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Det har ar
John Mattson

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Vd har ordet
John Mattson &r ett bostadsbolag med verksamhet i Stockholmsregionen. Vi ager
narmare 4 300 hyresldagenheter samt kommersiella lokaleri attraktiva omradeni
fem kommuner: Liding®, Sollentuna, Stockholm, Nacka och Upplands Vasby. Den
31 december 2023 bestod fastighetsbestandet av en total uthyrbar area om cirka
350 000 kvadratmeter med ett fastighetsviarde om narmare 14 miljarder kronor.

STRATEGI
Vardeskapande
Marknadséversikt
Langsiktiga finansiella mal

Férvaltning

Foradling Vi grundades av byggmaéstaren John Mattson (1915-1995) som 1945 bildade ett av
Fértatning Sveriges, pa dentiden, stérsta bygg- och fastighetsbolag. Byggverksamheten saldes
Forvarv

1965 och verksamheten koncentrerades till férvaltning och utveckling av fastigheter
framst pa Lidingo. Efter borsnotering 2019 har John Mattson vuxit storleksmassigt
och geografiskt i Stockholmsregionen.

Véra omraden och fastigheter
Utvecklingsprojekt
HALLBARHET Bolagets strateqgi fokuserar pé férvaltning, foradling, fértatning och férvarv. Var vision
ar att skapa goda livsmiljder 6ver generationer. Det innebér att vi vill erbjuda en
valfungerande vardag fér alla, genom férvaltning med helhetsperspektiv och néarhet
till hyresgasterna samt genom utveckling av trygga och attraktiva boendemiljéer
och lokalsamhallen.

MOJLIGHETER OCH RISKER

AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION

Ordférandeord John Mattsons aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap-listan

Férvaltningsberattelse \ . (kortnamn: JOMA)
Flerarsoéversikt tiy ]

Vinstdisposition

Bolagsstyrningsrapport

Styrelse ES !
Ledning -«
FINANSIELLA RAPPORTER |3 6
OCH NOTER ’
ligenheter férdelade pa fem tkvm Mdkri
kommuneri Stockholms- uthyrbaryta fastighetsvirde
Om den hir rapporten regionen

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

Den legala &rsredovisningen inkluderar férvaltnings-
berattelsen och de finansiella rapporterna och omfattar
sidorna 56-98. John Mattsons lagstadgade héllbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns pé sidorna
6-7, 14, 33-45, 47-50 samt 63.
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Attraktiva bostdder med n6jda hyresgéster

Vi har en fastighetsportfolj som ar renodlad mot bostédder. Vi har vélskotta
fastigheter i attraktiva omraden med hog efterfragan pa bostiader. Betal-
ningsviljan for vara bostdder 6verstiger vasentligt vara genomsnittliga hyror
vilket medfor att vi har 1ag risk for vakanser. Vi forvaltar vara bostader med
egen personal och har god forstaelse for vara hyresgasters behov. Vi har 1ag
omflyttning i vart bestand vilket mojliggdr en kostnadseffektiv forvaltning.

Narvaro i tillvixtkommuner i Stockholmsregionen
Var geografiska avgransning gor att vi kan vara delmarknader vél och har
val utvecklade relationer med for bolaget viktiga aktorer. Vi har etablerat
fyra forvaltningsomraden med tillrdacklig skala och geografisk avgransning
for att mojliggora en effektiv forvaltning. Var hundraprocentiga exponering
mot tillviaxtregionen Stockholm ger stabil efterfragan pa bostader och goda
tillvixtmojligheter. Betalningsviljan for vara bostidder 6verstiger nuvarande
reglerade brukshyror vilket innebér att det finns en vardepotential vid en
eventuell framtida férandring av hyresmarknaden.

Virdeskapande aktdrinom social hdllbarhet

Vi har sedan bolaget startade arbetat med social hallbarhet. Vi arbetar
utifran ett helhetsperspektiv dar vi inte bara tar ansvar for de enskilda
byggnaderna utan ocksa for livet mellan husen. Under senare ar har vi
dven visat att vi kan gora skillnad i omraden med utmaningar med upplevd
otrygghet. Vi ar ansedda att vara en langsiktig och viardeskapande aktor
inom social hallbarhet — ndgot som ar viktigt dels for att sdkerstélla att vara
bostider dven i framtiden ar attraktiva, dels for tillvixt genom samarbeten
med kommuner och andra aktorer.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Ansvarsfull tillvaxt

Vi har en tillvaxtstrategi som bygger pa viardeskapande inom de fyra stra-
tegiska hornstenarna forvaltning, foradling, fortatning och forvarv. Genom
bredden i de fyra strategiska hornstenarna ar vi inte beroende av enskilda
forutsattningar for var tillvaxt. Vi har mojlighet att 6ver tid skifta fokus
inom dessa strategiska hornstenar beroende av hur bolagets forutsattningar
och omviérlden ser ut. Vi har ett fastighetsbestand med utvecklingspotential
i virdeskapande uppgraderingar och fortatning genom nyproduktion. Vi
efterstravar 1ag finansiell risk dir risken begrinsas av att nettobelanings-
graden inte langsiktigt ska overstiga 50 procent.

John Mattson har ett unikt
erbjudande f6r de som vill investera

i attraktiva hyresbostdiider med potential
i Stockholmsregionen.
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Vihar under aret anpassat
bolaget till nya marknads-
forutsdttningar och har
nu méjlighet att investerai
langsiktigt viirdeskapande.

Fastigheten Gengasen 41 Orby i sédra Stockholm
dar ett nybyggnations- och uppgraderingsprojekt
har pagatt under 2023.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

OM JOHN MATTSON

20231 korthet

‘ = Tva bostadsfastigheter pa Liding® avyttrades med ett underliggande
fastighetsvarde om 262 miljoner kronor.

= Hallbarhetslédnkat kreditavtal om 949 miljoner kronor tecknades.

‘ = Bolagets cfo Mattias Lundstrom ldmnade sin tjénst.
= Enbostadsfastighet pa Lidingé avyttrades med ett underliggande
fastighetsvarde om 525 miljoner kronor.

= Ebba Pilo Karth utsags till ny cfo med tilltrade 26 mars 2024.

= John Mattsons extra bolagsstamma fattade beslut om en nyemission
av aktier om cirka 1,25 miljarder kronor med féretradesratt for befintliga
aktiedgare. Féretradesemissionen fulltecknades utan att garantidtagandena
tagits i ansprak.

= Beslut fattades om att revidera mélet avseende genomsnittlig arlig tillvaxt
ilangsiktigt substansvarde per aktie vilket ska uppga till minst sju procent 6ver
en konjunkturcykel.

= Enbostadsfastigheti Hogdalen i Stockholm samt en kontorsfastighet i centrala
Stockholm avyttrades med ett totalt underliggande fastighetsviarde om cirka
363 miljoner kronor.

= Samtliga bankkrediter med forfall fram till december 2024 férlangdes ett till sju ar.

= Ettfemtiotal lagenheter fardigstélldes i forsta etappen av nyproduktions-
projektet Orby i Stockholm.

NYCKELTAL 2023
Hyresintakter, Mkr 610,4
Driftéverskott, Mkr 437,3
Férvaltningsresultat, Mkr 133,2
Férvaltningsresultat, kr/aktie 3,37
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % -17,9
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie -31,75
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 13567,6
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 96,4
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 49,8
Réntetdckningsgrad, ggr 1,6
Langsiktigt substansviarde, kr/aktie 87,09

Tillvéxt i ldngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -50,00

Aktuellt substansvérde, kr/aktie 79,99

2022
620,9
397,8
153,9

4,10

37,6
3,30
15695,5
95,9
56,6

19
174,02
=L
162,08
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Samtidigt med stora
effektiviseringar har bade
medarbetar- och kundnojd-
heten okat under aret.
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JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

VD HAR ORDET 4

Starkt bolag och positiva
framtidsutsikter

John Mattson har under aret framgangsrikt anpassat
bolaget till nya marknadsférutsattningar och harnu
mojlighet att investerailangsiktigt vardeskapande.

Snabb omstéllning och stérkt
balansrdkning

Sedan de makroekonomiska forutséttning-
arna kraftigt forandrades under 2022 har vi
varit handlingskraftiga och agerat proak-
tivt for att anpassa bolaget till en omvarld
med hog inflation och stigande rantor. Vart
kostnads- och effektiviseringsprogram som
lanserades hosten 2022 har varit fram-
gangsrikt och haft en positiv effekt pa rorel-
seresultatet om cirka 60 miljoner kronor
under 2023. Trots hog inflation sankte vi
under aret vara forvaltningskostnader med
cirka 150 kronor per kvadratmeter jamfort
med foregaende ar och avslutade aret med
en, for bolaget, rekordhog overskottsgrad
om 72 procent och en rintetickningsgrad
om 1,6 ggr.

Genom fastighetsforsiljningar till ett
totalt underliggande fastighetsvdarde om
2,2 miljarder kronor sedan juni 2022 och
en under aret genomford foretradesemis-
sion om 1,25 miljarder kronor har vi starkt
balansrikningen. Vi ar tacksamma for att
vara dgare har mojliggjort ett finansiellt

starkare bolag. Bolagets beldningsgrad
har sinkts och lag vid arsskiftet pa 49,8
procent trots att vi under aret justerat
upp avkastningskraven i vara fastighets-
varderingar med i genomsnitt 50 punkter.
Genom aktivt arbete med rdntesidkringar
har vi minskat bolagets exponering mot
hoéga marknadsrantor dér cirka 80 procent
av John Mattsons nettoskuld ar sikrad pa
attraktiva nivaer tre ar framat.
Sammantaget har vi stirkt bolagets for-
maga att hantera hogre marknadsréntor.

Vilevererar inom héllbarhet

Jag ar mycket stolt 6ver att vi har lyckats vil
med vart hallbarhetsarbete. Samtidigt som
vi har genomfort stora effektiviseringar i
bolaget har bade medarbetar- och kund-
ndjdheten 6kat under aret. Det ar gladjande
att vara hyresgéster aven upplever en 6kad
trygghet i och runt sitt boende, trots att vi
under 2023 haft stora utmaningar med
eskalerande vald i samhallet i stort. Det
ar extra gladjande att vi haft storst positiv
utveckling i omrade med upplevd otrygghet
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Vi behoéver ha

beredskap fér att
tiden det tar for rintor
och inflation att falla

tillbaka kan bli
utdragen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

och dar vi haft extra fokus i vart trygghets-
arbete. I dessa omraden 6kade trygghetsin-
dex med i genomsnitt 3,6 procent. Trygghet
ar grunden for att skapa attraktiva omraden
och det 4r mycket positivt att vart lang-
siktiga och strukturerade trygghetsarbete,
bade enskilt och i samverkan med andra
aktorer, ger resultat.

Under aret har vi haft ett 6kat fokus pa
bolagets klimatavtryck och starkt organi-
sationen inom omradet. Vi har fortsatt att
arbeta efter den 6vergripande plan som
sattes 2022 for att na vart vetenskapsba-
serade mal om att reducera utslippen av
vaxthusgaser inom scope 1 och 2 med 40
procent till ar 2030 jamfort med 2021 ars
niva. Vi har nu kompletterat med delmalet
om att minska inkopt energi med 25 procent
fram till ar 2026. En plan ar framarbetad
och genomférandet har pabérjats.

Under aret har vi integrerat vart hallbar-
hetsarbete med koncernens finansiering
genom att ingd hallbarhetsldnkade 1an med
tva banker. Lanevillkoren ar kopplade till
vart arbete med att skapa trygga bostadsom-
raden i kombination med minskat klimatav-
tryck. Genom de hallbarhetslankade lanen
starks mojligheterna for lagre ranta vilket
skapar ytterligare incitament att arbeta
fokuserat och systematiskt med hallbarhet.
De héllbarhetslinkade ldnen utgér cirka
30 procent av bolagets rantebarande skuld.

Positiva framtidsutsikter

Utsikterna for 2024 ar positiva. Inflationen
har fallit tillbaka och 4r nu pa en niva néra
Riksbankens langsiktiga mal. Aven de 1anga
rantorna har fallit tillbaka till en niva som
ar attraktiv for lagavkastande tillgdngar
som bostidder. Omvirlden dr dock fortsatt

osaker och vi behover ha beredskap for att
tiden det tar for rantor och inflation att falla
tillbaka kan bli utdragen.

John Mattsons fastigheter finns i attrak-
tiva omraden i tillvixtkommuner i Stock-
holmsregionen. Vi har néjda kunder och
hog efterfrdgan pa vara bostader. Betal-
ningsvilja for vara bostader 6verstiger vida
vara genomsnittliga hyror vilket ger stabila
hyresintakter med 1ag risk fér vakanser, en
styrka i en sdmre konjunktur. Hyresfor-
handlingarna fér 2023 avseende bostdder
resulterade i en historiskt hég hyresdkning.
For de bostdder dar vi dr klara med arets
hyresférhandling blev hyresdkningen 5,1
procent. Hyresférhandlingar for resterande
bostidder pagar. Historiskt har bostadsfast-
igheter blivit kompenserade for inflation i
de arliga hyresjusteringarna dven om det
kan dr6ja innan hyrorna anpassats.

Genom att vi under 2023 har stirkt
balansrdakningen har vi nu mdojlighet att
investerailangsiktigt virdeskapande. Under
2024 kommer vi att fokusera pa investe-
ringar i vara befintliga fastigheter genom
energieffektiviseringar och vardeskapande
lagenhetsuppgraderingar. Detta kommer att
ytterligare forbattra vara kassafléden och ha
en positiv effekt pa fastighetsvirdena. I John
Mattsons besténd finns cirka 600 lagenhe-
ter som bade kan bas- och totaluppgraderas
samt cirka 900 ligenheter som redan ar
basuppgraderade och som kan totalupp-
graderas. Vart langsiktiga mal &r att arligen
uppgradera omkring 200 ldgenheter. Da vi
prioriterar investeringar i langsiktigt varde-
skapande foreslar styrelsen ingen utdelning
for rakenskapsaret 2023.

Aven om forutsittningarna fér nypro-
duktion av hyresbostédder for narvarande ar

VD HAR ORDET 5

utmanande utgdr nyproduktion av hyres-
bostider en viktig strategi for framtida till-
vaxt for bolaget. Nyproduktion av bostader
kommer att startas ndr marknadsforutsatt-
ningarna iar gynnsamma, vilket bedéms
vara tidigast under 2026. Fram till dess
utvecklar vi var byggrattsportfolj mot vart
langsiktiga méal om att starta produktion
av 250 lagenheter per ar. Arbetet i tidiga
skeden har varit framgéngsrikt under aret.
Vi har kommit fram i vara processer och
dven lyckats O0ka antalet byggritter. Var
projektportfolj uppgar nu till 789 lagenheter.
Vikommer dven fortsatt att gora selektiva
avyttringar i syfte att optimera var kapitalan-
vandning och 6ka den riskjusterade avkast-
ningen for att ytterligare stdrka bolagets
forutsattningar att hantera hégre réntor.

Tack till medarbetare

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare
for ett fantastiskt engagemang och arbete
under aret! Vi har snabbt stillt om bolaget
till nya makroekonomiska forutsittningar
samtidigt som vi har 6kat kundnéjdheten
och trivseln pa arbetet. Genom vart klimat-
arbete har vi dven tagit ansvar fér kom-
mande generationer. Tillsammans utveck-
lar vi goda livsmiljoer 6ver generationer.

L

Per Nilsson, vd
JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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RESURSER

Finansiellt kapital
m Egetkapital
m Rantebarande skulder

Fastigheter

m Byggnader och mark i sammanhallna
omraden med féradlings- och
fortatningspotential

m Energi, vatten, material och utrustning
forforvaltning och utveckling av
fastigheter

Kunder
m Bostadshyresgéster

m Kommersiella hyresgaster

Medarbetare och strukturkapital

m Processorienterad organisation med
forvaltningiegenregi

Varumairke och relationer
m Starkt varumérke med en
narmare 60-arig historia
m Eftertraktade omraden
m | 3ngsiktiga relationer med kunder,

leverantorer, finansmarknad, kommuner
och 6vrigaintressenter

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Vardeskapande

VERKSAMHET

Vision
Goda livsmiljder 6ver generationer.

Affarsidé
Langsiktigt &ga, férvalta och utveckla
bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhéllen i Stockholmsregionen.

Varderingar
Langsiktighet, professionalitet och
engagemang genomsyrar hela
verksamheten. Varderingarna vagleder
arbetetivardagen och érgrunden
ibolagets foretagskultur.

Strateqi

Férvaltning

Féradling

Fortitning

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

VARDE FORINTRESSENTER

Féréqgarna
m Vardetillvaxtiaktien

m Okat l&ngsiktigt substansvarde
per aktie

Foérhyresqgésterna
m Attraktiva hemitrygga miljéer

m Gemensamma métesplatser
och arrangemang

m Vilskotta utemiljder med fokus
pé grénska och métesplatser

m | dngsiktig hyresvard, lokal
férvaltning

F6r medarbetarna
m Kompetensutveckling
m Attraktiv arbetsplats och trivsel

m Mojlighet att bidra till samhalls-
byggnad

Foérsamhaillet

m Attraktiva och hallbara bostadsmiljer

dar manniskor trivs och vill bo kvar

m Trygga miljder och aktiviteteri
naromraden

m Stadsutveckling med byggmastar-
kvalitet

Fér miljén
m Effektivanvandningavresurser

m Forvaltning och material med langa
livscykler och lag miljopaverkan

m Matatervinning till biogas

-

VARDESKAPANDEMODELL

. PRIORITERADE
HALLBARHETSOMRADEN

Levande och tryggt
lokalsamhille

Engagemangisociala fragor skapar varden
fér hyresgaster och lokalsamhallen.

FORANDRINGARNA
e
Ol &

Ansvarsfull material-
och avfallshantering

1 BEINPAKLIMAT- 15 mﬂmu

Ansvarsfulla materialval, dterbruk av material

och effektiv avfallshantering reducerar

klimatpaverkan och dkar dtervinningsgraden.

Energieffektiva och
fossilfria l6sningar
Energianvéandningen under en fastighets
livscykel &r betydande. Fastigheters
energiklass, val av fossilfria energislag
och effektiv férvaltning reducerar
klimatpaverkan.

== [N
aon a

@' ol § 3
Halsosam och

inspirerande arbetsplats
Proaktivt arbete fér en halsosam, saker
och stimulerande arbetsmiljé for saval
medarbetare som leverantérer &ren
forutsattning for trivsel och engagemana.
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Vardekedjan och paverkan

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.
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Bostader star starka
trots utmaningar

Ar2023 har varit utmanande fér samhillet i stort, praglat av globalt
inflationstryck och rantehdjningar som har paverkat den rantekans-
liga fastighetsmarknaden sarskilt hart. Trots utmaningar finns det
starka fundamentala férutsattningar som talar fér bostadssegmentet,
drivet av bostadsbrist, en fortsatt positivdemografisk tillvéxt och ett

oOkatintresse for hallbarhet.

