar 0,2 0,4
Redovisat virde 1,5 2,7



https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY

INTRODUKTION
STRATEGI

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Koncernens rakningar
Koncernens noter
Moderbolagets rakningar
Moderbolagets noter
Styrelsens férsdkran
Revisionsberattelse
Fastighetsforteckning
Avstdmningstabeller

Definitioner

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Reserv for forvintade kreditforluster

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende redovisat virde 1,1 1,1
Arets bortskrivningar 0,4 0,4
Arets ovriga férandringar -0,4 -0,4
Utgdende redovisat virde 1,2 1,2

Arets konstaterade kreditfrluster uppgar till 0,1 Mkr (0,2).

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt virde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker
som paverkar koncernen utgors framst av ranterisker. Koncernen
innehar inga poster i utlandsk valuta.

Rénterisk

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

For att sdkerstélla ett stabilt finansnetto ar rénteforfallostruk-
turen fordelad 6ver tid. For att na 6nskad ranteforfallostruktur
anvands rantederivatinstrument i form av rinteswappar.

Koncernen anvander rantederivat i form av swappar for att han-
tera ranterisk och konvertera rorliga rantor till fasta. De avtalade
kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellanrum for att matcha
rantekostnader. Se loptidstabeller nedan f6r analys av ranterorelser.
Réntederivaten har avtalats med institut som har god kreditvardig-
het varvid kreditexponeringen mot institutionen anses begransad.

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till ett
nominellt belopp om 4 789Mkr (2 343).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

NOTER 78
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2022
Réntebindning Kreditbindning Derivat

Snittrénta Kreditavtal Utnyttjat, Snittrénta
Léptid Volym (Mkr) (%)V Andel (%) volym (Mkr) Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)2
0-1ar 3453 4,05 39% 2720 2560 29% 471 -
1-23ar -15 24,74 0% 1714 1385 16% 0 -
2-3ar 1623 1,23 18% 1193 1193 13% 1668 -
3-4ar 1752 1,62 20% 912 912 10% 1350 -
4-53ar 527 2,11 6% 1213 1213 14% 400 -
>5ar 1585 1,99 18% 1661 1661 19% 900 -
Summa 8924 2,54 100% 9412 8923,8 100% 4789 -1,04
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2021

Réantebindning Kreditbindning Derivat

Snittrénta Kreditavtal Utnyttjat, Snittrénta
Léptid Volym (Mkr) (%)1) Andel (%) volym (Mkr) Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)2
0-1ar 5747 1,36 61% 3232 3222 34% 154 =
1-2&r 632 0,99 7% 3261 3136 33% 471 -
2-3ar 393 1,57 4% 922 922 10% 0 =
3-4ar 823 1,58 9% 630 630 7% 668 =
4-5ar 170 0,52 2% 555 555 6% 350 =
>53ar 1681 1,37 18% 981 981 10% 700 =
Summa 9446 1,35 100% 9582 9446 100% 2343 0,89

1) Genomsnittlig ranta vid arets utgéng inkl derivat.
2) Volymvagd genomsnittsranta for derivat.

I tabellen nedan visas, givet de rantebarande tillgangar och skulder
som finns per balansdagen, en rinteuppgang/-nedgang paverkan
pa resultat innan skatt.

2022-12-31 2021-12-31

I'tabellen nedan visas rantederivatens viardeforandring vid en rante-
uppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.

2022-12-31 2021-12-31

Marknadsranta +1 %, Mkr -50,2 -49,3 Marknadsranta +1 %, Mkr 130,3 79,2
Marknadsranta -1 %, Mkr 23,6 14,1 Marknadsranta -1 %, Mkr -138,1 -85,5
Likviditetsrisk Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att full-
gora sina forpliktelser som sammanhdnger med finansiella skulder.
Denna risk hanteras genom en checkrikningskredit uppgaende till
160 Mkr (160) som vid utgangen av 2022 var outnyttjad (124,9).
Darutover finns ett byggkreditiv pa 400 mkr dar 96 mkr ar utnyttjat
per utgangen av 2022.

och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta
som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period
nir aterbetalning tidigast kan kravas.
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2022-12-31

Léptidsanalys <6 man 6-12mén 1-3ar 3-5ar >5&r Totalt
Leverantdrsskulder 95,3 - - - - 95,3
Rantebarande skulder 1393,5 1393,5 3032,5 4239,7 - 10059,2
Derivat 3,1 80,9 118,9 33,5 236,4
Summa 1488,8 1396,6 3113,4 4358,6 33,5 10390,9
2021-12-31

Léptidsanalys <6 man 6-12mén 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Leverantdrsskulder 81,5 - - - - 81,5
Réntebarande skulder 1674,7 1674,7 4313,0 24217 - 10084,1
Derivat 0,5 - 2,3 18,0 6,6 27,4
Summa 1756,7 1674,7 4315,3 2439,7 6,6 10193,0

I tabellerna avseende 16ptidsanalys inkluderas framtida rantebetalningar varfor totalbelopp enligt denna 6verstiger balansrakningens belopp.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebér svarigheter att erhalla finansiering eller
finansiering med mycket of6rmanliga villkor vid en given tidpunkt.
For att sakerstélla behovet av finansiering och likviditet arbetar John
Mattson kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Som sikerhet for upptagna lan lamnar John Mattson
sakerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom
lag belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 56,6 procent (58,0).
Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad rantetackningsniva.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt:

Kapitalhantering

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-
agarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella
malen, som under 2022 var:

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

¢ Genomsnittlig arlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie med
minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

NOTER 79

Not 21. Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31

Personalens kallskatt och sociala avgifter 4.4 4,0
Moms 1,2 1,7
Skatteskuld 9,4 15,4
évriga poster 4,4 32,8
Redovisat virde 19,3 53,9

Not 22. Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31

Forbetalda hyresintakter 59,1 56,4
Upplupna réntekostnader 13,1 8,8
Upplupna l6ner, semesterldner och sociala avgifter 51 7,0
Upplupna projektkostnader - 16,6
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19,8 27,5
Redovisat virde 97,1 116,4

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Bindande l&neavtal i bank 8352,5 8398,9 8921,6 8921,6
Kreditléfte och check-

kredit 1060,0 524,9 660,0 524,9

Summa 9412,5 8923,8 9581,6 9446,5

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Not 23. Kassafl6desanalys

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 2022 2021
Avskrivningar 3,9 3,0
Orealiserade vardeférandring pé férvaltningsfastigheter 2251 -1538,2
Orealiserade vardeférandring pa derivat -264,6 -48,0
Resultat férséljining av anlaggningstillgangar - -2,0
Avséttningar till pensioner 1,3 -2,0
Redovisat virde -34,3 -1585,1

Féréndring av skulder
hanférliga till finansierings-
verksamheten

Periodens
2021-12-31 kassafléde

Férviarv 2022-12-31

Not 24. Stillda sikerheter och
eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 8827,5 6423,1

Féretagsinteckningar 96,4 -

Kapitalférsakringar for sakerstallande av pensioner - -

Summa 8923,8 6423,1

Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Eventualférpliktelser, pensioner - 0,0

Summa - 0,0

Kortfristiga rantebarande

skulder 3221,9 -662,0 - 2559,9

Langfristiga rantebarande

skulder 6224,6 3205,5 - 6363,9
9446,5 2543,5 0,0 8923,8

Kassaflédespéverkande
férandringar

Ej kassaflédespéverkande
férandringar

Féréndring av skulder
hinférliga till finansierings-
verksamheten

Periodens
2020-12-31 kassafléde

Férvirv 2021-12-31

Kortfristiga rantebdrande

skulder 664,7 2557,2 - 3221,9
Langfristiga rantebérande
skulder 2896,2 1795,3 -1533,1 6224,6

3560,9 4352,5

-1533,1 9446,5

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Not 25. Transaktioner med nirstaende

Koncernens néarstaendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter
och medlemmar i foretagsledning samt till dessa narstaende
personer och bolag. Nirstaendekretsen omfattar 4ven bolagen i
koncernen enligt not 16.

Alla transaktioner med nérstaende gors pa marknadsméissiga
villkor.

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

Utover de belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra
transaktioner med narstaende forekommit.

NOTER 80

Not 26. Handelser efter balansdagen

I samband med offentliggorande av bokslutskommunikén den 22
februari informerades om justering av befintlig utdelningspolicy
till; Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet per ar, med hinsyn till bolagets investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och finansiell stéllning i 6vrigt.

Utdelningar kan komma att understiga det langsiktiga malet eller
helt utebli.

I februari frantraddes fastigheterna Galeasen 2 och Barkassen 1.
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Moderbolagets Moderbolagets rapport
resultatrakning over totalresultat

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2022 2021 Belopp i Mkr Not 2022 2021
FINANSIELLA RAPPORTER Intakter 139 20,2 P —a 0.5 Ey)
OCH NOTER Central administration och marknadsféring 9 -43,5 -36,5 Aretstotalresultat -60,5 -24
Koncernens rakningar Rérelseresultat -29,6 -16,3
Koncernens noter Ranteintakter 10 4,5 17
Moderbolagets rakningar Réantekostnader 11 -65,1 -21,1
Moderbolagets noter Resultat efter finansiella poster -90,3 -35,7
Styrelsens férsakran Bokslutsdispositioner 12 29,8 36,2
Revisi berattel Resultat fére skatt -60,5 0,5
evisionsperattieise
. " . Skatt 13 0,0 -2,9
Fastighetsférteckning s
Arets resultat -60,5 -2,4

Avstdmningstabeller

Definitioner

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Moderbolagets rapport 6ver

balansrdaknin forandringari eget kapital
HALLBARHET g g g
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
FINANSIELL INFORMATION Summa
Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat eget kapital
FINANSIELLA RAPPORTER TILLGANGAR Ingdende eget kapital 2021-01-01 11,2 362,8 871,3 -13,6 1231,7
OCH NOTER Materiella anliggningstillgdngar Omféring resultat féregdende ar = = -13,6 13,6 =
Koncernens rikningar Maskiner och inventarier 3 0,9 1,5 Nyemission 0.9 407.3 _ B 408,2
Komearnens neler Finansiella anliggningstillgdngar Arets resultat - - - -2,4 -2,4
Moderbol ts rakni Andelarikoncernféretag 4 5320,5 5317,5 Arets ovrigt totalresultat - - - - -
oderbolagets rakmngar Uppskjuten skattefordran 5 3,0 3,0 Arets totalresultat - - - -2,4 -2,4
Moderbolagets noter 3qqgningstillgs
9 Summa anldggningstillgdngar 5324,4 5322,0 Transaktioner med sgare B _ B B B
Styrelsens férsakran Omsittningstillgdngar Summa - - - - -
Revisionsberattelse Fordringar hos koncernféretag 6 323,6 387,4 Utgdende eget kapital 2021-12-31 12,1 770,1 857,7 -2,4 1637,5
Fastighetsférteckning Sj’”ga f°’|d”'l‘(gar — 8 l(l)'i 1‘2 Ing8ende eget kapital 2022-01-01 12,1 770,1 857,7 24 1637,5
ATt Srutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 , 5, Omfsring resultat féregende ar - a o4 24 -
Likvida medel 7 47 9,9
Definitioner Summa omsittningstillgangar 339,8 403,5 l:lyemission - - - » -
. Arets resultat - - - -60,5 -60,5
SUMMA TILLGANGAR 5664,2 5725,5 2 P
Arets 6vrigt totalresultat - - - - -
EGET KAPITALOCH SKULDER Arets totalresultat 12,1 770,1 - -60,5 -60,5
Egetkspital : L Transaktioner med égare - - - - -
Bur'{dete.getkaprtol Utdelning B N N N B
Pidickopital | 126 12,1 Nyerission 05 268,1 - - 28,7
e el G 05 268,1 - - 268,7
Overkursfond 8556 857.7 Utgaende eget kapital 2022-12-31 12,6 1038,2 855,3 -60,5 1845,7
Balanserat resultat 1037,9 770,1
Arets resultat -60,5 -2,4
Summa eget kapital 1845,7 1637,5
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebirande skulder 15 475,0 1800,0
Summa langfristiga skulder 475,0 1800,0
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 8 3,6 2,6
L elels et e EBIE () Skulder till koncernféretag 8 2430,8 9717,7
Kortfristiga rantebarande skulder 15 893,1 1300,0
Ovriga kortfristiga skulder 8 8,0 2,7
Om den hérrapporten Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 8,1 5,0
John Mattson redovisar koncernens finansiella och —
icke-finansiella information i en gemensam rapport. Summa kortfristiga skulder 3343,5 2288,0
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings- SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5664,2 5725,5