Makroekonomi - ett tungt ar som
avslutades med vissa ljusglimtar
Globala konflikter tillsammans med nyheter
om rantor och inflationsnivaer satte pragel
pa virldsekonomin 2023. Aret bérjade
pessimistiskt med att inflationen (KPIF)
i december 2022 nadde en niva pa 10,2
procent. Under 2023 minskade inflationen
gradvis, vilket ledde till ett mer optimistiskt
avslut pa aret med en niva pa 2,3 procent i
december. Minskningen under érets sista
manad berodde frimst pa avsevirt lagre
energipriser jamfort med foregaende ar.
Trots att inflationen i december landade
pa 2,3 procent, nara Riksbankens mal pa 2,0
procent, var den hogre 4n analytikernas for-
vantningar pa 2,1 procent. Under arets sista
manad kom dven signaler om en 6kning av
inflationen i USA och Eurozonen. Darmed
kvarstar forsiktigheten bland ekonomer och
analytiker giallande om inflationsproblemen
helt dr 6ver. Givet den nedatgiende infla-
tionstrenden under aret, valde Riksbanken
att i november halla styrriantan oférandrad

pa 4,0 procent. Beslutet har tolkats som en
mojlig indikation pa att rantetoppen kan ha
natts vilket 6ppnat upp for férvantningar
om rantesdnkningar redan under 2024.

De geopolitiska spanningarna har paver-
kat Sveriges ekonomi negativt, vilket lett
till minskad kdpkraft och utmaningar inom
bostadsbyggande och export. Enligt Finans-
departementet forvintas en BNP-minskning
pa 0,5 procent under 2023, men en 6kning
pa 0,6 procent under 2024, vilket signalerar
en mojlig ekonomisk stabilisering och opti-
mism. Arbetslosheten i Sverige 6kade under
2023, och Sverige upplevde den hogsta nivan
av konkurser sedan 1999, en 6kning pa 31
procent. Denna situation paverkade flera
sektorer, och arbetslosheten i december steg
till 6,7 procent.

Den svenska kreditmarknaden har
upplevt en atstramning, framst drivet av
stigande rantor och ekonomisk osdkerhet.
Det har lett till skédrpta kreditbedomningar
och hogre krav for 1an, vilket paverkat bade
foretag och privatpersoner.
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Fastighetsmarknaden - tioarslégsta fér
avstannad transaktionsmarknad
Fastighetsaret 2023 karaktiriserades av
en kraftigt inbromsad transaktionsmark-
nad, priglad av hoga rantor, avstannat
bostadsbyggande och nya trender som lett
till utmaningar inom vissa segment. Den
svenska transaktionsmarknaden 2023 slu-
tade med en total transaktionsvolym pa
dryga 104 miljarder kronor, spridda 6ver
328 affarer. Nivan ar den lagsta uppmatta
volymen sedan 2013, ej inflationsjusterat.
Fastighetstransaktioner genom internatio-
nella investerare utgjorde en relativt stor
andel historiskt sett och uppgick till 29 pro-
cent, vilket kan jamforas med 22 procent
under 2022.

Fastighetstransaktioner i Stockholms-
regionen stod for hela 45 procent av den
totala transaktionsvolymen. Transaktioner
inom logistik-, lager- och industrifastigheter
utgjorde den storsta andelen med 27 procent
av totalen, foljt av bostdder med 22 procent.

Yielderna 6kade for samtliga fastighets-
segment, ett resultat av osdkra tider och
hoga rantor. Den laga transaktionsvolymen
vittnar om kopare och siljare som har haft
svart att enas, vilket till viss del har last
fastighetsmarknaden.

Trots manga utmaningar for bostads-
marknaden, genomfdrdes transaktioner
med bostadsfastigheter om 22,5 miljarder
kronor. Majoriteten av bostadstransaktio-
nerna, 46 procent motsvarande 7,6 miljarder
kronor, genomfordes i Stockholmsomradet.
Endast tva affdrer 6versteg 1 miljard kronor

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

under 2023, i kontrast till atta sddana affarer
aret innan.

Yielder pa Stockholms bostadsmark-
nad har sedan en nedgang fram till 2021,
da styrrdantan var nira noll, borjat stiga
till f6ljd av hojda rantor och 6kade finan-
sieringskostnader. Centrala omraden ar
dock mindre paverkade av rantehdjningar,
mycket tack vare kapitalstarka investerare
som inte drabbats lika hart av forsamrade
lanevillkor. Fastighetssegmentet har, trots
svarigheter att fa tickning for inflationen
genom hyreshdjningar visat tecken pa stabi-
lisering och aterhamtning, och fortsatter att
locka investerare. Historiskt har bostads-
fastighetsdgare dock blivit kompenserade
for inflationen dven om det drdjer nagot
innan hyrorna justerats for att motsvara
inflationen.

Nyproduktionen har dock haft ett tuffare
ar pa grund av hogre bygg- och finansie-
ringskostnader samt osdkerhet kring varde-
utveckling, vilket resulterat i hogre yielder
jamfort med redan befintligt bestand.

Utmaningar f6r bostadsmarknaden

Bostadssektorn i Sverige kdnnetecknas av
en stark och stabil efterfragan. Trots det har
sektorn under det gangna aret inte uppnatt
de nédvindiga produktionsnivierna som
kravs for att mota efterfragan. Bostadsbyg-
gandet har haft en negativ tillvaxt under
2023. Hojda réntor pa bostadslan, slopan-
det av investeringsstodet, samt stigande
byggkostnader har skapat utmaningar for
aktorer inom branschen. Konsekvenserna

har blivit en nedgang i antalet paborjade
bostadsprojekt — endast cirka 25 000 nya
bostader startades under 2023, en markant
minskning jamfért med de 56 700 som
paborjades foregaende ar.

Boverkets prognoser visar att denna
nedgang kommer att fortsitta med endast
17 500 nya bostader som berdknas paborjas
under 2024, och dar framtiden for 2025 ar
osdker. Den minskade utvecklingstakten
och ddmpade intresset for nya projekt
riskerar att f& djupgdende effekter pa
Sveriges bostadsmarknad dér en betydande
bostadsbrist i landet kvarstar. Majoriteten
av kommunerna, 180 av 290, rapporterar
brist pa bostider och Boverket uppskattar
att behovet av nya bostdder i landet fram
till 2030 4r omkring 538 000, vilket innebar
ett arligt behov av ungefir 67 300 bostéder.
Diskrepansen mellan efterfragan och utbud
understryker vikten av initiativ fran statliga
och kommunala myndigheter for att under-
stodja bostadsmarknaden Och det finns
forvantningar pa politiska atgarder.

Regeringen har under éret initierat en
utredning for 6versyn av presumtionshyran
i syfte att stimulera bostadsbyggandet och
underldtta for bostadsmarknaden. Dess-
utom foreslas forandringar i reglerna for
privatuthyrning, inklusive en hdjning av
taket for skattefri inkomst fran uthyrning
och utokade mojligheter att hyra ut flera
enheter i en och samma fastighet.

Marknadshyror kan hirledas via priser
pabostadsratter. Da priser pa bostadsratter
har fallit mellan 2022 och 2023 har dven

MARKNADSOVERSIKT

TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM, MKR

(TRANSAKTIONER >= 40 MKR)

MKR
400000

399315

350000

300000

250000 217935

200000
156 977

150 000

100000

50 000

Antal afférer

103925

2018 2019 2020 2021 2022

Kalla: Newsec

SEGMENTSFORDELNING, MKR
(TRANSAKTIONER >=40 MKR)

Mkr
30000 27552

25000 22536
20000 18095
15000 12965
10000 8665
5000

0

2023

14114

B Bostad M Kontor Handel

Logistik, industri & lager

Samhéllsfastigheter Ovrigt (ex. mark, hotell)

Kalla: Newsec

900
800
700
600
500
400
300
200
100


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2023-print/
www.johnmattson.se

JohnMattson

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

Vardeskapande
Marknadséversikt
L&ngsiktiga finansiella mal
Férvaltning

Foradling

Fértatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoéversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned PDF A4

betalningsviljan for hyresratter sjunkit
nagot. Effekten ar storst i hogprismiljoer,
ddr Stockholms innerstad tydligt sarskiljer
sig. Detta innebar att det blir svarare att
hyra ut nyproducerade bostdder — frimst
i geografier med redan lag betalningsvilja
och i en milj6 déar hogre hyror kravs for att
fa ekonomisk genomférbarhet i projekt dar
avkastningskrav och byggkostnader okat.
John Mattson har fortsatt bruksvardeshyror
som ligger vasentligt under den bedomda
betalningsviljan. Ett resultat av den regle-
rade hyresmarknaden i Sverige dar skillna-
den mellan brukshyra och marknadshyra
blir som storst i attraktiva omraden med
hog efterfragan pa bostader.

Demografi

Sverige har under de senaste tva decen-
nierna haft en jaimn befolkningstillvaxt, med
en genomsnittlig arlig befolkningsokning
pa cirka 0,8 procent. Befolknings6kningen
under 2023 uppgick till cirka 0,3 procent
jamfort 2022 ars nivaer. Denna tillvaxttakt
spas halla i sig d&ven under kommande ar,
vilket understryker landets stabila demo-
grafiska tillvaxt i kontrast till andra europe-
iska nationer, dir rapporter om avtagande
befolkningstillvaxt blivit allt vanligare.

I kommunerna Liding®, Nacka, Sollentuna
och Upplands Visby, dar John Mattson har
majoriteten av sin verksamhet, ses en posi-
tiv befolkningstillvaxt i samtliga omraden
forutom pa Liding6. som hade en nedgang
pa — 0,22 procent under 2023. Nacka och
Sollentuna hade en positiv tillvixt pa 1,05

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

respektive 0,73 procent. Upplands Visby,
som registrerade landets ndst hogsta befolk-
ningstillvaxt ar 2022, hade en fortsatt 6kning
pa 1,72 procent under 2023. Detta placerade
kommunen pa nionde plats i rangordningen
av Sveriges kommuner med hogst befolk-
ningstillvixt under 2023.

Bostadslidget i omraden John Mattson
har sitt besténd

I de kommuner dar John Mattson dger fastig-
heter, forutom i Upplands Vasby, rader det
en rapporterad brist pa bostider, vilket
signalerar en ihallande stark efterfragan pa
bostider i framtiden. Upplands Vésby har
till skillnad mot 6vriga kommunen rappor-
terat en balanserad bostadsmarknad, vilket
ar unikt i Stockholms lan. I Sollentuna och
Liding6 har marknaden genomgéatt vanliga
sviangningar med bade prisuppgangar och
-nedgangar, vilket speglar den generella
dynamiken i Storstockholm. Nacka har
diaremot haft en nedgang i priserna pa
bostadsrétter, frimst kopplat till avstannad
nyproduktion.

Hallbarhet

Hallbarhet har blivit en central fraga i fastig-
hetssektorn for bostader, med ett vixande
fokus pa miljovanlig och energieffektiv
byggnation och underhall. Detta omfattar
savil anviandningen av hallbara material,
minskad energiforbrukning och integration
av fornybara energikillor som att skapa
hilsosamma och hallbara boendemiljoer.
Hallbarhet blir ocksa ett allt viktigare

HYRESUTVECKLINGEN FOR DELOMRADEN 2012-2023, KR/KVM

kr/kvm
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kriterium for finansiering av fastigheter
dar tillgdngen till och villkor f6r finansiering
paverkas av fastigheternas férutsittningar
avseende hallbarhet.

EU-taxonomin spelar en allt storre roll i
att forma den hallbara utvecklingen f6r fastig-
hetsbranschen. Genom att sétta specifika
hallbarhetskriterier for investeringar, paver-
kar taxonomin starkt hur fastighetsprojekt

BETALNINGSVILJA FOR SUCCESSIONSMARKNADEN PER GEOGRAFI JAMFORT MED

GENOMSNITTLIG HYRA | JOHN MATTSONS BESTAND AV SUCCESSIONSBOSTADER
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Upplands Vasby 49262 50110 1,72% 1442 848

Sollentuna 76237 76790 0,73% 1129 553
FINANSIELLA RAPPORTER
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Langsiktiga finansiella mal

Under hésten 2023 gjorde John Mattson
en utvardering av bolagets finansiella mal.
Mot bakgrund av de féréandrade makro-
ekonomiska férutsattningarna, och hur
dessa paverkar John Mattson, reviderades
malet fér genomsnittlig arlig tillvaxt i lang-
siktigt substansvéarde per aktie fran tio till
sju procent éver en konjunkturcykel.

Malet fér genomsnittlig arlig tillvaxt i
férvaltningsresultat per aktie lamnades
oférandrat.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Finansiella mal

Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt
substansviérde per aktie med minst 7 procent,

inklusive vardedverféringar, dver en konjunkturcykel.

2023 | Tillvéxten i substansvarde per aktie
uppgick till -50,0 procent.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

PER AKTIE

KR %
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0 QUQAQRQ2QRAZQAQIQRQ2Q3QR4IQI Q2 Q3 Q4 60
20 21 21 21 21 22 22 22 22 23 23 23 23

AKr/aktie —Tillvaxt Mal

Finansiella riskbegrénsningar
John Mattson efterstravar lag finansiell risk.
m Bel&ningsgraden netto langsiktigt
inte ska 6verstiga 50 procent, och
® r@ntetdckningsgraden langsiktigt
inte ska understiga 1,5 gqr.

MAL OCH STRATEGI 13

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

2023 | Tillvaxten i forvaltningsresultat per aktie
uppgicktill-17,9 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent
av férvaltningsresultatet per ar, med hansyn till
bolagetsinvesteringsplaner, konsoliderings-
behov, likviditet och finansiella stallning i dvrigt.
Utdelningar kan komma att understiga det lang-
siktiga malet eller helt utebli.
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MAL OCH STRATEGI 14

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse

Omrade Hallbarhetsmal Utfall Framsteg och kommentar
Levande Trygga omraden enligt de boende: @ 80,6 % 80,6 procent av vara hyresgéster upplever vara fastigheter och omraden som trygga, en 6kning fran 2022 med
ochtryggt hégre n branschsnittet fér jamférbara omraden. (80,5 %) 0,5 procentenheter fér jamfort bestand. Okningen &r stérst i de omréden vi har prioriterat mest och dar behovet av

lokalsamhélle

Ansvarsfull
material-och
avfallshantering

Energieffektiva
och fossilfria
I6sningar

Hélsosam och
inspirerande
arbetsplats

Attraktiva omraden enligt de boende:
hégre &n branschsnittet.

John Mattsons vaxthusgasutslapp frén ny- och
ombyggnation ska per kvadratmeter reduceras
ilinje med eller mer &n genomsnittet fér
fastighetsbranschen.

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

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

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

Andelen kvinnor eller man ska ej dverstiga tva
tredjedelar inom bolaget, ledningen och styrelsen.

Sjukfréanvaron hos John Mattsons medarbetare:
hogst tre procent.

John Mattson ska ha noll olyckor, med frénvaro

mer dn en dag, pa vara arbetsplatser. Detta avser bade
John Mattsons egen personal samt personal som
arbetar pa uppdrag av John Mattson.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

7 85,0%
(85,9 %)

@ I linje med
branschen

A 40%
T (55%)

7,9
@ (7.8

att férbéattra tryggheten ar som stérst. Branschsnittet f6r jamférbara omraden uppgick under 2023 till 80,5 procent.

85,0 procent av vara hyresgéster upplever vara omraden som attraktiva, en 6kning fran 2022 med 0,5 procentenheter
fér jamfort bestdnd. Branschsnittet f6r jamférbara omraden uppgick under 2023 till 85,9 procent. Trivsel i omradet,

om hyresgésten kan rekommendera andra att flytta dit samt hur vél man talar om sitt bostadsomréde &r delar som ingar
imattet Attraktiva omraden.

Fran och med 2022 &r det krav pa klimatdeklarationer vid uppférande av nya byggnader. Detta innebér att det framéver
kommer att finnas statistik fér paverkan pa klimatet vid nyproduktion. | dagsldget &r det inte méjligt att félja upp vart mal
genom denna statistik. Genom de systemval som gjorts i vara projekt bedéms de projekt vi fardigstallt under 2023 ha
en paverkan pa klimatet som &ri linje med branschen.

Under 2023 minskade vi vara utslapp av COze med 4,0 procent jamfért med 2022. Malet om en genomsnittlig
reduktion om 5,5 procent, fér att uppnd malet om en minskning med 40 procent till 2030, uppnaddes inte. Jamfért
med basaret 2021 &r dock den genomsnittliga reduktionen under 2022 och 2023 12,8 procent per ér, vilket éverstiger
malet om en genomsnittlig reduktion om 5,5 procent per ar.

| vér veckovisa medarbetarundersékning stélls fragor inom omrédena; ledarskap, arbetsgladje, meningsfullhet, autonomi,
arbetssituation,delaktighet, personlig utveckling, teamkansla och engagemang. Utfallet f6r det sammantagna vardet for
samtliga omraden var under fjarde kvartalet 2023 7,9 pé en tiogradig skala, att jamféra med branschens 7,8.

Genom vart verktyg fér att méta valmaendet i organisationen kan vi kontinuerligt félja upp medarbetarnas upplevelse
av att bli respekterade och inkluderade. Vi kan upptéacka och omedelbart félja upp alla indikationer p& mobbing eller
trakasserier. Under fjarde kvartalet 2023 instimmer samtliga medarbetare helt eller till stor del att man kénner sig
respekterad och inkluderad.

En rekryteringsprocess fri fran diskriminerande férestaliningar skerstélls genom néra dialog med anlitade
rekryteringsfoéretag.

Vid slutet av 2023 var andelen man/kvinnor 53/47 inom bolaget, 50/50 i ledningen och 57/43 i styrelsen.
Den sammanlagda sjukfréanvaron under aret (langtids- och korttidsfranvaro) uppgick till 1,9 procent,
en férbéattring jamfért med 2022 da den var 4 procent.

Under 2023 rapporterades noll olyckor.

(D Maluppfyllt <+ Mal delvis uppfyllt  *_+ Mal ej uppfyllt
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Fyra strateqgiska hornstenar

for att uppna vara mal

John Mattsons strateqi, for att skapa varde och uppna de finansiella malen
och hallbarhetsmalen, baseras pa fyra hérnstenar; férvaltning, féradling,
fortatning och férvarv, dar hallbarhetsarbetet integrerasivarje del.