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION MOderbOIagets
kassafl6desanalys

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2022 2021
FINANSIELLA RAPPORTER Den I6pande verksamheten
OCH NOTER Resultat fére skatt -60,5 0,5
Koncernens rakningar Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 0,8 0,8

Koncernens noter Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
Moderbolagets rakningar foére forandringar av rérelsekapital -59,7 1,3
Moderbolagets noter Kassafléde fran féréndringar av rérelsekapital
Styrelsens forsakran Férandringar av rérelsefordringar 58,5 -253,7

Férandringar av rérelseskulder 1433,3 2274
Mestemleiaiiiele Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 1538,2 -25,1

Fastighetsforteckning

Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterféretag 0,0 -3508,2
Definitioner Investeringar i inventarier -0,9 -0,9

Avstdmningstabeller

Avyttringar avinventarier -

Kassafldde fran investeringsverksamheten -0,9 -3509,0

Finansieringsverksamheten

Upptagnalén 3100,0
Amorteringav l&n -1731,9 -
Nyemission 268,7 407,3
Lamnat aktiedqgartillskott -3,0 -5,3
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 29,8 36,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1542,5 3538,2
Arets kassaflsde -5,1 4,1
Likvida medel vid arets bérjan 9,9 59
Likvida medel vid drets slut 7 4,8 9,9
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen

Erhéllen rénta 4,5 1,7
Erlagd rénta 65,1 21,1

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av Réadet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderforetaget tillimpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebar
att IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Andelari dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsviardemetoden. Detta innebar att transaktionskostna-
der inkluderas i det bokforda vdrdet for innehavet. Det bokférda
vardet provas kvartalsvis mot foretagens egna kapital. I de fall
bokfort varde understiger foretagens koncernmaissiga varde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare
nedskrivning inte lingre dr motiverad sker aterforing av denna.
Antaganden gors om framtida forhallanden for att berdkna fram-
tida kassafloden som bestimmer atervinningsvirdet. Atervinnings-
vardet jamfors med det redovisade vérdet for dessa tillgangar och
ligger till grund for eventuella nedskrivningar eller aterféringar.
De antaganden som paverkar atervinningsvardet mest dr framtida
resultatutveckling, diskonteringsrdanta och nyttjandeperiod. Om
framtida omvérldsfaktorer och forhallanden dndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade virden pa moderforetagets tillgangar
andras.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

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

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Intékter
Bolagets intikter avser frimst serviceintikter avseende fakturering
av koncerninterna tjanster till dotterforetag. Intakter avseende detta
redovisas i takt med att tjansterna utfors.

Utdelning redovisas ndr ratten att erhalla betalning beddms
som s#ker. Intdkter fran forsiljning av dotterféretag redovisas da
kontrollen av dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Leasing

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

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar
i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. | moderforetaget vir-
deras dirmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde
och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets princip
minskat med nedskrivning for forvantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgdngar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skri-
vas ned for forvantade kreditforluster. For metod rorande nedskriv-
ning for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1. Forvantade
kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom att
bedoma motpartens kreditvardighet.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till
de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrdkningen.
Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultat-
rakningen.

NOTER - MODERBOLAGET 84

Not 2. Visentliga uppskattningar

och bedémningar
Moderbolagets viktigaste tillgangspost bestar av vardet pa Aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre varden finns fastig-

heter dar ett vasentligt 6vervarde foreligger. Inget nedskrivnings-
behov har identifierats.

Not 3. Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 2,6 1,8
Inkdp under aret 0,5 0,9
Férsaljningar och utrangeringar -0,3 -0,1
Utgdende anskaffningsvirde 2,7 2,6
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1,1 -0,3
Arets avskrivningar -0,9 -0,8
Férséljningar och utrangeringar 0,2 0,0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,8 -1,1
Utgdende planenligt restvirde 0,9 1,5

Not 4. Andelari koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvérde 5317,7 1804,2
Aktiedgartillskott 3,0 5%
Férvarv 0,0 3508,2
Utgdende anskaffningsvirde 5320,5 5317,5

Inga nedskrivningar har gjorts avseende andelar i koncernforetag.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

fortséttning not 4

Féretag Org. nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agd andel 2022-12-31 2021-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 9,7 9,7
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,2 0,1
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 28,5 28,4
John Mattson K&ppala AB 559161-7500 Lidingd Komplementéri kommanditbolag 100% 371,3 371,3
John Mattson Juno Herkules KB 969646-6946 Lidingd Uthyrning och férvaltning 0% 0,5 0,5
John Mattson Sollentuna Holding AB 559229-6619 Lidingd Holdingbolag 100% 4,0 4,0
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB  559087-2478 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 130,1 130,1
John Mattson Stockholm Holding AB 559251-3286 Lidingd Holdingbolag 100% 1,3 1,3
John Mattson Sicklaén AB 559305-4926 Lidingd Komplementar i kommanditbolag 100% 0,6 0,5
John Mattson Vasby Holding 559314-1376 Lidingd Holdingbolag 100% 2,9 0,2
Hefab AB 556304-8510 Stockholm Uthyrning och férvaltning 97,49 % 2079,3 2079,3
Efib AB 556262-1853 Bromma Uthyrning och férvaltning 99,95% 1425,5 1425,5
John Mattson Hagqgvik Tureberg 559087-2494 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 3,0 3,0

5320,3 5317,5

Not 5. Uppskjutna skattefordringar och

skatteskulder

Not 6. Fordringar hos koncernféretag

NOTER - MODERBOLAGET 85

Not 8. Finansiella instrument

Berdkning avverkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

Tupplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandeford-
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden
av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta.
Da dessa i huvudsak 16per med kort rantebindning avviker verkligt
varde inte ndmnvart fran nominella varden.