Férvaltning
Vi foérvaltar genom nérhet och helhet. Vi kan vara fastigheter och kanner vara kunder. Vi tar
ansvar for helheten, bade bestandet och att utveckla livet mellan husen. Vi jobbar proak-
tivt med fastighetsforvaltning och gor kontinuerligt effektiviseringar och virdeskapande
investeringar i syfte att uppna en mer hallbar fastighetsdrift samt 6kat driftnetto. Fokus
ligger pa att optimera fastigheternas forbrukning och dirmed minska driftkostnaderna.
Malet ar att minska energianviandningen med cirka 45 procent till en investering om
cirka 200 miljoner kronor.

LAS MER PA SID 16-17

Féradling

Vi forddlar vara byggnader for att sikra byggnadernas tekniska livslingd samt for att generera
ett okat driftoverskott. Foradling sker genom att uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmen till bostader eller kommersiell verksamhet.

Vi har en viletablerad modell for uppgradering av bostader i tva steg. Det forsta steget ar
en basuppgradering med kvarboende hyresgéster, dir fastighetens tekniska status sikras.
Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebéar att nya kvaliteter adderas for att méta
efterfragan fran befintliga och framtida hyresgister. Totaluppgradering sker nir lagenheten
ar tomstalld eller nar hyresgédsten sa onskar. All uppgradering sker i dialog med hyresgésterna
och justerade hyresnivaer forhandlas med Hyresgéstforeningen.

Mialet &r att uppgradera cirka 200 lagenheter per ar. I nuvarande bestand har uppgrade-
ringsmojligheter identifierats om cirka 600 lagenheter f6r bade bas- och totaluppgradering
samt om cirka 900 lagenheter som redan dr basuppgraderade och kan totaluppgraderas.

LAS MER PA SID 18-19

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

MAL OCH STRATEGI 15

Férvaltning

Féradling

Fértitning

Foértatning
Vi fortéatar pa egen mark eller i ndra anslutning till befintliga fastigheter, ofta pa redan
hardgjord mark. Utéver nybyggnation sker dven fortatning i form av tillbyggnader
pa befintliga fastigheter. Pa sa sétt breddas lagenhets- och verksamhetsutbudet och
hyresgasternas olika behov tillgodoses. Nya kvaliteter tillférs lokalsamhéllet och mang-
falden och variationen 6kar, vilket bidrar till goda livsmiljéer. Malet &r tillvixt genom
vardeskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostadsomradena.
Utvecklingen sker i ndra samarbete med de kommuner dér vi dr verksamma. For-
tatningsprojekt bedoms kunna paboérjas tidigast under 2026. Initialt i sma volymer
for att skalas upp enligt malet om att starta produktion av 250 ldgenheter per ar.

LAS MER PA SID 20-21

Férvérv

Vi stravar efter att forvérva fastigheter och byggritter med utvecklingspotential i goda
marknadsldgen i Stockholmsregionen med nérhet till vialfungerande infrastruktur.
Forvarv sker utifran ett langsiktigt dgar- och forvaltningsperspektiv och omraden
med mojlighet till foradling och utveckling ar sarskilt attraktiva. Vi utvarderar dven
l6pande sammanséittningen av fastighetsbestandet genom selektiva avyttringar.

LAS MER PA SID 22
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FORVALTNING 16

Forvaltning med
fokus pa trygghet

Vikan vara fastigheter och kdnner vara kunder. John Mattson tar ansvar
for helheten, bade for det egna bestandet och fér naromradet, for att skapa
trygga och attraktiva boendemiljéer. Vi underhaller vara fastigheter utifran
ett langsiktigt perspektiv och optimerar resursanvandningen genom

effektiv drift och skotsel.

John Mattsons fastighetsforvaltning utgar
fran ett helhetsperspektiv dar vi, utéver vara
egna fastigheter och hyresgister, tar ansvar
for att tillsammans med andra aktorer gora
vara omraden attraktiva och trygga. Fastig-
hetsforvaltningen bedrivs i egen regi, med
huvudsakligen egna medarbetare som ar
nirvarande i vara omraden.

Trygghetsarbetet dr grunden

Det sociala ansvarstagandet, dir trygg-
het prioriteras, genomsyrar arbetet inom
forvaltningen. John Mattson arbetar med
trygghetsfragor pa manga sitt, dir helt och
rent i och omkring bostdderna ar grunden.
Klotter, forstorelse och nedskripning tas
om hand omgaende for att minska risken
for eskalerande problem. Otrygga platser
forebyggs genom belysning, aktivt utemiljo-
arbete, sdkra dorrar och las med mera.

Vi tar ett tydligt ansvar for att ordning
ochredarader hela vigen fran att en hyres-
gist skriver kontrakt till att utflyttning sker.
Vi arbetar ocksa kontinuerligt med att
minska antalet oriktiga hyresférhallanden
sasom otillaten andrahandsuthyrning och
skenbyten av hyreskontrakt. Detta for att

forebygga osikra boendeforhéllanden, stor-
ningar, kriminalitet och upplevd otrygghet.

I vart sociala ansvarstagande ingar
daven att skapa motesplatser och sociala
sammanhang for att stirka relationen
med och mellan hyresgaster, 6ka trivseln
samt frimja en positiv utveckling i vara
omraden. Tillsammans med andra akto-
rer arrangerar och deltar vi darfor i olika
aktiviteter i omraden dar vi dr verksamma.
L&s mer pa sidan 38.

Samverkan f6r 6kad trygghet

I det férebyggande trygghetsarbetet ar sam-
verkan med andra aktérer mycket viktigt. I
omraden dir vi dr en betydande fastighetsa-
gare arbetar vi ndra kommunen och polisen
och ingar i samverkansgrupper tillsammans
med dem och 6vriga fastighetsigare, orga-
nisationer, det lokala naringslivet, Hyres-
gastforeningen med flera.

Vi har en tydlig modell for vart arbete
inom social hallbarhet, vilken utgar fran
att trygghet och sdkerhet dr grunden for att
skapa trivsel och 6ka omradets attraktivitet.
Lis mer om var modell for social hallbarhet
pa sidorna 37-38.
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Hyresgéstundersékningar

En kontinuerlig dialog med och forstaelse
for hyresgdsterna ar en forutsittning for
att utveckla och forbattra John Mattsons
verksamhet. Genom 4arliga hyresgistun-
dersokningar, som genomfdrs i samarbete
med undersokningsforetaget AktivBo AB,
identifierar vi férbattringsomraden och
maiter resultat av atgirder inom vart och
ett avvara forvaltningsomraden. Resultatet i
hyresgastenkéterna ligger till grund f6r saval
kortsiktiga som langsiktiga atgdrdsplaner.

Effektiv drift och skéotsel

John Mattson har under de senaste aren
expanderat bade storleksmissigt och
geografiskt. Fokus har varit att skapa en
effektivare forvaltning med en mer hallbar
fastighetsdrift, ndjdare hyresgister och 6kat
driftéverskott. Vara fyra forvaltningsom-
raden utgor en viktig plattform for tillvaxt
dir nya fastigheter pa ett effektivt satt kan
integreras i forvaltningen.

John Mattson prioriterar att under de
kommande aren minska klimatpaverkan
fran var forvaltningsverksamhet. Utéver
energieffektiviseringar och effektiv avfalls-
hantering planerar vi for investeringar
som reducerar energianvdandningen och
energikostnaderna i befintliga byggnader.
Vi planerar aven for alternativa energikallor
sasom bergviarme och solceller. Las mer pa
sidan 40.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Resultat hyresgastundersékning 2023

Hyresgastundersékningen 2023 visar att vara hyresgéaster
arfortsatt néjda och har hogt fértroende fér John Mattson
som hyresvérd. Det sammanlagda serviceindexet, samtliga
hyresgaster som ar néjda eller mycket néjda med var
service, uppgick vid matningentill 78,5 procent — en
6kning med ndrmare en procentenhet jamfért med 2022
forjamforbart fastighetsbestand. Resultatet varierar mellan
vara bostadsomraden.

Det &r gladjande att fragor som vi har fokuserat pa
under aret har givit resultat. Hyresgésterna var under 2023
extra ndjda med vart bemétande, var kommunikation

Jagvill lovorda
fastighetsteknikern,
han var snabb att

aterkopplaoch

tydlig med vad
som giller.

Hyresgéast 2023

FORVALTNING

samt med sophanteringen, méjlighet till kdllsortering och
hantering av matavfall.

John Mattsons omraden upplevsihdg grad somtrygga
dven om det varierar mellan véra bostadsomraden. Under
2023 har vi haft den stérsta positiva utvecklingen inom
trygghetiomraden dérvi har fokuserat mest och darden
upplevda otryggheten &r som hégst. | dessa omraden
har den upplevda tryggheten 6kat med i genomsnitt
3,6 procentenheter under 2023 jamfért med 2022. Vi
fortsatter vart aktiva och viktiga trygghetsarbete da det
forsatt finns forbattringar att géra.

Bemétande av fastighets- Information frdn
tekniker/reparatér John Mattson

91

Férandring sedan 2022

O

Férandring sedan 2022

+0,8 procentenheter +4,3 procentenheter
Personlig trygghet Méjlighet till
itrapphuset kéllsortering

% 2

Férandring sedan 2022 Férandring sedan 2022
-1,3 procentenheter +3,0 procentenheter

17
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FORADLING 18

Vardeskapande
genom foradling

John Mattson féradlar byggnader genom att uppgradera, byggattill och
konvertera utrymmen till bostader eller kommersiell verksamhet. Viharen
véaletablerad modell f6r vara uppgraderingar dar dessa kan ske i tva steg.
Vart langsiktiga mal ar att arligen uppgradera omkring 200 ldgenheter.

Vi utvecklar vart fastighetsbestdnd genom
att uppgradera befintliga 1dgenheter och
konvertera outnyttjade utrymmen, sdsom
tvattstugor och vindsutrymmen, till 1gen-
heter eller kommersiella lokaler. Genom att
uppgradera ldgenheterna sdkrar vi bygg-
nadernas tekniska livslangd och hyresgas-
terna far ett attraktivt boende som moter
moderna krav pa sikerhet, funktion och
hallbarhet. God teknisk status pa fastig-
heterna leder till effektivare forvaltning,
hallbarhetsvinster genom energioptimering
samt minskade driftkostnader, vilket bidrar
till 6kade hyresintidkter och darmed hogre
fastighetsviarden. Konvertering av outnytt-
jade utrymmen bidrar dessutom till att fler
lagenheter eller kommersiella lokaler blir
tillgdngliga for hyresgister.

Bas- och totaluppgradering

Vi foradlar vara lagenheter bland annat
genom en modell dir uppgraderingen kan
ske i tva steg. Det forsta steget dr en bas-
uppgradering dar hyresgédsterna kan bo kvar
under renoveringen och dar byggnadernas

tekniska status sikerstélls genom stambyte,
ny elinstallation och renoverat badrum. Det
efterfoljande steget dr en totaluppgradering
som innebdr att resterande delar av lagen-
heten moderniseras, koksinredning byts ut
och alla ytskikt renoveras. Totaluppgrade-
ring sker nir en lagenhet dr tomstalld. Nar
bade en bas- och totaluppgradering har
utforts innebir det sdledes att en fullstindig
renovering har skett av ldgenheten.

Vi erbjuder négra av vara totaluppgra-
derade lagenheter pa kommunikations-
plattformen Mina sidor, dir befintliga
hyresgister kan ansdka om att byta till en
totaluppgraderad lagenhet. Pa sa sitt kan
vi 6ka andelen totaluppgraderade hyres-
lagenheter och erbjuda differentierade
hyresnivaer.

En totaluppgradering av en lagenhet
medfor en hogre hyresjustering dn for en
basuppgraderad ligenhet. De justerade
hyresnivaerna som f6ljer av bade bas- och-
totaluppgraderingar férhandlas normalt
med Hyresgistforeningen i forvag.
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Vid slutet av 2023 hade John Mattson cirka
600 liagenheter i bestdndet som bade kan
bas- och totaluppgraderas samt cirka 900
lagenheter som redan dr basuppgraderade
och som kan totaluppgraderas. Vart langsik-
tiga mal ar att arligen uppgradera omkring
200 lagenheter.

Till foljd av av de rddande osidkra mark-
nadsforutsittningarna fardigstélldes endast
72 uppgraderingar under 2023. Nya storre
uppgraderingsprojekt beridknas paborjas
tidigast under 2024.

600

lagenheter

i bestandet kan
béde bas- och totauppgraderas.

ldgenheter/ar

Vart langsiktiga mal &r att arligen
uppgradera omkring 200 ladgenheter.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Bytte till totaluppgraderad ldgenhet

Kenneth Rydkvist har bott i samma kvarter i Orby i sédra
Stockholm i ndrmare 25 ar, dér han trivs valdigt bra. Nar det var
dags fér John Mattson att starta arbetet med att uppgradera
Kenneths lagenhet fick han méjlighet att byta till en redan
totaluppgraderad lagenhet i samma kvarter.

- Det blev en utmarkt I6sning och det var sként att bara
behoéva flytta en gang, i stéllet for att ha ett tillfalligt boende i
véantan pa att renoveringen skulle bli klar. Storleken ar ungefar
densamma som tidigare och det nya laget passar mig bra.
Eftersom lagenheten &r helt nyrenoverad sa har jag en hégre
hyra nu, men det ar det vart. Jag tycker att jag har gjort ett
bralagenhetsbyte.

Vad uppskattar du mest med ditt nya boende?

- Jag gillar det stora kéket, den praktiska kladkammaren och
balkongen med utebelysning dér jag kan ha bord, stolar och
elgrill. Jag saknar mitt separata tvattrum lite, men a andra
sidan ryms nu bade tvattmaskin och torktumlare i toalett-
ochduschrummet.

Hur upplevde du inflyttningen?

—Jag har trivts fran start. Ligenheten ar frasch och kénslan
var som att flytta till en helt nybyggd lagenhet. Nagra saker
var inte fardigstéllda nar jag flyttade in, men det var mest sma
saker sa det gjorde mig inte s& mycket. Att kladkammaren inte
var klar sade jag till om eftersom den var viktigt fér mig. Den
dtgdrdades snabbt och jag &r valdigt néjd med den nu.

Numera ar Kenneth pensiondr och dven om han inte umgas
med grannarna pa samma satt som nar barnen var sma sa
kdnner han ménga av sina grannar.

- Om man har problem med négot kan man alltid héra av sig
till ndgon granne. Det &r trevligt och kdnns tryggt. Férr om
aren dukade vi ofta ldngbord och hade fest pa garden. Och
vem vet, den nya innergarden kanske blir en métesplats dar vi
boende kan traffas och lara kdnna varandra.

FORADLING

"Jag tycker att jag har gjort
ett braldgenhetsbyte.”

Kenneth Rydkvist, hyresgasti Orby
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Fastigheten Gengasen 4 i Orby, Stockholm.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

FORTATNING 20

Fortatning for att
addera nya kvaliteter

John Mattson arbetar aktivt med att finna mark dar det &r méijligt och
lampligt med fértatning av befintlig bebyggelse. Pa sa satt breddas
utbudet av bostdder och verksamheter. Nya kvaliteter tillfors i omradet

och mangfalden och variationen &kar.

John Mattsons utvecklingsarbete utgors
bade av att identifiera mojligheter f6r nypro-
duktion pa egen mark, samt av att ha en
dialog med olika kommuner i Stockholms-
regionen for att erhalla markanvisningar.
Malet ar tillvixt genom virdeskapande
byggnation som samtidigt okar attraktivi-
teten i bostadsomradena. For att skapa
mangfald och kunna erbjuda olika prisni-
vaer i vara omraden kan nyproduktion dven
omfatta bostadsritter.

Utover bostadsbebyggelse dr handel och
service samt samhillsfastigheter sasom
vardboende, skolor och forskolor, viktiga
for att forstarka ett omrades attraktions-
kraft. Darfor omfattar var nyproduktion
aven lokaler for kommersiell anvindning
och samhéllsnytta.

Genom nyproduktion forstirks lagen-
hets- och verksamhetsutbudet i ett omrade,
fler far mojlighet att bo i hyresldgenhet och
hyresgisters olika behov tillgodoses. Nypro-
duktionen breddar bade standard och hyres-
niva och medfor att hyresgésterna kan byta
till nytt boende inom sitt bostadsomrade
nér deras livssituation forandras. Mangfald

i fastighetsbestandet skapar ett mer varierat
underlag for handel och service, vilket i sin
tur lockar till sig ett varierat serviceutbud.

Fértitning med begrinsad paverkan
Fortatning sker pa egen mark eller i ndra
anslutning till vara befintliga fastigheter,
ofta pa redan hardgjord mark. Exempelvis
kan befintliga parkeringsytor som anvands
i mindre utstriackning i stillet utgora plats
for nybyggnation, utan stérre paverkan pa
befintliga gronomraden. Genom att bevara
vegetation och anldgga ny gronska stravar vi
efter att bidra till att bevara biologisk mang-
fald. Som en del av John Mattsons hallbar-
hetsarbete 4r ambitionen att nyproducerade
lagenheter, som utvecklas fran start, ska
miljomarkas enligt Svanen, Nordens offi-
ciella miljomarkning.

Nyproducerade hyresldgenheter har for-
battrad energieffektivitet och ett mindre
klimatavtryck. Genom att utforma nya
boendemiljoer med anpassad service kan
vi medverka till att skapa en hallbar livsstil
for vara hyresgister.
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Vara bostader och lokaler ar byggda for att
vara hallbara, funktionella och attraktiva
over tid, det vi kallar byggmastarkvalitet.
Det innebdr hog byggnads-och forvalt-
ningskvalitet med hallbara material som &ar
latta att underhalla utan att géra avkall pa
estetiska viarden. Materialval vid nybyggna-
tion baseras pa savél miljomassiga aspekter
utifran livscykelanalyser som ekonomiska
aspekter vilket skapar fordelar bade ur
totalkostnads- och hallbarhetsperspektiv.

Langsiktiga mal fér nybyggnation

Sedan 2022 har marknadsfoérutsédttningarna
for nybyggnation av hyresbostidder forsam-
rats genom bland annat stigande entrepre-
nadkostnader, rantor och avkastningskrav.
John Mattson beslutade darfér under 2022
att inte starta nagra nybyggnationer under
2022 och 2023. Mot bakgrund av de radande
osdkra marknadsforutsittningarna bedo-
mer vi att nya fortitningsprojekt tidigast
kan paborjas under 2026.

Vart langsiktiga mal ar att starta produk-
tion av 250 lagenheter per ar. Ambitionen ar
att starta produktion av 75 ldgenheter under
2026 samt att darefter utoéka produktionen
over tid.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Energisatsning fér framtiden

Under 2024 star John Mattsons omfattande nyproduktions-
och uppgraderingsprojekti Orby i sédra Stockholm klart, ett
projekt om cirka 20 000 kvadratmeter area. Resultatet blir ett
helt kvarter med energieffektiva byggnader och klimat-
smarta l6sningar.

En bergviarmeanlaggning med sju bergvarmepumpar och
med totalt ndrmare fem kilometer borrhal forsorjer hela
kvarteret med varme. Borrhdlen laddas pa ett effektivt satt
av varmeatervinning fran den nybyggda livsmedelsbutikens
kylmaskin. De nyproducerade byggnaderna kommer att
miljécertifieras enligt Miljébyggnad niva Silver och haen

°

férvantad energiférbrukning pa drygt 46 kWh/m?, ar

FORTATNING 21

"Vi harskapat ett heltkvarter fullt
ed energieﬁéktiva I6sningar.”

inklusive sdkerhetsmarginal. Det kan jamf&ras med kravet
fran Boverkets Byggregler (BBR) som &r 90 kWh/m?, ar.

For att dven effektivisera de éldre, renoverade fastigheterna
har John Mattson bytt fénster, tilldggsisolerat vindsbijalklaget
samtinstallerat ett nytt ventilationssystem med varmeater-
vinning. De renoverade byggnadernas energiklassificering
férvantas forbattras fran niva F-G till minst niva C.

Takens yta har utnyttjats till att installera solceller och den
egenproducerade elen fran solcellerna berdknas reducera
John Mattsons inkép av el med cirka 39 000 kWh/ar.
Dessutom anvénds 6verskottsvarmen fran natstationen
fér uppvarmning av de nybyggda garagen.
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Fastigheten Kopparsticket 8 pd Gullmarsplan i'centrala Stockholm.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

FORVARV 22

Foérvarv med langsiktigt
ansvarstagande

John Mattson stravar efter att férvarva fastigheter och byggratter

i goda marknadslagen i Stockholmsregionen med narhet till val-
fungerande infrastruktur. Vi utvarderar |6pande sammanséattningen
av fastighetsbestandet genom selektiva avyttringar.

En del avJohn Mattsons strategi ar att viaxa
genom forvirv av fastigheter och byggrét-
ter. Ambitionen ar att forvarva fastigheter i
attraktiva ldgen i Stockholmsregionen samt
att forvarva kompletterande fastigheter till
vart befintliga fastighetsbestand.

Forviarv sker utifran ett langsiktigt dgar-
och forvaltningsperspektiv och omraden
med mojlighet till f6radling och utveckling
ar sarskilt attraktiva. Vi ser fordelar med
att forvirva sammanhingande bestand da
det ger forutsittningar att driva lokal for-
valtning av hog kvalitet och over tid skapa
attraktiva omraden och goda livsmiljoer dar
bostéder, arbetsplatser, handel, nirservice
och kultur samverkar.

Fastigheter som kan vara aktuella att
avyttra ar i huvudsak firdigutvecklade
fastigheter eller fastigheter som av olika
anledningar inte bedéms bidra till en god
forvaltningseffektivitet.

Foérvérv och avyttringar

de senaste dren

John Mattson har under de senaste aren
vuxit bade storleksmissigt och geografiskt,
fran att endast dga fastigheter pa Lidingo

tillatt vara etablerat i fem kommuner i
Stockholmsregionen. Under 2021 foérvar-
vade John Mattson fastigheter till ett varde
om sju miljarder kronor och dubblerade
fastighetsvardet. Under 2022 och 2023
avyttrades ett flertal fastigheter i centrala
Stockholm, i Hogdalen och pa Lidingo.
Syftet med avyttringarna var att renodla
fastighetsbestandet for att skapa forut-
sattningar for en mer effektiv och virde-
skapande forvaltning samt att starka John
Mattsons finansiella stdllning genom sankt
beldningsgrad.

Ansvarstagande samarbetspartner

Var langsiktiga och héllbara verksamhets-
modell, dir vi tar ett helhetsansvar med
fokus pa trygghet och social hallbarhet, gor
oss till en ansvarstagande samarbetspartner
ibostads- och omradesutveckling. En viktig
framgangsfaktor fér John Mattson ar goda
relationer med kunder, kommuner, narings-
liv och andra intressenter dar vi efterstravar
ett ndra samarbete for att bidra till attrak-
tiva omraden.
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John Mattsons fastighetsbestand delas in i fyra férvaltnings-
omraden; Lidingd, Norrort, City/Bromma och Séderort/Nacka.

Norrort

9

* Gity/Bromma
9

Q Lidingd ¢

Séderort/Nacka

9

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

VARA OMRADEN OCH FASTIGHETER 23

Attraktiva omraden
i Stockholmsregionen

John Mattsons fastigheter ar belagna i attraktiva omraden i fem kommu-
neri Stockholmsregionen: Lidingd, Sollentuna, Stockholm, Nacka och

Upplands Vasby. Den 31 december 2023 bestod fastighetsbestandet av
en total uthyrbar area om cirka 343 000 kvadratmeter med ett fastighets-

varde om 13,6 miljarder kronor.

Vara fastigheter finns i tillvixtkommuner,
generellt i centrala 1dgen med nérhet till
kommunikationer och gronomraden. Vara
bostider haller hog kvalitet och &r valskotta.
Majoriteten av fastigheterna dr byggda pa
1950-1970-talet, med goda forutsattningar
att foradlas.

Med fokus pa hog forvaltningskvalitet
och social hallbarhet arbetar vi aktivt for
att skapa trygga och attraktiva omraden.
Sammantaget skapar detta ndjda kunder,
hog efterfragan pa vara bostader samt hog
betalningsvilja. Det bidrar adven till 1ag
omflyttning av hyresgister, vilket i sin tur

héller nere underhallskostnader och ger 1ag
risk for vakanser. Givet fastigheternas lagen
och en 1ag vakansgrad bedoms intdktsbasen
for bostdder vara stabil 6ver de kommande
aren.

Cirka 23 procent av John Mattsons
hyresintikter pa arsbasis hirrér fran
kommersiella hyresgister. De fem storsta
hyresgisterna stod den 31 december 2023
tillsammans for cirka 33 procent av den
totala kontrakterade kommersiella arshyran.
Avtalen med dessa hyresgaster 16per ut under
perioden 2024—-2030.

O 343 82

kommuneri

Stockholmsregionen uthyrbar area

av uthyrbararea
utgérs av bostéder
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JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

ANDEL BOSTADER/KOMMERSIELLA LOKALER, AREA

B Bostider,82%

B Kommersiellalokaler, 18 %

FASTIGHETSINNEHAV 2023-12-31

VARA OMRADEN OCH FASTIGHETER 24

ANTAL LAGENHETER PER OMRADE

B Lidingd,2 059

M Norrort, 1068
City/Bromma, 499
Séderort/Nacka, 644

Lagenheter  Uthyrbar area Fastighetsvarde Hyresvéarde
Antal tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 2059 157 6816 43288 292 1857
Norrort 1068 80 1758 22046 109 1369
City/Bromma 499 47 2036 43520 95 2023
Séderort/Nacka 644 59 2957 50293 126 2146
Summa fastigheter 4270 343 13568 39581 622 1816
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Liding6

Lidingé ar John Mattsons storsta forvalt-
ningsomrade sett till bade antal lagenheter
och till fastighetsvarde. Vara fastigheter, med
totalt drygt 2 000 lagenheter samt kommer-
siellalokaler, ar beldgna i omradena Larsberg
och Képpala. Majoriteten av fastigheterna ar
uppforda under 1960-talet men hér finns dven
nybyggda hus fran 2000-talet och framat.
Bostidderna haller genomgaende hog stan-
dard dar hela bestandet ar basuppgraderat
och cirka 65 procent &r totaluppgraderat eller
nybyggt. Totaluppgraderingar i bAde Larsberg
och i Kdppala pagar l16pande.

Samtliga fastigheter pa Liding6 har néar-

VARA OMRADEN 25

om folkhemmet. Idag &dger vi fortfarande
merparten av marken i Larsberg. I de kom-
mersiella lokalerna bedrivs nérservice och
utbildningsverksamhet. I Larsberg ligger &ven
John Mattsons huvudkontor.

I bestdndet pa Lidingd finns &ven
en utvecklingsfastighet i Larsberg dar
detaljplanearbete for nya bostader pagar.
Lis mer om utvecklingsprojekt pa sidorna
29-32.

Under 2023 avyttrade John Mattson tre
bostadsfastigheter pa Liding6 varav tva i
stadsdelen Baggeby och en i stadsdelen
Dalénum.

HALLBARHET

0N

het till vatten, park- och gronomraden samt
goda kommunikationer.

I Larsberg uppforde byggmastare John
Mattson bolagets foérsta bostadsomrade
under slutet av 1960-talet enligt hans idé

(81

MOJLIGHETER OCH RISKER

/.

}

AKTIEN
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FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord

Férvaltningsberattelse

S . NYCKELTAL LIDINGO ANDEL AV UTHYRBAR AREA
Flerarsoversikt

@aC0O0ma
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Vinstdisposition Nyckeltal, Lidingd 2023
Bolagsstyrningsrapport [ i Area bostadsfastigheter, tkvm 149
Styrelse [ Hyresvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1775
Ledning Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

1 2 B i ; fastigheter, % 99,0
FINANSIELLA RAPPORTER | ‘ L ‘ P _ - 1 O e Fastighetsvirde bostadsfastigheter, kr/kvm 42972
OCH NOTER A g i S < s Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 71

B Bostadsfastigheter
4 fe ) 7 B Kommersiella fastigheter

Ladda ned PDF A4 |, |~ Né&gra avJohn Matt-stl)n‘; fastigheteri Larsberg pa Lidiﬁqo. 3 . : Utvecklingsfastigheter

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Norrort

I forvaltningsomrddet Norrort utgors
John Mattsons fastighetsbestand framst
av bostadsfastigheter i Rotebro, Rotsunda,
Haggvik och Tureberg i Sollentuna kommun.
Bestandet bestar av cirka 1 000 lagenheter
samt kommersiella lokaler. Samtliga fastig-
heter ligger i direkt nirhet till eller pa nagra
minuters promenadavstand fran pendeltags-
station, handel, service och gronomraden.
Den stOrsta andelen av byggnaderna ar
uppforda under 1970-talet, men det finns
aven idldre som ar byggda under 1940- och
1950-talet samt nyare som byggts under
1990-talet eller senare. Planering pagar for
att under 2024 pabdrja uppgradering av
fastigheterna i Rotebro. Lds mer om upp-
graderingsprojektet pa sidan 32.
Bostadshusen i Rotsunda, som ar upp-
forda pa sent 1940-tal var byggmaistare

VARA OMRADEN 26

John Mattsons férsta storre entreprenad,
byggherre var Sollentunahem. Under 2021,
ndstan ett sekel efter att byggméastare John
Mattson uppfort byggnaderna, forvirvade
vi dem av Sollentunahem som en del i
en stOrre affar. Under de niarmsta aren,
nir uppgraderingsprojektet i Rotebro ar
slutfort, planerar vi att d&ven uppgradera
lagenheterna i Rotsunda.

I Vilunda i Upplands Viasby fardig-
stéllde vi under 2022 ett bostadshus med
73 hyreslagenheter samt verksamheter
i bottenvaningarna. Huset ir, i stillet for
privata parkeringsplatser, utrustat med
olika mobilitetslosningar som syftar till att
mojliggora ett hallbart boende och resande
for hyresgisterna.

Flerarséversikt NYCKELTAL NORRORT ANDEL AVUTHYRBAR AREA
Vinstdisposition Nyckeltal, Norrort 2023
Bolagsstyrningsrapport Area bostadsfastigheter, tkvm 80
Styrelse Hyresviarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1369
Ledning Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 91,7
FINANSIELLA RAPPORTER Fastighetsvirde bostadsfastigheter, kr/kvm 22047
OCH NOTER Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 48

B Bostadsfastigheter
; : B Kommersiella fastigheter

Ladda ned PDF A4 |, P ' 3 ﬁ!’ast‘if;l:et:,_r med 50+alscharm i Rotsunda, SoIIerlt'Unlaikg:mp'lun. B Utvecklingsfastigheter
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Karaktérsstarka fasader i gult tegel &r ett signum fér Abrahamsberg.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

VARA OMRADEN 27

City/Bromma

I férvaltningsomradet City/Bromma ager
John Mattson fastigheter i bland annat
Slakthusomradet, Hammarby Sjostad,
Johanneshov, Abrahamsberg samt pa Gull-
marsplan.

Av hela John Mattsons fastighetsbestand
har forvaltningsomradet City/Bromma
storst andel kommersiella lokaler, det vill
siga lokaler for nérservice, kontor och sam-
héllsverksamhet, motsvarande 35 procent av
total uthyrbar area.

Fastigheterna i Abrahamsberg ar byggda
pa 1940-talet och 1990-talet. I stadsplanen
fran slutet av 1930-talet foreskrevs att husen
i Abrahamsberg skulle vara murade med sa
kallde 1'2-stensmurar for att uppratthalla en
h6g boendekvalitet och ge varma bostéider,
nagot som giller dn idag. Abrahamsberg
kallas ibland for den ”gula staden” da det

NYCKELTAL CITY/BROMMA

Nyckeltal, City/Bromma
Area bostadsfastigheter, tkvm
Hyresvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-
fastigheter, %

Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm
Overskottsgrad bostadsfastigheter, %

i stadsplanen dven foreskrevs att byggna-
derna skulle ha mestadels gult tegel till
skillnad fran i systerstadsdelen Akeslund
dér husen mestadels har rott tegel.

Vara fastigheter i Slakthusomradet,
Hammarby Sjostad, Johanneshov och pa
Gullmarsplan har byggar fran slutet av
1800-talet till 2017, de flesta fran 1940-talet.
Samtliga ar i gott skick.

John Mattson dger dven utvecklingsfastig-
heter i Abrahamsberg och i Slakthusomradet.
Lias mer om dessa utvecklingsprojekt pa
sidorna 29-32.

I slutet av 2023 avyttrades en kontors-
fastighet vid Lilla Bantorget, John Mattsons
sista fastighet i centrala Stockholm.

ANDEL AV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter

B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter
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Fastigheten Bléklockan 2 i Higersten.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

VARA OMRADEN 28

Soéderort/Nacka

John Mattsons fastighetsbestand i S6derort
och Nacka finns frimst i Higerstensasen,
Vistberga och Orby. I bestdndet ingar dven
en kontorsfastighet vid Finnboda kaj i
Nacka kommun.

Bostadsfastigheter utgoér 63 procent av
total uthyrbar area och bestar framfor allt
av fastigheter uppférda under 1990-talet.
Resterande utgors av kommersiella fastig-
heter, frimst av kontor, vard- och omsorg
samt narservice.

Stadsdelen Higerstensasen, dar John
Mattson idag dger nirmare 500 lagenheter
samt kommersiella fastigheter, var fram till
mitten av 1930-talet helt obebyggt da en
stadsplan fér omradet togs fram bestaende
av smalhus och villor. Byggnationen stan-
nade av i samband med andra vérldskriget

NYCKELTAL SODERORT/NACKA

Nyckeltal, Séderort/Nacka 2023
Area bostadsfastigheter, tkvm 38
Hyresvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1991
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 99,4
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 44579
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 69

och stadsplanen forandrades 1943. Med
inspiration fran utlandet samlades da alla
butiker pa ett stille, vid det som idag heter
Riksdalertorget och som fortfarande ar ett
levande torg for de boende i omradet.

I Orby har John Mattson under 2023
fardigstallt flera av totalt 129 nya lagen-
heter och LSS-boenden samt butiks-
lokaler. Samtliga lagenheter berdknas var
fardigstédllda under forsta kvartalet 2024.
I samma omrade har uppgradering av ett
sjuttiotal ldgenheter genomforts under 2023.
Inflyttning i de uppgraderade lagenheterna
paborjades under 2023 och fortsétter under
2024. Las mer om vara utvecklingsprojekt
pa sidorna 29-32.

I slutet av 2023 avyttrades en fastighet
i Hogdalen.

ANDEL AV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter
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Utvecklingsprojekt

John Mattson arbetar aktivt med fastighetsutveckling fér att identifiera obebyggd mark dar
fértatning av befintlig bebyggelse och nyproduktion ar méjlig och lamplig fér att méjliggoéra
langsiktig vardetillvaxt. Arbetet bedrivs pa egen mark eller genom férvéarv av mark eller mark-
anvisningar. Lokaler som tidigare varit avsedda fér andra @&ndamal an boende konverteras till

bostader dar det ar ekonomiskt gynnsamt.

Under 2023 har tva projekt pagatt i Orby vilka omfattar
nybyggnation av narmare 130 lagenheter och lokaler samt
uppgradering av ett sjuttiotal 1dgenheter och lokaler. Dessa
kommer att slutféras under 2024. Nya projekt kommer att
produktionsstartas nar marknadsférutsittningarna dr gynn-
samma, vilket for uppgraderingsprojekt bedoms vara tidigast
under 2024 och for fortatningsprojekt tidigast 2026.

Vid slutet av 2023 hade John Mattson en projektportfolj
som mojliggdr nyproduktion om ndrmare 800 nya ldgenheter.

Dessutom finns i bestdndet cirka 600 ligenheter som bade
kan bas- och totaluppgraderas samt cirka 900 lagenheter
som redan ar basuppgraderade och som kan totaluppgrade-
ras. Vart langsiktiga mal ar att arligen uppgradera omkring
200 lagenheter och att starta produktion av 250 ligenheter
per ar. Ambitionen ar att starta produktion av 75 ldgenheter
under 2026 samt att darefter utoka produktionen over tid.
I tabellen nedan presenteras John Mattsons totala projekt-
portfolj i olika faser.

of 18 189

nya lagenheter nya ldgenheter lagenheter

fardigstélldes under 2023 i produktion

totalt i utvecklingsportféljen

UTVECKLINGSPROJEKT

Tillkommande Bedémd
Projekt Omrade Kategori Typ Antal Ight) uthyrbarareal) Status detaljplan?
Gengasen, Orby Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 129 8400 Produktion pagar
Geografiboken, Abrahamsberg City/Bromma Egenreqi Vard- och omsorgsboende 80 5900 Detaljplanlaga kraft
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 20 1300 Detaljplanlagakraft
Juno, Kappala Lidingd Egenregi Hyresbostader 50 1750 Detaljplanlagakraft

R Hyresbostader och

Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka  Egenregi bostadsratter 210 13000 Detaljplan pagar 2025
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenreqi Bostadsratter 90 6000 Detaljplan pagér 2026
Hjalpslaktaren, Slakthusomrédet City/Bromma Egenregi Hyresbostédder 210 12000 Detaljplan pagar 2026
Total utvecklingsportfdlj 789 48 350

D Antal lagenheter och area ir uppskattningar av John Mattson och &r sdledes preliminara. Siffrorna kan komma att andras under projektens géng.