Kortfristiga fordringar och skulder

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

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

Reservering for forvantade kreditforluster

Moderforetaget anvdnder olika metoder for forvintade kreditfor-
luster beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen defi-
nierar fallissemang som att gdldendren med stor sannolikhet inte
kommer att kunna betala sin fordran. Fordringarna bestar till storsta

2022-12-31 Tillgdngar Skulder Netto 2022-12-31 2021-12-31
[T 3.0 N 3.0 Ingdende anskaffningsvérde 3874 1740 del av fordringar pa koncernforetag dar inga forvantade kreditforlus-
Summa 3.0 0,0 3.0 Avgende fordringar 638 5 t?r har 1de'nt1ﬁerats.. Fore.taget bevakar eventueut r.ese'rverlngsbehov
. . for samtliga finansiella instrument, exempelvis likvida medel. I de
Tillkommande fordringar - 2134 . . . . . .
Utadende ackumulorad e ard 3936 B fall beloppen inte bedoms vara ovésentliga sker en reservering for
-12-. illad ende ackumulerade anskarrningsvarden X » - - ormn o o q
20211251 Tillgngar Skblden NSito g — = forvintade kreditforluster for dessa finansiella instrument.
Underskottsavdrag 30 _ 30 Utgdende redovisat virde 694,6 387,4
Summa 3,0 0,0 3,0
Not 7. Likvida medel Not 9. Anstéllda och personalkostnader
Avstimning nettoforandring av uppskjuten skatt 202212-31 2021-12-31 2022 2021
Vid &rets bérjan ~3.0 59 2022-12-31 2021-12-31 Styrelse, vd och 6vriga ledande befattningshavare
Redlericslireauliaiat 0.0 29 Kassa och bank 4,7 9,9 Léner och andra ersattningar -14,0 -12,8
Redovisati vrigt totalresultat _ _ Redovisat virde 4,7 9,9 Sociala avgifter -4,7 -74
Vid &rets slut _3.0 -3,0 (varav pensionskostnader) -2,6 -4,2
Summa -18,7 -20,2

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Medeltal antal anstilla i moderbolaget under aret uppgick till 6 (6)
anstillda av vilka 60 procent (33) 4r man.

For ytterligare infromation om loner och ersattningar till anstéllda
och ledande befattningshavare samt information om antal anstallda,
se koncernens not 7.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Not 10. Ranteintidkter och liknande

resultatposter
2022 2021
Rénteintakter frén dotterféretag 1,3 1,4
Réanteintakter frén koncernféretag 3,2 0,2
évriga rénteintakter 0,0 0,0
Summa 4,5 1,7

Not 11. Rintekostnader och liknande

resultatposter

2022 2021
Rantekostnader till dotterféretag -19,9 -5,0
Réntekostnader till koncernféretag -4,1 -0,7
Réntekostnader pa skulder till kreditinstitut -40,2 -13,4
Ovriga finansiella kostnader -0,9 -2,0
Summa -65,1 -21,1
Not 12. Bokslutsdispositioner

2022 2021
Ldmnat koncernbidrag - -
Erhallet koncernbidrag 29,8 36,2
Summa 29,8 36,2
Not 13. Skatt

2022 2021
Aktuell skatt - -
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader 0,0 2,9
Redovisad skatt 0,0 2,9
Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021
Resultat fore skatt -60,5 0,5
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget
(20,6 %) 12,5 -0,1
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -12,5 -2,8
Ovrigt - -
Redovisad skatt 0,0 -2,9

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Not 14. Eget kapital

Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade aktiekapitalet
37 896 965 stamaktier (36 364 827). Innehavare av stamaktier ar
beréttigade till utdelning som faststills efter hand och aktieinne-
havet beréattigar till rostréatt vid bolagsstdimman med en rost per
aktie. Alla aktier har samma rétt till John Mattsons kvarvarande
nettotillgdngar. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier ar
reserverade for Overlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv
eller dess dotterforetag. Aktiernas kvotvéarde uppgar till 0,33 kr
per aktie (0,33 kr).

Not 15. Uppléning

2022-12-31 2021-12-31

Langfristig

NOTER - MODERBOLAGET 86

Not 17. Arvode till revisor

Ernst &Young AB 2022 2021
Revisionsuppdraget 0,3 0,2
Annan revisionsverksamhet 0,0 -
Skatterddgivning 0,0 -
évriga tjanster 0,0 0,1
Summa 0,3 0,3

Not 18. Hiandelser efter balansdagen

I samband med offentliggérande av bokslutskommunikén den 22

februari informerades om justering av befintlig utdelningspolicy till;
Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltningsre-
sultatet per ar, med hansyn till bolagets investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov, likviditet och finansiell stillning i 6vrigt. Utdelningar

Skulder till kreditinstitut 475,0 1800,0 kan komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.
Skulder till agare 0,0 0,0 I februari frantraddes fastigheterna Galeasen 2 och Barkassen 1.
Redovisat virde 475,0 1800,0
Kortfristig P 0 o Q org
Skulder till kreditinstitut 893,1 1300,0 NOt 19. ForSIag tll" VInStdISPOSItlon
Skulder till &gare 0,0 0,0
Redovisat virde 893,1 1300,0 Till 3rsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):
Summa upplaning 1368,1 3100,0 Overkursfond 855597939
Balanserat resultat 1037941964
Arets resultat -60480208
. P o 1833059 695
Not 16. Transaktioner med nérstaende
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att:
En férteckning av koncernens dotterféretag, vilka &ven ér de féretag |y rakning éverfores 1833059 695
som ar narstaende till moderforetaget, anges i koncernens not 16. 1833059 695

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernféretag
utgors endast av s.k. management fees och innebér att koncern-
gemensamma kostnader (hyra, administration etc) fordelas ut fran
moderforetaget till respektive dotterforetag, dessa fordelas ut pa
marknadsmassiga villkor. Nagra andra narstaendetransaktioner 4n
management fee forekommer inte.

Forséljning Ink&p av Fordran pa Skuld pa
av varor/ varor/ balans- balans-
tjdnster tjdnster Réntor dagen dagen

Koncernféretag
2022 13,7 -5,0 -19,5 323,6 2536,9
2021 20,2 -4,3 -4,0 387,4 971,7
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Styrelsens férsakran

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.)
556802-2858

Savitt styrelsen och verkstéllande direktoren kanner till ar denna ars-
redovisning upprittad i enlighet med god redovisningssed. Arsredo-
visningen ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stallning och resultat, och férvaltningsberéttelsen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
koncernen star infor.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Koncern-
redovisningen ger en réttvisande bild av koncernens stillning och
resultat, och forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rattvi-
sande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stall-

Liding6 23 mars 2023
Johan Ljungberg
Styrelseordférande
Ingela Lindh Hakan Blixt
Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Olofsson Ulrika Danielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Nilsson
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avlamnats den 23 mars 2023
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

STYRELSENS FORSAKRAN 87

ning och resultat samt visentliga risker och osédkerhetsfaktorer som
de foretag som ingar i koncernen star infor.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Revisionsberattelse

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), org
nr 556802-2858 for ar 2022 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 55—58. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 50—58 och 62—87 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 55-58. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrak-
ningen och balansrikningen for moderbolaget samt rapporten over
totalresultatet och rapporten 6ver finansiell stillning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revi-
sorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.
Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats
for att beakta var bedomning av risk for viasentliga fel i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgdrder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberéttelse.