2 Bedémd detaljplan avser tidpunkten fér nér en detaljplan vinner laga kraft. Darefter sker en beddmning nér projektarbetet kan inledas p& byggratten.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

UTVECKLINGSPROJEKT 29

Lagakraftvunnen detaljplan
Detaljplan &r antagen och har vunnit laga kraft

Granskning

Efter samré&d gér férslag till detaljplan
ut pé granskning infér beslut

Planbesked

Kommunbeslut attinleda detaljplanearbetet

Tidiga skeden

Idé och férstudie infér utveckling

Franidé till inflytt
Tidslinjen visar de olika stegen i processen
fran forstudie till att boende flyttar in.

. Produktion —inflyttning 2-3 &r
Tidigt skede - lagakraftvunnen detaljplan 0-5 &r
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Pagaende projekt

TR
e e T

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

GENGASEN 4, ORBY
NYPRODUKTION

NyproduktionsprojektiOrby
Centrum sominnefattar hyres-
lagenheter, butikslokaler och
LSS-boende.

Typ: Hyresrétter, livsmedels-
butik, LSS-boende, kommersiella
lokaler

Antal ligenheter: 129

Antal lokaler: 6
Uthyrbararea: 8 000 kvm
Kommersiell area: 1 500 kvm
Produktionsstart: Q32021

Inflyttning: 51 st Q4 2023,
resterande Q1 2024

Pagaende projekt

UTVECKLINGSPROJEKT

GENGASEN 4, ORBY
UPPGRADERING

UppgraderingsprojektiOrby
Centrum som innefattar hyres-
ldgenheter och kommersiella
lokaler.

Typ: Hyresratter, kommersiella
lokaler

Antal ligenheter: 76

Antal lokaler: 4
Uthyrbararea: 5500 kvm
Kommersiell area: 400 kvm
Produktionsstart: Q2 2022

Inflyttning: 23 st Q2 2023,
resterade under 2024

30
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Kommande projekt

Slakthusomradet &r ett av Stockholms stérsta stadsutvecklingsprojekt.
Det tidigare industriomradet &r under omvandling till en levande stadsdel
som ska rymma en mangfald av verksamheterien varierad och smaskalig
miljé. Kulturhistoriska byggnader bevaras och utvecklas och tusentals nya
bostader, arbetsplatser samt skolor, handel, service och kultur tillkommer.

NYBYGGNATION - SLAKTHUSOMRADET

I Slakthusomradet innehar John Mattson
tre tomtrétter; Hjilpslaktaren 2, Hjilpslak-
taren 7 och Hjilpslaktaren 8. Tomtratterna
har ett attraktivt ldge vid den kommande
tunnelbanestationen och parken i omradet.
Har ska John Mattson utveckla nya hyres-
bostdder med butiker och restauranger i
bottenvaningarna for att ge liv och trygghet
till platsen och bidra till omradets inriktning
som blandstad med folkliv dag som natt.
Detaljplanearbetet startade under varen
2022. Detaljplanen gar ut pa samrad under
varen 2024 och bedoms vinna laga kraft
under 2026 med mdjlig byggstart direfter.

Konceptet Easy living

Vi utvecklar vara bostider i Slakthusomra-
det for att underlatta ett hallbart vardagsliv
for vara hyresgister. Det ska vara enkelt att
gora middagsinkop, hdmta paket, hyra en bil
eller tvatta cykeln. Med vart koncept Easy
living bygger vi vidare pa erfarenheter fran
vart bostadsprojekt i Upplands Visby, dar
vi har skapat ett mobilitetshus med fokus
pa delningsekonomi och hallbara transport-
16sningar. I vara bostader i Slakthusomradet

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

kommer det darfor finnas bland annat leve-
ransskap, lastcyklar, bilpool och cykeltvitt
for att mojliggora ett bekvamt liv utan beho-
vet att 4ga en bil. Med tunnelbanestation
endast 100 meter fran bostaden och med
kopcentrumet Globen Shopping pa endast
fem minuters gdngavstdnd underlattar det
ytterligare att leva har utan bil.

Uthyrningar
Aven om det dréjer nagra &r innan John
Mattsons nybyggnation kan starta arbetar
vi aktivt med att hyra ut befintliga lokaler i
omradet for att bidra till att utveckla platsen
mot visionen om ett brett utbud av mat, kul-
tur och upplevelser. Nagra av dessa lokaler
kommer senare ge plats at nybyggnationer
medan andra kommer att bevaras, restau-
reras och komplettera de nya byggnaderna.
Under senare delen av 2023 och borjan
av 2024 har hyresavtal for vara befintliga
lokaler tecknats med namnstarka aktorer
sasom Mr Cake, Parlans Konfektyr, Sin
Ramen och Chokladfabriken — nagot som
visar pd omradets attraktivitet och levande-
gor omradet under tiden det utvecklas.

0

210

nya hyreslagheter
samt arbetsplatser

UTVECKLINGSPROJEKT 31

i

i

Slakthusomradet utvecklas med respekt fér sin unika
historia och arkitektur. Nu skapas en blandstad som
bygger vidare pa tidigare artiondens byggnadskonst
och tillfér nya parker och torg. Pa John Mattsons
tomtrétter planeras for att utveckla 210 nya lagenheter
samt arbetsplatser. Detaljplanen gar ut pa samrad
undervaren 2024 med mojlig byggstart 2026.

¥ <
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Rotsunda

KOMMANDE STORRE UPPGRADERINGSPROJEKT

John Mattsons fastigheter i Rotebro och
Rotsundai Sollentuna kommun férvéarvades
2019 och tilltraddes 2020. Lagenheterna,
som &r byggda pa 1970- respektive 1950-
talet dr i behov av renovering.

Uppgraderingsprojekt i Rotebro

Planering pagar for att under 2024 pabérja
ett storre uppgraderingsprojekt i Rotebro.
Projektet omfattar basuppgradering av
totalt cirka 280 ldgenheter fordelat pa 19
sammanhingande bostadshus med omedel-
bar narhet till Rotebros pendeltagsstation,

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

butiker och service. Lagenheterna har en
spridning avseende storlek, med tyngd-
punkt pa tva- och trerumslagenheter.

I samband med basuppgraderingen total-
uppgraderas vakanta ldgenheter.

Uppgraderingsprojekt i Rotsunda

Uppgradering av lagenheterna i Rotsunda,
dér John Mattson dger drygt 240 13genheter
fordelade pa 12 bostadshus, planeras att
genomféras nir uppgraderingsarbetet i
Rotebro ar slutfort, preliminart under 2026.
Forberedelser i form av projektering och

godkiannandeprocess pagar, vilket kommer
att foljas av mdten med hyresgister och
hyresférhandling med Hyresgastforeningen.

| Rotebro planeras fér uppgradering
av 283 lagenheter. Arbetet berdknas
pabdrjas under 2024.

Uppgradering av lagenheteriRotsunda
planeras genomféras nar uppgrade-
ringsarbetet i Rotebro &r slutfort.

UTVECKLINGSPROJEKT 32

210

hyres- och
bostadsrétter

Pincetten, Ornsberg

| Ornsberg pagar detaliplanearbete fér
nybyggnation av 210 hyres- och bostads-
ratter samt lokaler och en férskola.
Detaljplanen beraknas vinna laga kraft
under 2025. Darefter sker en bedémning
néar projektarbetet kan inledas.

80

lagenheter fér vard- och
omsorgsboende

Geografiboken, Abrahamsberg

Pa fastigheten Geografiboken 1i
Bromma &r detaljplanen antagen for
byggnation av ett vard- och omsorgs-
boende med 80 ldagenheter. Projektet
kommer att produktionsstartas nar
marknadsférutsattningarna bedéms
som gynnsamma.
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Hallbarhetsarbete
som integrerad del
av affarsmodellen

Hallbarhet &r en central del av John Mattsons verksamhet och &r

enintegrerad del avJohn Mattsons affarsmodell. Vara langsiktiga
hallbarhetsmal inklusive vetenskapsbaserade klimatmal styr
var verksamhet mot en hallbar utveckling och bidrarftill att na
visionen "Goda livsmiljéer 6ver generationer”.

e Bees.,
aattsfans
e

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Pergola p& innergérd vid John Mattsons mobilitetshus i Vilunda, Upplands Visby.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

HALLBARHET 34

Under aret har vi haft ett 6kat fokus
pa bolagets klimatavtryck och stérkt
organisationen inom omradet.

PER NILSSON, VD

Prioriterade fokusomraden

John Mattsons mest vasentliga och priorite-
rade hallbarhetsfragor dr grupperade i fyra
fokusomraden; levande och tryggt lokal-
samhalle, ansvarsfull material- och avfalls-
hantering, energieffektiva och fossilfria
I6sningar samt hilsosam och inspirerande
arbetsplats. Dessa har identifierats i dialog
med hyresgéster, medarbetare, langivare
och storre aktiedgare. Viarbetar aktivt med
héllbarhetsarbetet inom samtliga omraden.

Vara langsiktiga hallbarhetsmal for vart
och ett avfokusomradena pekar ut riktningen
for kommande ar och hojer ambitionen pa
hallbarhetsarbetet ytterligare. Klimatmalen
ar godkinda av Science Based Targets Ini-
tiative (SBTi) vilket betyder att de ar veten-
skapsbaserade och i linje med Parisavtalet.
Genom hallbarhetsldnkade 1an integrerar vi
héllbarhetsarbetet med finansiering vilket
skapar ytterligare incitament. Vllkoren for de
hallbarhetslankade lanen ar kopplade till var
prestation inom trygghetsarbete och arbetet
med energieffektivisering.

Visionen for var verksamhet ar att skapa
goda livsmiljoer 6ver generationer. Vara
varderingar — langsiktighet, professionalitet
och engagemang — ska genomsyra foretags-
kulturen och hela var verksamhet och ar

tillsammans med vara policyer vigledande
i det dagliga arbetet. Las mer pa sidorna
36—42 om vilka policyer som ar styrande
inom vardera fokusomréde.

Utover vara fokusomraden ser vi respekt
for ménskliga réttigheter, motverkande av
korruption och efterlevnad av lagar och
riktlinjer som viktiga fragor att hantera. I
slutet av aret paborjades arbetet med att ta
fram en leverantorspolicy — uppférandekod
for leverantorer — for att stélla krav pa att
vara leverantOrer respekterar var uppfo-
randekod, uppnar kraven inom den egna
organisationen och arbetar aktivt for att den
efterlevs hos anlitade underleverantorer.

Fo6r att nd malen ir en dialog med vara
nyckelintressenter — hyresgéster, medar-
betare, aktiedgare, kommuner, leverantorer
och entreprendrer — viktiga for vara prio-
riteringar framat. F6r mer information om
John Mattsons visentlighetsanalys, intres-
sentdialog samt de specifika hallbarhetsfra-
gor som ryms under de fyra fokusomradena,
se sidan 45.

Hela organisationen &r arligen delaktig i
arbetet med att ta fram konkreta initiativ och
atgirder i form av handlingsplaner, som ska
bidra till att na de antagna héallbarhetsmalen.
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HALLBARHET 35

Prioriterade hallbarhetsomraden

och hallbarhetsmal

John Mattsons mest vasentliga och prioriterade hallbarhetsfragor ér grupperadeifyra
fokusomraden enligt nedan. Arbetet som skerinom ramen f6r de fyra omradena
bidrar till flera av FN:s globala mal fér hallbar utveckling.

Levande och tryggt lokalsamhiille Mal
Engagemang i sociala fragor skapar
varden for hyresgéster och lokal-
samhallen. Las mer pa sidorna 36—38.

= Trygga omraden enligt de boende: hdgre
an branschsnittet férjamfoérbara omraden.

= Attraktiva omraden enligt de boende:
hégre @n branschsnittet.

Ansvarsfull material- och avfallshantering Mal
Ansvarsfulla materialval, aterbruk av
material och effektiv avfallshantering
reducerar klimatpaverkan och 6kar
atervinningsgraden. Las mer pa sidan 39.

= John Mattsons véxthusgasutslapp fran
ny-och ombyggnation ska per kvadratmeter
reducerasilinje med eller mer 4n genomsnittet
for fastighetsbranschen.

= Ar2030 ska John Mattson ha minskat

sitt véxthusgasutsldpp inom Scope 1 och

Energieffektiva och fossilfria Idsningar ! -Ope -
Energianvindningen under en fastighets Scope 2 med minst 40 procent jamfort 15 gﬁg%"“”

livscykel dr betydande. Fastigheters energi- med basér 2021. &
klass, val av fossilfria energislag och effektiv =
forvaltning reducerar klimatpaverkan.

Lis mer pa sidan 40.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Hélsosam och inspirerande arbetsplats
Proaktivt arbete for en hélsosam, siker och
stimulerande arbetsmilj6 for sdval medarbetare
som leverantorer ar en forutsittning for trivsel
och engagemang. Lis mer pa sidorna 41—42.

Mal
® Engagerade medarbetare och effektiv organisation:
6ver genomsnittet férjamférbara bolag.

= John Mattson ska ha eninkluderande kultur som
mdjliggér att bolaget attraherar och behaller
medarbetare med olika bakgrund och perspektiv.
Rekryteringsprocessen ska vara kompetensbaserad,
fri fran diskriminerande foérestallningar.

= Andelen kvinnor eller mén ska ej 6verstiga tva
tredjedelarinom bolaget, ledningen och styrelsen.

= Sjukfranvaron hos John Mattsons medarbetare:
hogst tre procent.

® John Mattson ska ha noll olyckor, med franvaro mer
an en dag, pavara arbetsplatser. Detta avser bade
John Mattsons egen personal samt personal som
arbetar pad uppdrag avJohn Mattson.

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA

1 u MINSKAD
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Som fastighets&dqgare har vi sjélva och i samverkan med andra aktérer méjlighet att paverka de
omraden viverkari. Malet ar att skapa trygga och attraktiva miljder dar manniskor vill leva, bo, umgas
och arbeta. Trygga och attraktiva omraden 6kar savél hyresgasternas och medarbetarnas trivsel

som fastigheternas vérde.

Malséttning och styrning

Social hallbarhet har varit viktigt fér John
Mattson fran start. For att bibehalla var posi-
tion inom hallbarhet har vi antagit mal om
att vara omraden ska vara tryggare och mer
attraktiva 4n genomsnittet for branschen,
dar vi jamfor oss med samtliga hyresvardar
i Stockholmsregionen.

1 2023 ars hyresgistenkiat som genom-
fordes via undersokningsforetaget AktivBo
uppgav 80,6 procent av vara hyresgaster
att de upplever att vara fastigheter och
bostadsomraden ar trygga. Branschsnittet
uppgick till 80,5 procent. Okningen fran
2022 ar storst i de omraden vi har priori-
terat mest och dar behovet av att forbattra
tryggheten dr som storst. Den upplevda
tryggheten i dessa omraden 6kade med
2,0-5,5 procentenheter under 2023 jamfort
med 2022.

Enligt 2023 ars unders6kning upplever
85,0 procent av vara hyresgisterna att
deras bostadsomrade ar attraktivt. Trivsel

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Levande och tryggt
lokalsamhalle

i omradet, huruvida hyresgisterna kan
rekommendera andra att flytta dit samt hur
val man talar om sitt bostadsomrade ar delar
som ingar i mattet attraktiva omraden”.
Branschsnittet uppgick till 85,9 procent.

Var modell for social héllbarhet styr
arbetet inom detta omrade. Genom var ut-
hyrningspolicy for bostdder sikerstiller vi
en rattvis och bred uthyrningsprocess och
genom tydliga interna rutiner styrs vart
arbete for att forhindra oriktiga hyresfor-
hallanden.

Modell fér social hallbarhet

D4 véara omraden skiljer sig fran varan-
dra innebéir det olika forutsattningar och
prioriteringar av insatser for respektive
omrade. Var modell for social hallbarhet
bidrar till att vi arbetar 4n mer systema-
tiskt med social hallbarhet med hansyn till
omradenas olikheter och utvecklingsfaser.
Lis mer om var modell fér social hallbarhet
pa sidorna 37—-38.

HALLBARHET
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1) Enkat via féretaget AktivBo augusti-september 2023.
Andel hyresgéster som upplever att deras omrade &r
tryggt och attraktivt. Branschsnittet avser privata aktérer
samt allmannyttan i Stockholmsomradet.
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EXEMPEL PA AKTIVITETER:

Engagerade hyresgaster som ér stolta dver m Omrédesutvecklingisamverkan med hyresgéaster

STRATEGI X N L och andraintressenter - dialog, inflytande och
Virdeskapande sitt omrade tar ett positivt &gandeskap och medskapande
e bidrartill att 6ka omradets attraktivitet. = |dentitetsskapande konst och arkitektur
o i . . m Skapa férutsattningar fér en hallbar livsstil fér vara
Langsiktiga finansiella mal -
. . hyresgaster
Feuelinie m Evenemang som utvecklar platsens varumarke/
Féradling é identitet
Fértatning m Sociala projekt
e
orvan ENGAGEMANG
Véra omraden och fastigheter OCH STOLTHET
Utvecklingsprojekt
HALLBARHET Mangfald, gemenskap och inkludering starker = Bostdderiolika prisklasser, storlekar,

ldgen och upplatelseformer

bostadsomrédet och ndrsamhallet. Kénsla av
tillhérighet &r en viktig del f6r att ma bra och

AKTIEN trivasisin bostad ochi sitt omrade. 0

MOJLIGHETER OCH RISKER Utbud av nérservice och tillaggstjanster

Fysiska och digitala métesplatser

Miljé fér traning, lek och rekreation
Agera katalysator f6r hyresgasternas initiativ

FINANSIELL INFORMATION GEMENSKAP OCH SERVICE Skapa tillgangliga, inkluderande och
Ordférandeord tilldtande omraden

Férvaltningsberattelse

Flerarséversikt Trygghet och sakerhet &r grunden fér Helt och rent

Vinstdisposition trivsel. Att kdnna trygghet innefattar
Bolagsstyrningsrapport saval fysisk som psykisk och ekonomisk
Styrelse trygghet.
Ledning

Motverka oriktiga hyresférhallanden
Belysning av strak och platser
Skapa orienterbara och éverblickbara omraden

Aktivera bottenvaningar och skapa fléden
av manniskor mellan husen
® |nformation till hyresgéaster
FINANSIELLA RAPPORTER

OCH NOTER B Hyresférhandlingar med Hyresgastféreningen

samt uppgradring av ldgenheteritva steg
B Dialog och samverkan med kommunen
och andra aktérer

Ladda ned PDF A4 |,

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023



https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2023-print/
www.johnmattson.se

JohnMattson

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

Vardeskapande
Marknadséversikt
L&ngsiktiga finansiella mal
Férvaltning

Foradling

Fértatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoéversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned PDF A4

Sa har arbetar vi med social hallbarhet

pro— TRYGGHET

Trygghet grunden for trivsel

Trygghet och sdkerhet dr grunden for trivsel
och innefattar fysisk, psykisk och ekono-
misk trygghet. Basen i vart trygghetsarbete
ar att det dr helt och rent i och omkring vara
hus, att otrygga platser forebyggs genom till
exempel belysning, valskott utomhusmiljo
och 6verblickbara omraden. Det dr ocksd av
storsta vikt att vi har kontroll pé vilka som
bor i vara fastigheter.

John Mattson har i hog utstrackning
egna fastighetstekniker som jobbar nira
hyresgésterna. Vi arbetar kontinuerligt for
att motverka oriktiga hyresférhallanden —
ett viktigt arbete for att forebygga osidkra
boendeforhallanden, forekomst av stor-
ningar och kriminalitet.

Samverkan f6r 6kad trygghet

Utover vart eget forebyggande trygghetsar-
bete, &r samarbetet med andra aktdrer mycket
viktigt. John Mattson ingar i platssamverkan
(BID) for omradena Tureberg och Rotebro,
dar vi tillsammans med Sollentuna kommun
och andra aktorer arbetar for att 6ka trygg-
heten och attraktiviteten i dessa omraden.
Tillsammans genomfors till exempel trygg-
hetsvandringar och deltagande i kommu-
nens medborgardagar. John Mattson deltar
aven i Sollentuna kommuns projekt EST

(Effektiv Samordning for Trygghet) som
innebér ett regelbundet informationsutbyte
om hindelser i kommunen. Aven pa Lidingd
har vi en ndra samverkan med Liding06 stad
och med polisen vad giller trygghetsfragor.

Ekonomisk trygghet

Hyresgisternas upplevelse av trygghet
omfattar dven ekonomisk trygghet. John
Mattson féorhandlar normalt de arliga hyres-
nivaerna for bostider med Hyresgéstfore-
ningen i férvag. Var modell for uppgradering
av lagenheter i tva steg bidrar ocksa till att
hyresgéster till viss del kan paverka i vilken
utstrickning renovering genomfors.

Kommunikation med hyresgésterna
Trygghet skapas dven genom god kommu-
nikation med hyresgasterna. John Mattson
anvander flera digitala kommunikations-
kanaler, sisom Mina sidor, webbsida, digi-
tala trapphustavlor och sociala kanaler,
for att vara tillganglig for fragor och dialog
och for att nd ut med viktig information.
Vi finns aven tillgidngliga via var reception
och via telefon samt anordnar vid behov
hyresgastmoten. Var arliga hyresgistunder-
sokning ar ett viktigt verktyg for att fanga
hyresgésternas synpunkter och identifiera
forbattringsatgirder.

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

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

AR GEMENSKAP OCH SERVICE

Inkluderande boendemiljéer

Att verka for inkludering och méngfald stér-
ker bade bostadsomradet och narsamhéllet.
Vi erbjuder hyresratter i olika prisklasser,
av varierande storlek och i olika lagen for
att mojliggora ett attraktivt boende for fler.
Viformedlar de allra flesta av vara bostader
via bostadsféormedlingen och erbjuder allt
fran enrums- till femrumsliagenheter och
kollektivboende for ungdomar.

Férutsattningar fér gemenskap

Levande och trygga omraden astadkoms
dven genom att etablera nirservice och
miljoer for traning, lek och rekreation samt
genom att skapa motesplatser och sociala
sammanhang. Vi arrangerar regelbundet
aktiviteter, saisom utomhusbio i Larsberg, ett
flerarigt samarbete med Liding6 stad, samt
basketturneringar med mera. Under aret har
vi dven deltagit i kommunernas medborgar-
dagar, for att mota bade hyresgéster och
andra medborgare, samt i evenemang sasom
Slakthusdagen i Slakthusomrédet.

I vart mobilitetshus i Upplands Vasby
har vi skapat férutsittningar for gemenskap
mellan hyresgasterna bland annat genom
att erbjuda tjinster inom delningsekonomi,
sasom aterbruksrum samt odlingslador pa
innergarden.

HALLBARHET 38

ENGAGEMANG OCH STOLTHET

Férutsattningar fér hallbar livsstil

Vi tror att ett hogt engagemang fran de
boende och stolthet 6ver sitt omrade bidrar
till positivt 4gandeskap och till att 6ka omra-
dets attraktivitet. Vi tror ocksa att det ar
viktigt att skapa forutséttningar for att vara
hyresgaster kan ha en hallbar livsstil. Ett
exempel pd hur vi skapar forutsittningar
ar vart nybyggda bostadshus i Vilunda i
Upplands Visby som &r byggt utifrén fokus
att hyra, lana eller dela. Har erbjuds hyres-
gasterna en rad 16sningar sdsom bil- och
cykelpool, aterbruksrum, samt kylrum for
matleveranser och e-handelsboxar.

Konsten i John Mattsons hus

John Mattson har under manga ar satsat pa
offentlig konst i vara omraden. Vi tror att
konsten skapar trivsel, stolthet och gemen-
skap och bidrar till positiva virden, bade
for de boende och for bolaget. I Larsberg
pa Lidingo finns ett tjugotal verk pa fasader,
entréer och i trapphus. Det senaste konst-
verket vi lat uppfora finns i vart bostadshus
i Vilunda i Upplands Visby.

Sociala projekt

Visamverkar med Lidingo stad och Sollen-
tuna kommun f6r uthyrning av bostader till
kommunen samt erbjuder sommarjobb for
ungdomar boende i Sollentuna kommun.


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2023-print/
www.johnmattson.se

JohnMattson

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

Vardeskapande
Marknadséversikt

L&ngsiktiga finansiella mal
Férvaltning

Foradling

Fértatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoéversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned PDF A4

Materialval har stor betydelse fér en byggnads klimatpaverkan. John
Mattson véljer darfor hallbara material med lang livslangd och som gar att

underhalla ndr byggnader ska renoveras eller nyproduceras. Vitar dven ansvar

for att material och avfall hanteras ansvarsfullt genom hela véardekedjan.

Vetenskapsbaserade klimatmal

och styrning

Ar 2030 ska John Mattsons vixthusgasut-
slapp fran ny- och ombyggnation per kva-
dratmeter ha reduceratsilinje med eller mer
an genomsnittet for fastighetsbranschen.

For styrning och uppféljning av malen
anvinds projekteringsanvisningar, stills
projektkrav pa klimatsmart ny- och om-
byggnation samt pa miljocertifiering i nypro-
duktion. Vi utfoér klimatberdkningar i pro-
jektering- och fardigstillandeskedet.

Var leverantorspolicy ska bidra till att
sikerstélla att alla vara leverantoren har
kunskap om och kontroll 6ver sin miljopa-
verkan, har ett system for att avfall tas om
hand pd korrekt sitt sd att ateranvandning
och aterbruk framjas samt att de arbetar
aktivt for att det ven efterlevs hos anlitade
underleverantdrer.

Minskad klimatpaverkan vid ny-

och ombyggnation

Sett till byggnaders klimatpaverkan i ett
livscykelperspektiv uppstar mer an hilften
av koldioxidutslappen fran nybyggda hus
under materialproduktion och uppférande-

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

skede. Beslut i tidiga skeden ar darfor avgo-
rande for att reducera klimatpaverkan.
Genom att till exempel vélja tristomme
istallet for betongstomme vid nyproduktion
kan utsldppet av vaxthusgaser begrédnsas.

Nya reviderade projekteringsanvisningar
for resurseffektiv ny- och ombyggnation
samt mallar for entreprenadavtal dr fram-
tagna under aret.Vid projektering och upp-
handling av entreprenader stiller vi krav
pa utslappsniva, for att sdkerstdlla att
utslappen fran ny och ombyggnation &r i
linje med eller lagre 4n genomsnittet for
branschen. Uppfdljning sker bland annat
genom klimatdeklarationer.

Nir fastigheter renoveras eller nyprodu-
ceras valjer vi hallbara material med lang
livslangd och som gar att underhalla. Malet
ar att alla John Mattsons nyproducerade
bostider, som bolaget utvecklat fran start,
ska certifieras enligt Svanen, Nordens offi-
ciella miljomarkning.

Materialval vid projekt ska vara god-
kédnda i Byggvarubedomningen. Vid uppgra-
deringar ser vi 6ver mojligheten till aterbruk
av material och inredning.

Ansvarsfull material-
och avfallshantering

Wiesartary o

Restavfa||

Ansvarsfull avfallshantering

Spill och avfall fran bygg och fastighets-
sektorn ar betydande. Det ar darfor viktigt
att vid renovering ateranvinda sd mycket
material som mdojligt samt att mojliggora
ratt hantering av byggavfall.

Vid renovering stravar vi efter att behalla
sa mycket som mojligt men savél vid reno-
vering som vid nyproduktion uppstar anda
avfall. Detta ska sorteras enligt vara angivna
krav for avfallsfraktioner.

Sedan 2023 ska samtliga svenska fastig-

HALLBARHET 39

JohnMattson

heter sortera sitt matavfall enligt nationella
mal. En viktig del i John Mattsons arbete
ar darfor att underlatta for vara hyres-
gister att sortera avfall pa ratt sitt. Det
pagar ett kontinuerligt arbete att férenkla
mojligheten till killsortering genom bland
annat tydlig fraktionsskyltning och hyres-
giastkommunikation. De flesta hus i vart
bestand har separat hantering av matav-
fall i underjordsbehallare och det pagar ett
arbete for att forse samtliga hus med detta.
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John Mattsons fastigheter ska férvaltas med sa lite miljé- och klimat-
paverkan som mojligt. Vi underlattar ocksa foér vara hyresgaster och
medarbetare att leva klimatsmart och inspirerarftill fler hallbara val.

Klimatmal och styrning

Ar 2030 ska John Mattson ha minskat
sitt vaxthusgasutslapp inom Scope 1 och
Scope 2 med minst 40 procent jamfért med
basar 2021. Bolagets vixthusgasutsliapp
fran ny- och ombyggnation ska per kvad-
ratmeter reduceras i linje med eller mer 4n
genomsnittet for fastighetsbranschen.

Vi har sedan tidigare en langsiktig plan
som styr framdriften i detta. Under 2023
har dven en tredrsplan tagits fram for att
reducera inkdpt energi med 25 procent fram
till 2026. Planen omfattar bade reducering
av byggnaders energianvandning och tillska-
pande av hallbara energikéllor.

Var leverantorspolicy ska sikerstilla
att vara leverantoren har kunskap om och
kontroll 6ver sin miljopaverkan samt att
de tar hédnsyn till materialval vid om- och
tillbyggnad. En ny bilpolicy antogs under
2023 vilken begrinsar vara nyinkép av
tjanstefordon till enbart eldrivna fordon.

Energieffektiviseringar

Villkoren i vara hallbarhetslankade lan ar
bland annat kopplade till bolagets féormaga
att reducera energianvindningen. Var ener-
giplan rymmer bade storre atgirder sisom
uppvarmningssystem, férnybara energikal-

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

lor och virmeéatervinning dar det saknas
idag, samt mindre atgérder for att minska
energianvandningen.

Hela forvaltningsorganisationen har
energifragan i fokus och arbetar 16pande
med effektiv uppfoljning. Under 2023 har
stor vikt lagts pa att byta energiuppfolj-
ningssystem vilket sjésattes i boérjan av
2024. Fram6ver kommer det nya systemet
vara ett vardefullt verktyg for att folja upp
energiforbrukning, koldioxidutslapp, sol-
elsproduktion med mera.

Under 2024 ligger fokus framfor allt pa
energiatgirder som framjar fornybara ener-
gikillor sasom bergviarme och solenergi. Vi
planerar att producera egen, klimatvéanlig el
genom solceller, exempelvis planeras sol-
cellsanldaggningar pa ett flertal fastigheter
i Larsberg med malsittningen att ha dessa
installerade till sommaren 2024.

Underlatta klimatsmart boende

John Mattson vill inspirera och underlitta
for vara hyresgister att leva klimatsmart.
Vart bostadsprojekt i Vilunda i Upplands
Visby ar ett exempel pa ett flerbostadshus
dér privata parkeringsplatser har ersatts av
hallbara mobilitetslosningar och delnings-

Energieffektiva och
fossilfria l6sningar

ekonomi for att inspirera hyresgésterna till
ett hallbart resande och boende.

Under aret har vi fortsatt att informera
hyresgdsterna om hur man kan minska
energianvandningen i det egna hushéllet och
sortera sitt matavfall. Vi har ocksa installe-
rat fler laddstolpar for elfordon och skapat
utokade bilpoolslosningar i véart bestand.

ENERGIANVANDNING 1
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Fossilfri fordonspark

Vi fasar successivt ut fossildrivna tjinste-
fordon till forman for fossilfria alternativ
med ambition att uppna en fossilfri bilpark
2028. Vid arsskiftet bestod 88 procent av
var fordonspark av fordon drivna med
el eller biogas inklusive hybridbilar dar
arbetsresor per dag understiger fem mil.

VAXTHUSGASUTSLAPP INKOPT ENERGI2
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1) Under 2023 minskade den graddagskorrigerade fjarr virmeanvandningen med cirka 2 %. Den totala elanvéndningen minskade med
cirka 10 %. Minskningen beror delvis pa fastighetsférséljningar. Képt fiarrvdrme utslaget pad Atemp har 6kat jmf med 2022 vilket beror

pa konvertering fran oljepannor.

2) Frantradda fastigheter under &ret &r inkluderade endast fér perioden de varit i John Mattsons dgo.
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John Mattson ska erbjuda en arbetsplats som praglas av sunt klimat,
hég trivsel, och stort engagemang, dar alla anstéallda ges mojlighet att
paverka. Vara arbetsplatser ska dven vara sékra och trygga.

Mals&ttning och styrning

John Mattson har som mal att ligga 6ver
genomsnittet for jaimforbara bolag vad gil-
ler engagemang och effektiv organisation.
Vi ska ha en inkluderande foretagskultur
och en jamstilld organisation dar andel
kvinnor och min inte ska Overstiga tva
tredjedelar inom bolag, ledning och sty-
relse. Den sammanlagda sjukfranvaron hos
medarbetare och ledning ska vara hogst tre
procent och antal olyckor pa véra arbets-
platser, inklusive vara byggarbetsplatser,
ska vara noll.

Styrande policys inom dessa omraden
ar var uppforandepolicy, arbetsmiljépolicy,
I6nepolicy, visselblasarpolicy, jamstalld-
hets- och likabehandlingspolicy, samt
policy mot missbruk. Vi har dven riktlinjer
om kriankande sdarbehandling, trakasserier
och sexuella trakasserier samt riktlinjer for
anpassning och rehabilitering.

Engagemang som utvecklar

John Mattson genomfor veckovis kortare
undersokningar for att mita aktuell tempe-
ratur i organisationen. Det mdjliggdr for oss
att agera proaktivt pa avvikelser. Fragornai
undersdkningarna beror ledarskap, arbets-

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

gladje, meningsfullhet, autonomi, arbets-
situation, delaktighet, personlig utveckling,
teamkinsla och engagemang. Trots stora
effektiviseringar i verksamheten under
2023 6kade medarbetarndjdheten visent-
ligt jamfort med 2022. Utfallet for det sam-
mantagna vardet for samtliga omraden var
under fjarde kvartalet 2023 7,9 pa en tiogra-
dig skala, att jAamfora med branschens 7,8.
For John Mattson ar det viktigt att fanga
flera olika perspektiv i fragor och medar-
betarna inkluderas darfér pa olika satt i
bolagets utvecklingsarbete. Ett exempel ar
hyresgdstenkiterna dir medarbetare invol-
veras for att analysera resultaten och ta
fram konkreta handlingsplaner. Under 2023
genomfordes dven en foretagskonferens for
hela organisationen med temat vardegrund.
For att styra mot bolagets mal och stiarka
kanslan av delaktighet erbjuder John Mattson
ett bonusprogram for alla medarbetare.

Hallbart ledarskap

John Mattsons chefer har en viktig roll i
bolagets fortsatta resa. Under 2022 pabor-
jade samtliga chefer ett ledarutvecklings-
program, en utbildning som har fortsatt
under 2023. Syftet med programmet &r att

Halsosam och inspirerande
arbetsplats

skapa en gemensam ledarskapsplattform
utifran en formulerad ledaridé och att ge
cheferna goda kunskaper och verktyg for
ett delegerat, malstyrt och prestations-
héjande ledarskap. En viktig del i detta
ar feedback och motiverande samtal med
medarbetare. Maluppféljning utifrdn de
arliga medarbetarsamtalen sker 16pande
under aret, for att tydligt styra arbetet mot
mal pa bade individ- och bolagsniva.
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Mangfald och likabehandling

John Mattson arbetar for kdnsbalans
inom alla personalgrupper och stéller krav
i rekryteringsprocesser for att frimja ett
brett urval av kompetenser. Vart mal ar att
andelen kvinnor eller mén inte ska 6verstiga
tva tredjedelar inom bolaget, ledningen och
styrelsen. Vid slutet av 2023 var andelen
méan/kvinnor 53/47 inom bolaget, 50/50 i
ledningen och 57/43 i styrelsen.
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Férebyggande hilso- och
friskvardsarbete

Vi arbetar systematiskt med fysiska och
psykosociala arbetsmiljofragor med malet
att forebygga olyckor och arbetsrelaterad
ohéilsa. Alla John Mattsons medarbetare
omfattas av kollektivavtal och erbjuds
sjukvardsforsdkring. For att frimja hilsa
och vilbefinnande erbjuds samtliga med-
arbetare ett férmanspaket dir bland annat
friskvardstimme, traningsbidrag, massage
samt hilsoundersokning ingar.

Bolagets langsiktiga mal ar att sjukfran-
varon inte ska Overstiga tre procent. Den
sammanlagda sjukfranvaron under aret
(bade langtids och korttidsfranvaro) uppgick

till 1,9 procent, en forbattring jamfort med
2022 da den var fyra procent.

Trygga och sékra arbetsplatser
Byggbranschen ar en olycksdrabbad bransch
och John Mattsons malséttning ar att ha
noll olyckor péa vara arbetsplatser, savil
pa kontoren som pa byggarbetsplatserna.
Personal som arbetar pa uppdrag av John
Mattson ar inkluderade i detta mal. Under
aret rapporterades noll olyckor.