Véardering av férvaltningsfastigheter
Beskrivning avomradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2022 till 15 695,5 mkr. De ore-
aliserade viardeforandringarna under aret, redovisade i Koncernens
resultatrakning, uppgick till -211,1 mkr.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflo-
desmodellen, vilket innebér att framtida kassafloden prognostiseras.
Samtliga fastigheter varderas varje kvartal. Cirka tre fjirdedelar av
fastighetsbestandet varderas internt och cirka en fjardedel virderas
externt, vilket innebér att hela fastighetsbestandet varderas externt
arligen. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden f6r
objekt av liknande karaktar.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med sub-
jektiva bedomningar dér en till synes mindre forandring i gjorda
antaganden som ligger till grund f6r varderingarna kan fa véisentlig
effekt i redovisade varden. Med anledning av den hoga graden av
antaganden och bedomningar som sker i samband med fastighets-
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varderingen anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tillsam-
mans med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisnings-
beddmningar, uppskattningar och antaganden, framgar av not 13.

Hur detta omrade beaktadesirevisionen
I var revision har vi utvirderat bolagets process for fastighets-
vardering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och indata i de externt
och internt upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet samt utvarderat bolagets
varderingskompetens.

Vi har med st6d av intern varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvédrdering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sasom hyresintakter, driftkostnader, direktavkastnings-
krav, fastighetsinvesteringar och vakansgrad for ett urval av fastig-
heterna samt gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har disku-
terat viktiga antaganden och beddmningar med bolagets varderings-
ansvariga och foretagsledningen.

Vi har for ett urval av fastigheterna granskat indata i varderings-
modellen avseende bland annat hyresintakter, kontraktslangd och
fastighetsinvesteringar mot redovisningen och kontrollberdknat
varderingarna.

Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsredovisningen.

Annaninformation &n &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-49,
59—61 och 91-99. Aven ersittningsrapporten for rikenskapsaret
2022 utgor annan information. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och Overvdga om informationen i vésentlig
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

utstrickning dr oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
Ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen
i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra viasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig fel-
aktighet om en siadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:
¢ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
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utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér till-
rackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvinder antagandet om

o fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns nagon viasentlig osikerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhédllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fiasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en réittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhéallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillimpliga fall &tgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgirder som har vidtagits.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Revisorns granskning av férvaltning och férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning av John
Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéllande direktoren
ska skota den lI6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om néagon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utférs baseras pa var professionella
bedéomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgiarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som ér relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har uppréattat arsredovisningen och koncernredo-
visningen i ett format som majliggor enhetlig elektronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
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Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhéllande till John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedomer n6dvindig for att uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt dr uppréattad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kréaver att vi planerar och genomf6r vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten dr upp-
rattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revi-
sionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och ndraliggande tjdnster
och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och kon-
cernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
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bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
irapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstillande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsat-
girder som ar dndamalsenliga med héinsyn till omstindigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av dnda-
malsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens antaganden.

Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten 6verensstammer med den gran-
skade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar, kassaflo-
desanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 49—52 och for att den dr upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillriacklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt i 6verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utsags till John Mattson Fastighetsforetagen ABs
revisor av bolagsstimman den 28 april 2021 och har varit bolagets
revisor sedan 28 april 2021.

Stockholm den 23 mars 2023
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY FASTIGHETSFORTECKNING 91

INTRODUKTION

Fas t i g h e ts f 6 r t e c kni n g g;:;ogggggn Fastighetsféretagen AB (publ)

STRATEGI
HALLBARHET
Fastighetsinnehav 2022-12-31
Uthyrbar area (kvm)
FINANSIELL INFORMATION Tomtareal Byagg/ Antal Boarea Lokalarea Total area
Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
FINANSIELLA RAPPORTER Lidingd
OCH NOTER Bodals g&rd 1 Larsbergsv. 8 8292 1934/2009 - - 2886 2886
Koncernens rakningar Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966/2018 62 4570 - 4570
Sjemérket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 1966/ 2015 122 9134 - 9134
Koncernens noter
Sjemérket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 1967/2015 124 9132 - 9132
Moderbolagets rakningar SEunsfiun® Levelsaiesy, 10-50 17131 1967/2015 150 14276 1545 15821
Moderbolagets noter Fyrbaken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967/2018 124 9231 244 9475
Styrelsens férsikran Farleden?2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967/2018 93 9106 29 9135
. . Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968/2018 63 4681 117 4798
Revisionsberéattelse
Fyrtornet2 Larsbergsv. 25 2581 1968/ 2015 63 4681 129 4810
Fastighetsférteckning Fyrtorneté Larsbergsv.27 3290 1968/2015 64 4768 33 4801
Avstamningstabeller Fyrenl Larsbergsv. 44 2872 1968/ 2018 59 4418 165 4583
Definitioner Fyren?2 Larsbergsv. 46 3061 1968/2018 52 3925 30 5955
Fyren3 Larsbergsv. 48 3754 1968/ 2018 52 3925 86 4011
Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 1969/2018 61 4542 30 4572
Fyrmastaren 1 Larsbergs parkv 1-7 5144 1967/2015 114 7551 - 7551
Fyrtornet5 Larsbergsv. 29 4025 1968/2012 - - 1531 1531
Fyrméstaren 2 Larsbergstorg4-6 724 1968/2016 34 1813 905 2718
Radiofyren 1 Agavigen1 14 387 2011/2015 - - 3698 3698
Larsbergstorg 7-9 1967
Agavagen 14-34 1969/2014
Klockbojen 4 Agavigen 40 11558 2019 224 12623 1778 14401
Klockbojen 2 Agavégen 36-38 3203 2018 80 4898 - 4898
Barkassen 1 Barkassvagen 5-15 3334 1956/2018 56 3448 132 3580
Galeasen 2 Farkostvagen 6 2574 1954/2013 27 2107 14 2121
Perioskopvagen 1-9 Ackumuletorv. 12-14
Tryckregulatorn 1 Agavigen 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220
Herkules 1 Merkuruisviagen 1-31 14138 1958/2018/2020 215 11148 - 11148
Juno2&3 Jupiterviagen 29-45, 30-70 31158 1961 303 18836 990 19826
Summa Lidingé 173212 2288 157583 14791 172374

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2022-print

MENY FASTIGHETSFORTECKNING 92
INTRODUKTION Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area
Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsér lagenheter kvm kvm kvm
STRATEGI
Norrort
HALLBARH ET Ringaren 2 Ytterbyvigen 4B, 4C 1949 1992 14 1171 5 1176
Ritbordet 3, 4,9 Gillbostréket45-61, 27-43,7-23 1980 1977 70 4388 295 4683
FINANSIELL INFORMATION Ritbordet 5, 6, 7,8 Gillbostréket 91-97, 83-89, 73-79, 65-71 10718 1977 32 2688 - 2688
Ritaren 10, 11,18 Kung Hans vdag 85-97,49-81, 9-45 2698 1976 108 6060 367 6427
FINANSIELLA RAPPORTER Sturevdgen 108A-120, 96-106, 84-94
OCH NOTER Ritaren 4,5, 6,7,8,9 Kung Hans vdg 185-191, 171-183, 159-169 20004 1976 72 5448 - 5448
Regeln 1, Riset 1, Runan 1 Drabantstigen 1-5, 2,4, 7-11 3879 1972/2013 84 4552 183 4735
Koncernens rakningar Skvadronsvigen 1,3
Koncernens noter Rotsundatorg 1-7, Staffans Vag 16
Riset 3, Ryttaren 1, Réken 3 Rotsundatorg 2,4 5195 1972/2016 66 4185 1041 5226
Moderbolagets rékningar Rostenl, Ranseln1,Rdkenl,  Rusthallarevigen 18,20,13-17,3-11
Moderbolagets noter Roéken 2 Skvadronsviagen 2-6 6196 1972 93 5593 1090 6683
R Spettet 3 Héggviksvégen 12-16, Minervaviagen 1 3582 2002 84 5615 - 5615
Styrelsens férsdkran
Hagagviksvagen 18, Studievagen 2-16,
Revisionsberattelse Spettet4 Svartbacksvigen 2 9258 1958 59 3460 1957 541
Fastighetsférteckning Séngaren 7 Vastervagen 25-31 5167 1946 21 1130 96 1226
. ) Skalen 2 Vastervigen 1-23 10575 1949 72 3960 463 4423
Avstamuingstabellch CT— Skalbyviigen 18A-B 1693 1952 15 1192 - 1192
Definitioner Skivan 1 Skalbyvagen 1-15 5567 1974 54 3231 791 3952
Traktéren 8 Malmvégen 12A-C 3205 1971 75 5260 2541 7801
Traktéren 9 Malmvégen 10A-C 2654 1971 76 5259 3328 8587
Vilunda 18:1 Finnspangsvagen 2 1951 2022 73 3857 584 4441
Summa Norrort 96271 1068 67049 12671 79720
City/Bromma
Hjalpslaktaren 1 Hallvégen 13 3582 1960 - - 1901 1901
Hjélpslaktaren 2 Hallvégen 11, Styckmistaregatan 2 9258 1960 - - 1970 1970
Hjalpslaktaren 8 Slakthusgatan 8 5167 1935 - - 2620 2620
Gravyren1 Gullmarsplan 2 268 1946 19 1563 384 1947
Vinjetten 6 Gullmarsplan 1-5 1586 1950 39 2849 1501 4350
Kopparsticket 8 Gullmarsplan 4-6 3630 1947 21 1750 3686 5436
Almanackan 4 Platslagarvagen 14-16 5567 1974 12 654 40 694
Geografiboken 1 Abrahamsbergsviagen 87-91 3205 1971 40 3765 928 4693
Historieboken 1 Grundladggarvagen 24 2654 1971 11 977 77 1054
Naturlaran 7 Arkitektsvagen 51 - 1960 11 977 64 1041
Amen1 Stopvégen 78-82 840 1960 18 780 120 900
Arsboken 1 Arkitektsvagen 42-46 - 1935 18 1026 125 1151
Burspraket 5 Bursprakvagen 11 636 1939 19 594 79 673
. Frisen 1 Skulptérvagen 24 1125 1945 22 850 65 915
Somhgagﬂzg;ar';%zr\f:; i T e Portalen 10 Bursprakvigen 10-18 2175 1942 56 2623 130 2753
icke-finansiella information i en gemensam rapport. Vévstolen 8 Spinnrocksvégen 2-8 1367 1944 28 1277 149 1426

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.
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INTRODUKTION Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area
Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsér lagenheter kvm kvm kvm
STRATEGI Maltplaten 1 Hammarby Allé 94-102 3393 2005 110 6999 844 7843
N Fulufjallet 1 Sulitelmavégen 17-21 1317 2017 27 1623 = 1623
HALLBARHET R — Lilla Bantorget 11 441 1873 - - 1131 1131
Lilla Katrineberg 4 Katrinebergsbacken 35 3226 1993 - - 2308 2308
FINANSIELL INFORMATION Generatorn 16 Lintavigen 4 - 1958 - - 2060 2060
Summa City/Bromma 49437 451 28307 20182 48489
FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER Séderort/Nacka
Koncernens rakningar Nacka Sicklaén 37:46 Ostra finnbodavigen 29 10575 1949 - - 1400 1400
Komearnens neler Faktorn7 Bokbindarvagen 74 1730 1945 24 1367 38 1405
Meodeibelaaeis Ekiinees Valutan 2 Sedelvigen 2 2562 1997 30 2456 682 3138
Valutan 3 Sedelvigen 4-18 6714 1996 97 7130 252 7382
Moderbolagets noter N
Skattsedeln 10 Sedelvdgen 20-34 6089 1995 97 7134 278 7412
Styrelsens forsékran Skattsedeln 12 Sedelvigen 42-44 680 1995 20 1343 90 1433
Revisionsberéttelse Skattsedeln 14 Sedelvigen 46 2624 2000 42 3405 120 3525
Fastighetsférteckning Gradhyveln2 Bordsvéagen 36-40 2027 1948 25 1413 18 1431
Avstamningstabeller Blaklockan 2 Midsommarvéagen 11 886 1938 23 997 174 1171
Definitioner Tollare 1:430 Sockenvégen 40-42 5251 2018 49 2376 614 2990
Gengasen4 Stigtomtavégen 3-43 8236 1968 68 5070 10 5080
Likriktaren 3 Mikrofonviagen 28 5615 2003 - - 5298 5298
Likriktaren 4 Mikrofonvégen 30 3481 1999 - - 2150 2150
Skattsedeln 9 Sparbanksvégen 30 1198 1994 29 - 2488 2488
Skattsedeln 11 Sedelvagen 40 858 1995 - - - =
Skattsedeln 15 Valutavagen 37 1246 2021 44 1752 956 2708
Vérnskatten 7 Valutavégen 88-92 3585 2020 88 4928 701 5629
Trappsteget 2 Stenkvistavagen 17 1107 2021 72 4448 - 4448
Skattsedeln 8 Sparbanksvéagen 31 1017 - - - - -
Summa Séderort/Nacka 65481 708 43819 15269 59088
Summa 384401 4515 296758 62913 359671

. . A P3 fastigheten fi keri
Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) ARSI WS S
B Projektfastighet

C Taxerad som specialenhet och saknar taxeringsvarde

Om den hirrapporten D Smahustomt.

John Mattson redovisar koncernens finansiella och

icke-finansiella information i en gemensam rapport.

Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-

beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar

sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-

rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa

sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56. JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Avstamningstabeller

Avstimningstabeller

jan-dec 2022

jan-dec 2021

AVSTAMNINGSTABELLER 94

Avstimningstabeller jan-dec 2022

jan-dec 2021

Aktuellt substansvirde, kr/aktie

Genomsnittlig réinta vid periodens utgéng, %

A Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) vid periodens utgdng, mkr 6142,3 5765,1 Réntekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasingavtal, uppraknat till
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 37897 36365 A érstakt vid utgéngen av perioden, mkr 2271 127,2
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 162,08 15854 \';Z”;‘Zl;i’ jg::j‘gué'i;’::(‘f“’e leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, 89938 o465
A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 2,5 1,3
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %
R.'énteb.érande SkUJd, exkllusive IeasiTgs!(uld avseende tomtritter, L e e ey e o
A vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 8923,8 9446,5
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 47,6 227,5 A Kontraktsvérde pé érsbasis vid periodens utgéng, mkr 601,0 582,9
@ Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, mkr 15695,5 15894,5 B Vakansvérde pa érsbasis, vid periodens utgang, mkr 25,6 269
(A-B)/C  Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 56,6 58,0 A+B Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr 626,6 609,7
Eget kapital, kr/aktie Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Eget kapital enligt balansrikningen vid periodens utgéng, mkr 5536,2 5143,9 A Kontraktsvarde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 464,1 4445
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 36365 B Vakansvérde ldgenheter pd érsbasis, vid periodens utgang, mkr 13,7 10,9
A/B Eget kapital, kr/aktie 146,09 141,45 © Uthyrbar yta lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 296,8 292,4
A/B Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1610 1,6
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 601,0 582,9 LA £ e LS
B Velkermtico e Sekesis, v periedbrs vieine, mis 25,6 26,9 A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, mkr 6594,8 6396,6
A/(A*B)  Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 95,9 95,6 B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 36365
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 174,02 175,90
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr 15695,5 15894,5 R e
B Bokfart varde pagaende projektvidjperiodens utgang, mkr 0,0 0,0 A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgéng, mkr 5536,2 5143,9
c Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 359,7 3555 B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr -239,4 25,2
(A-B)/C  Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 43638 44710 C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 1298,0 1227,5
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), mkr 6594,8 6396,6
Farvaltningsresultat, kr/aktie B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, mkr 239,4 -25,2
A FenalnireneiliEt et pareen, nke 153.9 103.1 B Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, mkr -691,9 -606,3
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 37537 34601 DEeE GKivellteL Betansuarde(ERRANNN AV Ioky 6142,3 SESo:L
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,10 2,98
Réntebérande nettoskuld vid periodens utgéng, mkr
F6rva|tnings:'esultat, kg Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter,
A Arets resultat 122,7 1332,5 A vid utgdngen av perioden, mkr 8923,8 9446,5
B Aktuell och uppskjuten skatt 70,7 359,9 B Likvida medel vid utgdngen av perioden, mkr 47,6 227,5
@ Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 39,5 1587,0 A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, mkr 8876,1 9219,0
D Resultatandelar frénintressebolag - 2,2
A+B-C-D Férvaltningsresultat, mkr 153,9 103,1

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Avstimningstabeller

jan-dec 2022

jan-dec 2021

Réntetidckningsgrad under perioden, ggr

A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, mkr 153,9 103,1
Finansiella kostnader, exklusive tomréttsavgélder som enligt IFRS 16 redovi-

B sas som réntekostnad, under perioden, mkr 1739 85,5

(A-B)/-B  Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 1,9 2,2

Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %

A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 4,10 2,98

B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregédende period 2,98 2,81

A/B-1 Tillvaxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % 37,6 6,0

Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, %

A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, kr/aktie 174,02 175,90
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid utgéngen av féregéende

B tolvménadersperiod, kr/aktie 175,90 129,25

A/B-1 Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % -1,1 36,1

Overskottsgrad under perioden, %

A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, mkr 397,8 249,8

B Periodens hyresintakter enligt resultatrdkningen 620,9 407,9

A/B Overskottsgrad under perioden, % 64,1 61,3

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2022
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INTRODUKTION

Definitioner

STRATEGI

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) tillimpar European Securities and Markets Authority’s
(ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer
finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, IFRS

HALLBARHET

FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

och Arsredovisningslagen.

. Nyckeltal Definition Syfte Nyckeltal Definition Syfte
Koncernens rakningar
Aktuellt Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) Anvéands fér att belysa John Mattsons aktuella Genomsnittlig V&gd genomsnittlig kontrakterad rénta for Anvands for att belysa John Mattsons
Koncernens noter substansvirde exklusive rantederivat och bedémd verklig substansvérde per aktie pd ett fr bérsbolagen rénta vid periodens samtliga krediter i skuldportféljen inklusive finansiella risk.
9
AMeeg (EPRANNNAV), skatteskuld vid periodens utgdng divideratmed  enhetligt satt. utging, % rantederivat.
Moderbolagets rékningar . A .
kr/aktie utestdende aktier per balansdagen.
Moderbolagets noter Hyresvirde Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus Anvénds fér att belysa John Mattsons intékts-
Aktuellt Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde ligenheter vid vérdet av vakanser och rabatter pa &rsbasis vid potential avseende bostader, per kvadratmeter.
Styrelsens férsdkran substansvirde exklusive réantederivat och bedémd verklig som majliggdr analyser och jamforelser. periodens utgang, utgdngen av perioden dividerat med uthyrbar
. . (EPRANNNAV), mkr  skatteskuld vid periodens utgang. kr/kvm bostadsyta for fastigheter &gda vid periodens
Revisionsberattelse utgang.
. . . Beldningsgrad vid Réntebarande skulder med avdrag fér likvida Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella
Fastighetsférteckning periodens utgang, % medel i procent av fastigheternas bokférda risk och visar hur stor del av verksamheten som Hyresvirde Kontrakterade hyror pa arstakt plus vardet av Anvands foér att belysa John Mattsons

Avstdmningstabeller

Definitioner

vérde vid periodens slut.

dr beldnad med réntebarande skulder. Nyckelta-
let ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

vid periodens
utgéng, mkr

vakanser och rabatter pa &rsbasis vid utgéngen
av perioden.

intaktspotential.

Eget kapital, kr/aktie

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

Nyckeltalet visar hur stor andel av Bolagets redo-
visade egna kapital varje aktie representerar.

Kontraktsvirde
vid periodens
utgéng, mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
&gda vid periodens utgéng.

Ej alternativt nyckeltal.

Ekonomisk Kontrakterade hyror pa &rstakt i férhallande till Nyckeltalet underlattar bedémning av John
uthyrningsgrad vid kontrakterade hyror plus rabatter och vakanser Mattsons effektivitet i utnyttjande av ytorisina Léngsiktigt Redovisat eget kapital med aterlaggning av Ett etablerat méatt pa koncernens substansvarde
periodens utgang, % pa arstakt vid periodens utgang. férvaltningsfastigheter. substansvirde rantederivat och uppskjuten skatt. EPRANAV &r  som méjliggér analyser och jamférelser.
(EPRA NAV), mkr ett nyckeltal som definierats av organisationen
Fastighetskostnader, |posteningarsaval direkta fastighetskostnader,  Ejalternativt nyckeltal. European Public Real Estate Association.
mkr sdsom kostnader fér drift, underhall och fastig-
hetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i Langsiktigt Redovisat eget kapital med aterlaggning av Anvands for att belysa John Mattsons
form av uthyrning och fastighetsadministration. substansvirde réntederivat och uppskjuten skatt dividerat l&ngsiktiga substansvérde per aktie pa ett for
(EPRANAV), kr/aktie = med utestdende aktier per balansdagen. bérsbolagen enhetligt satt.
Fastighetsvérde vid Verkligt vérde for fastigheter exklusive paga- Anvéands for att belysa John Mattsons genom-
periodens utging, ende projekt dividerat med uthyrbar yta fér snittliga fastighetsvarde per kvm. Rénteb&rande Réntebarande skulder vid utgéngen av perio- Anvands fér att tydliggdra hur stor skulden &ar
kr/kvm fastigheter &gda vid periodens utgang. nettoskuld vid den med avdrag fér likvida medel vid utgdngen  med avdrag fér nuvarande likvida medel.
utgéngen av av perioden.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstielse fér bolagets
resultatgenerering.

perioden, mkr

Réntetdckningsgrad Resultat fére vardeférandringar med tillagg for Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kénsligt
Forvaltningsresultat,  Resultat exklusive vardeforandringar och skatt Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for utveck- underperioden,ggr  rantekostnader dividerat med rantekostnader.  John Mattsons resultat &r for ranteférandringar,
kr/aktie dividerat med genomsnittligt antal utestdende lingen av férvaltningsresultatet med hansyn d& det visar hur ménga ganger Bolaget klarar
aktier under perioden. taget till utestdende aktier. av att betala sina rantor med resultatet fran den
operativa verksamheten.
Genomsnittlig Periodens hyresintakter i férhallande till Anvéands fér att mata John Mattsons effektivitet
. X ekonomisk bruttohyra under perioden. iutnyttjandet av ytorisina forvaltningsfastighe- Overskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av Anvands for att belysa hur stor del av John
Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) uthyrningsgrad, % ter under perioden. redovisade hyresintakter. Mattsons intékter som aterstar efter fastig-

Genomshnittlig

Periodens bostadshyresintékter i férhallande till

Anvands for att mata John Mattsons effektivitet

hetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitets-
matt jamférbart dver tid men ocksa mellan

Om den hirrapporten ekonomisk bruttohyra bostdder under perioden. iutnyttjandet av bostadsytor i sina forvaltnings- fastighetsbolag.
John Mattson redovisar koncernens finansiella och uthyrningsgrad fastigheter under perioden.

icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

ligenheter, %
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Om den hirrapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och
icke-finansiella information i en gemensam rapport.
Den legala arsredovisningen inkluderar férvaltnings-
beréattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 50-87. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 5-6, 11, 30-44 samt 56.

Finansiell kalender 2023

Arsstamma 21 april
Delarsrapport januari — mars 5 maj
Delarsrapport januari - juni 17 augusti

Delarsrapport januari — september 9 november

Pa John Mattsons webbplats corporate.johnmattson.se finns mojlighet att ladda
ned och prenumerera pa pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisning.

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
\JO h n M CI tt SO n Tel08-6133500 | e-postinfo@johnmattson.se

Omslagsfoto: Hans Alm. Foto: Hans Alm (sid. 1, 13-19, 31, 33, 36-38, 48-49, 59-60), Fredrik Hjerling (sid. 2-3, 7-8, 12, 20, 22, 25, 26, 30, 35), Jocke Berglund/Airpictures (sid. 23),
Pixprovider (sid. 24, 32), Lindberg Stenberg Arkitekter (sid 28 t.h.), Arkitektkontor Liljewall (sid 28 t.v.) samt Melker Dahlstrand (sid 29).
lllustration: Nils Jarlsbo, arkitektkontor Liljewall samt Lindberg Stenberg Arkitekter. Produktion: John Mattson i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. John Mattson 2023.
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