Vi ar medlemmar i Hall Nollan, ett
branschinitiativ som samverkar for noll
olyckor i byggbranschen.

Under 2023 implementerades en Kkris- och
trygghetsapp for John Mattsons medarbe-

Noll

antal olyckor pa
John Mattsons arbetsplatser?)

1,9

Engagerade medarbetare
och effektiv organisation!)

1) Avser olycka som medfér mer én en dags frénvaro
fran arbete.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

1) Medarbetarundersékning fjarde kvartalet 2023.
Sammantaget virde pa en tiogradig skala inom omradena;
ledarskap, arbetsglddje, meningsfullhet, autonomi, arbets-
situation,delaktighet, personlig utveckling, teamkansla
och engagemang.

tare. Appen ir ett av flera verktyg for en
tryggare arbetsmiljé och for effektiv kris-
hantering.

Visselbldsarsystem
Under 2023 upprittade John Mattson ett
visseblasarsystem enligt EU- direktivet och
lagen om skydd for visselbldsare. Genom
visselblasarsystemet kan en konfidentiell
och sdker anmélan goras om det finns miss-
tanke om allvarliga missforhallanden som
omfattas av visselblasarlagen.
Hanteringen av en visselbldsaranmélan
ska kunna ske konfidentiellt, oberoende,
professionellt och utan onddigt drojsmal.
Vart visselblasarsystem stodjer en sddan

TOTALA ANTALET MEDARBETARE
(PER 31 DECEMBER 2023)

Antal
50

40
30
20
10

2020 2021 2022 2023

B Kvinnor Man
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process genom att omsatta anonyma rap-
porter till ett underlag for beslut, atgard
eller vidare utredning. Beddmningar och
beslut om atgirder fattas av John Mattsons
visselblasarkommitté. Om &drendet kraver
fordjupad utredning gar rapporten vidare
till en extern och oberoende aktér med
expertkunskaper.

John Mattsons visselblasarkanal finns
pa en extern plattform vilket mojliggor
en sidker hantering av rapportering under
GDPR och att obehoriga inte kan fa atkomst.
Anmélan om misstanke om missforhéallande
gors i visselblasarsystemet genom en lank
pa var webbplats.

ANDEL KVINNOR/MAN FOR
BOLAGET, LEDNINGEN OCH STYRELSEN 2023

60 57
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50 47

50 50
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HALLBARHET

Fardplan for vetenskapsbaserade

klimatmal

John Mattson star bakom Parisavtalet har
antagit vetenskapsbaserade klimatmal god-
kdnda av Science Based Targetinitiativet
(SBT), ett initiativ for stod till féretag att
sitta 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 jamfort med basar 2021. For att redu-
cera utslidppen i Scope 3 (6vriga utsldpp i
vardekedjan) har vi &ven som mal att vaxt-
husgasutsldappen fran ny och ombyggnation
per kvadratmeter ska reducerasilinje med
eller mer dn genomsnittet for fastighets-
branschen.

Féardplan mot malen

Den klimatkartliggning som genomforts
som bas for klimatmalen ir vigledning
kring vad vi ska fokusera pa for att kunna
agera och bidra till omstillning i hela varde-
kedjan. Den hjélper oss ocksa att mer effek-
tivt kunna bedéma och hantera klimatrela-
terade mojligheter och risker.

Dessa initiativ och atgirder for att na
vara klimatmal till 2030 ligger framst inom
vara prioriterade hallbarhetsomraden; Ans-
varsfull material och avfallshantering samt
Energieffektiva och fossilfria 16sningar.
Lias mer pa sidorna 39—-40.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Gemensamt mal
fér Scope 1 och
Scope 2:

Minska koldioxidutslapp
med 40 procent till 2030

Mal fér Scope 3:

Vaxthusgasutslapp fran

ny- och ombyggnation
ska per kvadratmeter
reducerasilinje med
eller mer &n genom-
snittet for fastighets-
branschen.

Vetenskapsbaserade klimatmal i linje med Parisavtalet

Initiativ f6r att minska koldioxidutslédpp i Scope 1
B Fossilfri fordonsflotta
B Fnstaka fastigheter dér eldningsolja anvénds byts till annan uppvéarmning

Initiativ f6r 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 energikallor sdsom sol, bergvarme etc. samt val av
energileverantér med héllbara energikéllor och med méjlighet att
klimatkompensera (minskar koldioxidutslapp med 20 procent).

B |nképt energi ska reduceras med 25 procent fram till 2026.

Initiativ f6r att minska koldioxidutslédpp i Scope 3

B Projekteringsanvisningar och projektkrav fér klimatsmart ny- och
ombyggnation.
B Utféra klimatberdkningar i projektering- och fardigstéllandeskedet.

B Optimerad underhéllsplanering som minskar behovet av renoveringar
och byten.

B |nspirera hyresgaster till minskad energianvandning.

Basar

2021

AN
d

43

2030
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Om John Mattson Scopel Scope 2 Scope 3

. 1. .. . o . C . o L . o
2023 i korthet Vara direkta koldioxidutsléapp 1 2% Anvandning av inkdpt energi 28 7% Ovrigaindirekta utslapp 71 b
Vd har ordet |
STRATEGI byggmaterial, transporter och avfallshantering

Vardeskapande ﬁ é isamband med

Marknadséversikt : ooo o
Langsiktiga finansiella mal ' E = :g: o
Férvaltning ogono m
Transporter Férmansbil
egna servicefordon itjénst Fjérrvirme Fastighetsel Uppgradering Nybyggnation
Forvarv
Véra omraden och fastigheter
Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
Utslapp COgze (ton)
® s e . Totala utsldpp av véxthusgaser 2023 2022 2021
e LIS T ER e RS Okat koldioxidavtryck 2023 Sopa e — = = =
John Mattsons koldioxidavtryck 2023 Sobalab e Lt e ?r_ -
AKTIEN . . Férmansbil i tjanst 0,1 0,1 0,1
uppgick till totalt 6 335 (4 084) ton COze. - -
Koldioxidutslappen fran ny och ombygg- ST e T o it o
FINANSIELL INFORMATION < R . pp y N ygs Scope 2 - Inkdpt energi Uppvérmning 2 1694 1730 2238
Ordférandeord nation 6kade med }11 procentntlll 4 770 Elanvéndning 2 98 95
Férvaltningsberattelse t?n COze (2 120) B gru_nd av Okat .antal Scope 3 - Ovriga indirekta utslapp Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid uppgradering 454 344 975
Flerarsoversikt fardlgStallda lagenheter 1 nyproduktlons— Byggmaterial, transporter och avfallshantering vid nyproduktion 4016 1776 5491
Vinstdisposition och uppgraderlngsprOJekt. Inkdp av varor och tjanster 25 28 25
Bolagsstyrningsrapport Kapitalvaror 0 2 2
Styrelse Avfallshantering kontor och férvaltning 8 15 5)
Leehifing Anstélldas arbetspendling 13 13 12
Transport férbrukningsvaror 0,2 0,2 0,3
FINANSIELLA RAPPORTER Total 6335 4084 8912

OCH NOTER

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

2) Uppvéarmning fér hela fastigheterna inkl. ligenheter. Omfattar samtliga fastigheter som John Mattson agt respektive &r férutom fastigheter med pdgéende projekt som i stéllet inkluderas i scope
3. Om fastigheter frantratts eller tilltratts under &ret raknas endast férbrukningen fér den del av &ret dé fastigheten varit i John Mattsons dgo. Utslappet fér 2022 har reviderats da en méatpunkt fér
figrrvdrme saknades i 2022 &rs arsredovisning samt att fastigheter med pagaende projekt har exkluderats for att i stéllet inkluderas i scope 3.

3) Elférbrukning fér John Mattsons kontor, kommersiella ytor samt gemensamma ytor (ej lagenheter). Omfattar samtliga fastigheter som John Mattson agt respektive &r férutom fastigheter med
pagdende projekt som i stéllet inkluderas i scope 3. Utslappet fér 2022 har reviderats dér fastigheter med pagéende projekt har exkluderats fér att i stéllet inkluderas i scope 3.

Ladda ned PDF A4
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Vasentlighetsanalys
ochintressentdialog

Som grund fér John Mattsons vasentlighetsanalys ligger bland annat
intressentdialoger, kontinuerlig omvérlds- och branschbevakning och
hansyn till verksamhetens paverkan pa ekonomi, miljé och ménniskor

ihelavardekedjan.

Var kartlaggning av klimatrelaterade risker
och mojligheter i var vardekedja visar att
nyproduktion och uppgraderingar star for
en stor del av de klimatrelaterade utslappen
i vardekedjan.

De mest visentliga omradena att fokusera
pa ar de som bidrar mest till John Mattsons
langsiktiga konkurrenskraft, saval strate-
giskt som finansiellt. Det dr ocksa inom
dessa omraden bolaget framst bidrar till
FN:s globala mal fér hallbar utveckling.
De fyra fokusomradena och dess under-
liggande hallbarhetsfragor har diskuterats
och forankrats med John Mattsons styrelse.
Lds mer om vara fokusomraden samt mal
och maluppfyllelse for dessa pa sidan 14
samt sidorna 36—42. Antikorruption och
manskliga rittigheter ingar ocksda som
vasentliga frigor som behover hanteras pa
en hog niva och som ar hygienfaktorer for
alla i branschen att hantera.

Biologisk mangfald och vatten &r i dags-
laget inte inkluderade i bolagets mest
vasentliga hallbarhetsfragor dven om John
Mattsons arbetar aktivt med dem. Om bola-
get skulle initiera fler projekt dir ny mark
tasiansprak eller om vattentillgdngen skulle

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

minska i de omraden vi ar verksamma, okar
dessa fragor i betydelse och kommer rappor-
teras pa en mer detaljerad niva.

Vid misstankar om Overtrddelser mot
uppforandekod, policyer och riktlinjer kan
oegentligheter fran och med slutet av 2023
rapporteras genom en visselblasarfunktion.
Under aret har inga fall av korruption eller
brott mot manskliga rattigheter rapporterats.

Oppen dialog och samverkan

Dialogen med vara nyckelintressenter
— hyresgéster, medarbetare, aktiedgare,
kommuner, leverantérer och entreprenc-
rer — ger oss l6pande inspel som &r viktiga
for véara prioriteringar framét. Den 16pande
dialogen kompletteras av exempelvis med-
arbetarundersokningar, hyresgistenkiter
och strategiska samverkansprojekt med
bland annat kommuner.

Sarskilda intressentdialoger med fokus
pa hallbarhet har under dren kompletterat
foretagets 10pande 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 dver

Externainitiativoch
medlemskap som framst &r
kopplade till vart strategiska
hallbarhetsarbete:

Hall Nollan

Science Based Target initiative
Fastighetsdgarna

BID Tureberg

BID Rotebro

Forskningsprojektet
Rikare Grannskap

Liding® Naringsliv

vasentlighetsanalysen bidrar till foretagets
arbete med att prioritera investeringar och
satsningar.

Under 2022 involverades ett antal per-
soner fran kapitalmarknaden i en sirskild
intressentdialog med syfte att fa deras syn

HALLBARHET 45

Vara fyra fokusomraden
inom héllbarhet:

m Levande ochtryggtlokalsamhélle

m Ansvarsfull material-
och avfallshantering

B Energieffektiva och fossilfria
|6sningar

m Halsosam ochinspirerande
arbetsplats

Underliggande héllbarhetsfragor:
m Utslapp

m Energi

m Material

m Avfall

m Trygghet

m Lokalsamhélle

m Arbetsmiljoé

m Antikorruption

m Manskliga rattigheter

pa bolagets prioriterade hallbarhetsfragor
samt kriterier for hallbar finansiering.
Dialogen bekriftade bolagets sedan tidi-
gare identifierade hallbarhetsfragor dar
antikorruption och ménskliga rattigheter
adderades till.
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Till bolagsstdamman i John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), org.nr 556802-2858

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2023 pa
sidorna 67, 14, 33—45, 47-50 samt 63 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebir att var
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jamfort 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 tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 20 mars 2024
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Mojligheter och risker

John Mattsons koncentration av bostadsfastigheteri attraktiva kommuner
i Stockholmsregionen innebar en tydlig reducering av verksamhetsrisk

och stabila kassafloden.

John Mattsons hyresvirde ar till 75 procent
hénforligt till bostader i Stockholmsregio-
nen, vilket ger ett stabilt kassaflode med
lag vakans. Styrelsen har det 6vergripande
ansvaret for riskhanteringen medan det ope-
rativa arbetet dr delegerat till vd. Ledningens
riskhanteringsarbete syftar till att tydliggora
och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det ar mojligt, forebygga
och begrinsa eventuella negativa effekter.
Risker klassificeras som strategiska,
operationella och finansiella risker samt
risker kopplat till regelefterlevnad och
héllbarhet. Framsta verktyget for riskhan-
teringsarbetet dr de strategier som bolaget

arbetar efter och som konkretiseras i pro-
cesser integrerade i det dagliga arbetet. Aven
vardegrundsarbetet samt att sikerstilla en
hog kompetens i organisationen &r viktiga
delar i att hantera risker i den dagliga
verksamheten. Pa foljande sidor framgar
de prioriterade omradena for riskhantering
utifran John Mattsons verksamhet. Mer
om de finansiella riskerna finns beskrivet i
forvaltningsberéttelsen pa sidan 57.

Kénslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal
faktorer. I tabellen nedan beréknas en teore-
tisk effekt pa forvaltningsresultatet med

utgangspunkt i John Mattsons aktuella intja-
ningsférmaga (aktuell intjaningsférmaga ska
ej likstillas med prognos) den 31 december
2023 givet en forandring utifran fyra para-
metrar. Aktuell intjaningsférmaga aterfinns
i John Mattsons bokslutskommunikeé 2023.

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

Fysiska klimatrelaterade risker

De pagaende globala klimatférandringarna
innebdr utmaningar aven i Stockholmsregi-
onen. Under 2022 genomfdrdes en klimat-
screening av fastighetsbestandets expo-
nering mot klimatrelaterade risker sdsom
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oversvamning, ras/skred/erosion samt
tunga snolaster, i syfte att fa en konkret bild
av vilka fysiska klimatrisker som finns vid
John Mattsons fastigheter. Samtliga bola-
gets fastigheter analyserades. Varje bygg-
nad kontrollerades genom geografisk posi-
tionsangivelse mot data och statistik med
geografisk 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 nagra fastigheter
identifierades aven risk for ras/skred/ero-
sion samt hoga temperaturer. Genom denna
forsta klimatscreening forbattras mojlig-
heterna att proaktivt arbeta med framtids-
sakring av John Mattsons fastigheter.

Oversikt risker
Helarseffekt kommande 12 mé&nader, Mkr Férandring +/- P&verkan pa férvaltningsresultat Riskkategori Risk Sannolikhet Paverkan
Hyresvarde 5 procent +/-31,1 Strategiska risker Transaktionsrisk [ )
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,2 Planrisk
Fastighetskostnader 5 procent +/-8,8 Begrénsad byggrattsportfsl
Underliggande marknadsrénta 1 procentenhet -35,8/+27,1 Hallbarhetsrisker Negativ milispéverkan, Klimatféréndringar,
Sociala férhéllanden, Personal, Brott mot
Nedanillustreras hur en procentuell f6randring av fastighetsvéardet paverkar belédningsgraden. uppférandekod
Férindring Fastighetsvirde -20% -10% 0% 10% 20% Operationellarisker Projektutveckling bt
Fastighetskostnader
Vardeférandring, Mkr -2714 -1357 1357 2714 g
Beldningsgrad, % 62,3 55,4 49,8 45,3 415 Finansiella risker Vérdeférandringar [
Férandringar i marknadsréantor
Rénte-, refinansierings- och likviditetsrisk (]
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Strategiska risker

Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Paverkan
Transaktionssrisk
Konkurrensen att forvarva fastigheter i attraktiva ldgen ar normalt stor. Brist pé objekt att férvarva John Mattson har tydliga strategier for férvarv. Férvarv sker utifran ett Iangsiktigt d&gar- och férvaltningsperspektiv. Sannolikhet
INTRODUKTION till relevant pris &r John Mattsons stérsta strategiska risk och kan utgéra en begrénsning fér dnskad Langvariga samarbeten och strategiska upphandlingar &r prioriterat, liksom att nérvara och aktivt arbeta p& de marknader
Orm John Matt tillvaxttakt. dérbolaget har sina fastigheter och i kommuner med tydliga tillvéxtplaner. Paverkan
m John Mattson
X Skulle John Mattson tvingas avyttra en eller flera av sina fastigheter finns en risk fér att en sddan John Mattson har vélskétta fastigheteri attraktiva lagen i Stockholmsregionen vilket medfér att fastigheterna &r ®
2023 i korthet avyttring inte kan genomféras alls eller enbart pa villkor som &r mindre gynsamma fér bolaget. eftertraktade pé transaktionsmarknaden.
Vd har ordet
STRATEGI Planrisk
) Risk finns fér att John Mattson inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut fran kommun eller John Mattson har en |[6pande dialog med myndigheter och kommuner fér att i tidigt skede hantera risker, sd som Sannolikhet
Vérdeskapande myndighet som kravs fér att férvalta och utveckla fastigheter pa ett dnskvért satt. Det kan till exempelvis planrisker. Det framsta verktyget for riskhantering ar de strategier vi arbetar efter och som konkretiseras
Marknadsdversikt exempelvis handla om att erhallna beslut inte omfattar den volym av bostdder och/eller lokaler som genom processer. Paverkan
Lanasiktiaa finansiella mal John Mattson har réknat med. Vidare finns en risk att beslut éverklagas och att planerade projekt )
9 9 dérav vasentligen férdrdjs. Risk finns ocksa att beslutspraxis, den politiska viljan och kommunens
Férvaltning inriktning kan komma att féréndras pa ett fér John Mattson oférdelaktigt satt.
Begrinsad byggrittsportfélj Sannofikhet
Forvarv En begrénsad byggrattsportfélj kan utgéra en risk da den kan ddmpa John Mattsons framtida John Mattson utvérderar I6pande férvarv av nya byggratter, méjligheter till fértatning inom férvaltningsbestandet samt .
Vara omraden och fastigheter tillvaxt. genom markanvisningar frdn kommuner. Péverkan
Utvecklingsprojekt
o o °
HALLBARHET Hallbarhetsrisker
MOJLIGHETER OCH RISKER Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Péverkan
AKTIEN Ett eftersatt och otydligt héllbarhetsarbete kan paverka intressenters syn negativt och dérmed Ett strategiskt héllbarhetsarbete och transparens kring méjligheter och utmaningar starker langsiktig Sannolikhet
paverka John Mattsons méjligheter att realisera uppsatta méal. De héllbarhetsrelaterade risker konkurrenskraft och ger vagledning kring framtida investeringar och initiativ.
FINANSIELL INFORMATION som beddms vara mest vasentliga fér bolagets utveckling &r: Paverkan
Ordférandeord Negativ miljépdverkan: Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att skador pa miljs, natur eller Negativ miljépdverkan och klimatférandringar
Férvaltningsberattelse manniska uppkommer som en félid av felaktig hantering eller anvédndning av miljé - eller hélso- * Ansvarsfulla materialval, dterbruk av material och inredning samt effektiv avfallshantering
.. i farliga @mnen. Bristande efterlevnad av miljérelaterade lagar och regler kan resultera i verkstallig- * Ambition att miljécertifiera bostader; enligt Svanen dar bolaget genomfér nyproduktionen fran start
Flerarséversikt hetsétgérder, avaifter eller béter och dvenivissa fall dven patagliga restriktioner av koncernens » Samverkan med leverantérer och hyresgéster for att fa effekt i hela vardekedjan
Vinstdisposition verksamhet. Fastigheternas energiklassificering paverkar John Mattsons méjlighet att uppta ny * Effektiv férvaltning som minskar energianvandning och miljébelastning
Bolagsstyrningsrapport bankfinanciering och villkoren fér financieringen. Om John Mattson inte genomfér energibespa- + 100 procent milidmaérkt el i fastighetsdriften
ringar alls, ellerildangsammare takt 4n vad som &r planerat, sa kommer det att f negativ effekt pa * Utfasning av fossildrivna tjanstefordon och installation av elladdstolpar fér hyresgéster
Styrelse bolagets fastighetsvarden och rantemarginal f&r de hallbarhetslankade l&nen. « Vetenskapsbaserade klimatmal till 2030, med basar 2021
Ledning * Klimatscreening av fastigheter fér proaktiv hantering av fysiska klimatrisker
Klimatféréandringar: Hogre vattennivéer, extremvader med exempelvis skyfall samt torka och + Kartlaggning av klimatrelaterade utslapp i vardekedjan genomférd.
FINANSIELLA RAPPORTER vattenbrist, &r exempel pa méjliga konsekvenser av klimatférandringar. Fér fastighetsbolag kan + Viféljer forskning och utveckling och de bedémningar och rapporter som gérs utifrén klimatrisker
OCH NOTER férandringarnainnebara risk for skador pa fastigheter och miljdn omkring dessa. * Energioptimering av fastigheter samt tillskapande av héllbara energikallor
Ladda ned PDF A4 \l/ Sannolikhet/Paverkan: @ Lag Medel @ Hoég
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hyresgéster och andraiomradet. En risk férknippad med detta &r oriktiga hyresférhéllanden som kan
orsaka stérningar och otrygghetiomradet.

Personal : Arbetsgivarvarumérket &r en férutsattning fér att bibehélla och rekrytera kompetent
personal. Minskad attraktivitet innebéar en risk fér bolagets kompetensférsérining. En arbetsmiljoé
sominte framjar fysiskt och psykosocialt valmaende innebér en risk for arbetsplatsolyckor och
sjukdom.

Brott mot uppférandekod: Om medarbetare, konsulter eller samarbetspartners bryter mot
manskliga rattigheter, &rinvolverade i korruption ellerinte agerar etiskt och respektfullt bryter de
mot uppférandekoden vilken innebér en risk fér betydande skada fér sédvél John Mattsons affar som
varumarke.

Operationellarisker

Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Paverkan
Sociala férhéllanden: Otrygghet i bostadsomréden och utanférskap minskar trivseln fér bade vara Sociala férhéllanden:

* Kontinuerlig kommunikation med hyresgéster och regelbundna hyresgéstenkater

* Lokal férvaltning med néarhet till hyresgéasterna

 Hyresrétteriolika prisklasser, varierande storlek och i olika lagen

« Systematiskt arbete fér att motverka oriktiga hyresférhéllanden

» Samverkan med kommuner, polis, andra fastighetségare och organisationer fér att 6ka trygghet och trivsel.
* Trygghetsskapande dtgéarder och trivselframjande aktiviteter

Personal

* Medarbetarsamtal och medarbetarundersékningar

* Malmedvetet jamstélldhets- och likabehandlingsarbete

» Férebyggande hélso- och friskvérdsarbete

* Proaktivtarbete fértrygga och sékra byggarbetsplatser

+ Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dar samtliga medarbetare involveras

Brott mot uppférandekod:

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

+ Specifika policyer som kompletterar koden

* Kontinuerligt arbete med bolagets vardegrund, dar samtliga medarbetare involveras

+ Visselbldsarfunktion fér att félja upp cegentligheter

vilket medfér att hyrorna inte nédvéandigtvis dverensstimmer med vad marknadshyran fér samma
lagenhet hade varit. Vid nyproduktion av bostader férhandlas vanligtvis en presumtionshyra med
Hyresgastféreningen. Nar en uppgérelse om presumtionshyra inte kan nas satter John Mattson sjélv
hyran, kallad egensatt hyra. Denna kan av hyresgésten prévas i Hyresndmnden. Risken &r att den
egensatta hyran maste sinkas vilket paverkar vilket kan medféra att John Mattson inte kompenseras
for kostnader fér sddana investeringar genom héjda hyror.

Ytterligare risker vid projektutveckling &r utformningen av produkten och projektets genomférande,
som kan paverka projektet tids- och kostnadsmaéssigt. Tillgdng till resurser i form av entreprenérer,
konsulter och egen personal &r en férutsattning for projektets genomférande.

Sannolikhet/Paverkan: @ Lag Medel @ Hég
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Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Paverkan
Projektutveckling
Riskerna kopplat till John Mattsons projektutveckling sésom uppgradering av ldgenheter, John Mattsons fastighetsbestand ar belaget i attraktiva lagen i Stockholmsregionen. Risken fér hyresbortfall pa bostader Sannolikhet
tilloyggnad och konvertering av outnyttjade utrymmen till bostadder samt nybyggnationsprojekt bedéms de ndrmsta dren vara mycket ldg. Bostadspolitiken tar stor plats i den politiska debatten och hyresséttnings- [ )
finnsihyresmarknadens utveckling. Bostadshyror satts enligt det sa kallade bruksvardessystemet, systemet &r en av fragorna som diskuteras flitigt. En méalsattning ar att hyresnivan i stérre utstrackning éni dag ska spegla Paverkan

hyresgésternas efterfrégan vad géller service, standard och ldge. En eventuell féréndring av bruksviardesystemet &r pa sikt
en mojlighet fér John Mattson att 6ka intakterna och férbatta resultatet, med oférandrad 1&g risk fér hyresbortfall. John
Mattson har cirka atta procent av ldigenheterna med egensatt hyra.

John Mattsons samarbetspartners &r noggrant utvalda och vi arbetari néra dialog med bade interna och externa parter. Sannolikhet
Val fungerande interna processer, inkluderat arbetsmiljé och sakerhet samt hég kompetens inom projektorganisationen [ )
sékersféller ett effektivt projektgenomgérande dér slutprodukten haller hég kvalité och &rldmpad fér 1dngsiktig forvalt- Paverkan

ning. Overldamning fran projektorganisation till John Mattsons férvaltningsorganisation sker pa ett effektivt satt.

Fératt attrahera och behélla vdra medarbetare strévar vi efter att erbjuda en arbetsplats praglad av sunt klimat, hég trivsel
och stort engagemang dér alla medarbetare har en viktigt roll med méjlighet att péverka. Den senaste medarbetar-
undersékning visade pa mycket starka viarden pd engagemang och medarbetarnéjdhet dar 90 procent av medarbetarna
instdammer att arbetet engagerar mycket.
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fastighetsmarknaden i Stockholmsregionen.

Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Paverkan
Fastighetskostnader Sannolikhet
John Mattson &r exponerade for risker relaterade till fastighetskostnader. Dessa kostnader férut- John Mattson har stort fokus pa att effektivisera fastighetsdriften fér att motverka effekterna av ékade fastighets-
satterinkdp frén leverantdrer varav vissa har en monopolstéllning. | den mén kostnadsdkningar frén kostnader. For vissa inkép sakras priset upp under en lagre tidsperiod fér att skapa férutsédgbarhet i utvecklingen Paverkan
leverantorerinte kan kompenseras genom hyreshéjningar kan bolagets fastighetsvérde, resultat av bolagets fastighetskostnader.
och kassafléde péverkas negativt.

L3 o L3

Finansiellarisker

Riskbeskrivning Hantering/méjlighet Sannolikhet/Paverkan
Virdeférandringar Sannolikhet
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt varde med vardeférandringari resultatrak- John Mattsons hyresvarde artill 75 procent hanforligt till bostader i Stockholmsregionen, vilket skapar ett stabilt
ningen. Det kan innebéra volatilitet i resultatet. Fastigheternas marknadsvérde bestdams av utbud kassafléde med ldg vakans. Cirka 25 procent av koncernens fastigheter externvérderas varje kvartal av Cushman & Paverkan
och efterfragan pa marknaden, samt utifran fastighetens bedémda driftnetto. Ytterst kan fallande Wakefield. Resterande 75 procent vérderas internt kvartalsvis. Detta innebér att samtliga fastigheter varderas externt minst [ )
fastighetsvarden medféra att avtalde villkor och dtaganden i bolagets kreditavtal bryts, vilket i sin en gang per arav Cushman & Wakefield.
turkan ledaftill dyrare uppléning, ellerivérsta fall, att krediter ségs upp av kreditgivaren.

Férandringari marknadsréntor paverkar marknadsvardet pa bolagets derivatportfolj. Vardet pa Sannolikhet
derivaten och bolagets resultat minskar generellt om marknadsréantor f6r motsvarande |6ptider
som ingéngna ranteswappar Iéper med minskar och vice versa. John Mattsons finanspolicy fastslar begrénsningar fér anvdndandet av sékringsinstrument som rénteswapar som Paverkan

syftartill att reducer risken som dessa kan ha pa bolaget.
Rénte-, refinansierings- och likviditetsrisk Sannolikhet
Risk finns att férdndringari ranteldget — och/eller marginaljusteringar paverkar bolagets John Mattsons finanspolicy anger hur finansverksamheten ska bedrivas, hur riskernai finansverksamheten ska begransas
finansieringskostnad. Det finns &ven risk for att aterfinansiering av befintliga skulder inte kan ske och vilka risker bolaget far ta. Kontinuerlig uppfélining av finanspolicy sker avledning, revisions- och finansutskott och Paverkan
pa skaliga villkor. Det finns &ven en likviditetsrisk, det vill sdga att bolaget kan fa svérigheter att styrelse. Bolagets évergripande finansiella riskbegransning &r att beldningsgraden inte varaktigt ska éverstiga 50 procent. ®
fullgéra férpliktelser som sammanhédnger med finansiella skulder. Bolaget anser att det &r viktigt med ett positivt kassafléde i verksamheten fér att uppna bolagets langsiktiga malséttningar.

Bolaget har darfér som mal att rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger.

| syfte att begrénsa rénterisken ingés derivatavtal i form av rénteswappar. | syfte att begrénsa refinansieringsrisken strévar

John Mattson efter en genomsnittlig terstdende |6ptid pa rantebarande skulder éverstigande 2 ar samt att ha flera

l&ngivare. Disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till

543,6 Mkr (202,7). Darutéver finns ett outnyttjat byggkreditivom 78,1 Mkr f6r framtida finansieringsbehov.
Férvérdeskapande investeringar ér bolaget bland annat beroende av finansiering pa for John Mattson sékerstaller tillgéng till finansiering genom att uppratthalla affarsrelationer med flera banker samt sékerstélla Sannlikhet
John Mattson acceptabla villkor och att pa ett effektivt satt kunna konkurrera pé hyres- och att bolaget &r attraktivt att finansiera genom att upprattahalla finansiella nyckeltal i enlighet med bolagets finanspolicy.

Péverkan
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm, Mid Cap och handlas under kortnamnet
JOMA. John Mattsons bérsvarde uppgick vid arets slut till 4,3 miljarder kronor.

Aktieslag
John Mattson har ett aktieslag, stamaktier, och varje aktie
beréttigar till en rost.

Aktiekapital

Den 18 oktober 2023 tog John Mattsons extra bolagsstamma
beslut om att genomfdra en nyemission av aktier med fore-
tradesratt for befintliga aktiedgare. Genom foretriadesemis-
sionen tillférdes John Mattson 1 250 miljoner kronor, efter
avdrag av emissionskostnader, varigenom aktiekapitalet
okade med 12 632 321,69 kronor och det totala antalet aktier
O0kade med 37 896 965 aktier. Den 31 december 2023 upp-
gick John Mattsons aktiekapital till 25 264 643 kronor och
antalet aktier i John Mattson uppgar till 75 793 930 aktier.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

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 2023
var kursen 56,90 kronor. Justerat for foretradesemissio-
nen var arets hogsta kurs féor John Mattsons aktie 76,49
kronor den 13 januari och érets lagsta kurs 39,80 kronor
den 1 november.

Handel och omsittning

Under 2023 har 6,9 miljoner aktier omsatts till ett virde om
374,7 miljoner kronor. Av dessa var 87,7 procent handlade pa
Nasdaq Stockholm och resterande pa andra handelsplatser.

AKTIEN 51

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

2023 2022
Férvaltningsresultat, kr/aktie 3,37 4,10
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % -17,9 37,6
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare efter skatt, kr/aktie -31,75 3,30
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 87,09 174,02
Tillvéxt i l8ngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -50,0 -1,1
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 79,99 162,08
Eqget kapital, hanférligt till moderbolagets
aktiedgare kr/aktie 72,77 146,09
Bérsvarde vid periodens utgéng, kr/aktie 56,90 83,10
Bérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substansvérde,
kr/aktie vid periodens utgang 0,65 0,48

Genomshnittligt antal aktier under perioden, st

39556335 37537496

Utestdende antal aktier vid periodens utgang, st

75793930 37896965

AKTIEKURSUTVECKLING 3 JANUARI-30 DECEMBER 2023

Aktiekurs, kr

Omsittning, Mkr

. Férandringi Férandringi
Forvaltningsberattelse Ar Hindelse antalet aktier? Totalt aktiekapital (kr) Totalt  Kvotvirde (kr)2 100 20000000
Flerarsoversikt 2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
Vinstdisposition 2011 Fondemission 1000 9900000 10000 000 10000
80
Bolagsstyrningsrapport 2018 Aktiesplit 10 000:1 9999000 10000000 10000 000 1 5000000
Styrelse 2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223 344 1 ’/\W\'\%\‘
: 2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 11223 344 0,33 60
Ledning
2021 Apportemission 2694795 36 364827 898265 12121609 0,33 10000000
FINANSIELLA RAPPORTER 2022 Apportemission 672208 37037035 224069 12345678 0,33 @
OCH NOTER 2022 Apportemission 859930 37896965 286 643 12632321 0,33
2023 Nyemission 37896965 75793930 12632321 25264 642 0,33 5000000
20
1) Kopplat till férvérvet av fastigheter i februari 2022 beslutades om tvé apportemissioner om 672 208 respektive 859 930 aktier, vilka
registrerades den 3 februari samt den 5 maj 2022. | december 2023 genomférdes en riktad nyemmison om totalt 37 896 965 st
aktier vilka registrerades 15 december (37 783 415) och 21 december (113 550). Antal aktier uppgér den 31 december 2023 till 0
75793 930. 0 Jan Feb Mars Apr Maj Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dec

2) Aktiernas kvotvérde uppgér den 31 december 2023 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).

=== Omséttning e== John Mattson OMX Stockholm Real Estate Pl Kalla: Nasdaq
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Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 2 298 kinda dgare i John Mattson.
De tre stOrsta dgarna dr AB Borudan Ett, Tagehus Holding
AB och Carnegie Fonder som tillsammans dger 59,76 pro-
cent av aktierna i John Mattson. Det utlandska dgandet
i John Mattson uppgick vid arsskiftet till 10,25 procent.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

AKTIEAGARSTRUKTUR 2023-12-31

Kapital/ Antal Andel av
Storleksklass Antal aktier roster kdndadgare  kidndadgare
1-100 54433 0,07% 1191 51,83%
101-200 43071 0,06 % 274 11,92%
201 -300 26858 0,04 % 105 4,57%
301-400 35989 0,05% 94 4,09 %
401-500 26310 0,03% 56 2,44 %
501-1000 155195 0,21% 198 8,62%
1001-2000 181423 0,25% 116 5,05%
2001-5000 328312 0,45% 96 4,18%
5001-10000 369 795 0,50 % 47 2,05%
10001 -20000 540 684 0,73% 38 1,65%
20001 -50000 972587 1,36% 31 1,35%
50001 -100000 1321615 191% 19 0,83%
100001 - 500 000 3410334 4,82% 17 0,74 %
500001 -1000000 4469639 5,90% 7 0,30%
1000001 -5000000 12488447 18,75% 6 0,26 %
5000001 -10000000 16 593 564 21,89% 2 0,09 %
10000001-50000000 28702110 37,87% 1 0,04 %
50000001 - 0 0,00% 0 0,00%
Okénd innehavsstorlek 6073564 5,13% 0 0,00%
Totalt 75793930 100,00% 2298 100,00 %
AGARE 2023-12-31
Antal aktier Agarandel
AB Borudan Ett 28702110 37,9%
Tagehus Holding AB 9873564 13,0%
Carnegie Fonder 6720000 8,9%
PriorNllsson Fonder 3242678 4,3%
Bergamottradet 9 Holding AB 3064276 4,0%
Ovriga dgare 24191302 31,9%
Summa 75793930 100,00 %
Varav utldndskt &gande 7768878 10,25%

Kalla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance.

AKTIEN 52

AGARKATEGORIER 2023-12-31, %

B Svenskainstitutionella gare, 19,07

M Utlsndska institutionella aqgare, 5,0
Svenska privatpersoner, 12,0
Okénd agartyp, 5,13
Ovriga,framférallt bolag, 58,8

AGANDE PER LAND 2023-12-31, %

B Svenskt &gande, 89,75

M Utlindskt dgande, 10,25
Varav okéntland, 5,13
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Substansvirde

Det langsiktiga substansvirdet uppgick vid arets utgang
till 87,09 kronor per aktie (174,02). Det langsiktiga
substansvirdet har minskat med 50,0 procent jamfort
med 31 december 2022. Aktuellt substansvirde uppgick
vid arets utgang till 6 062,9 miljoner kronor (6 142,3) eller
80,0 kronor per aktie (162,08) efter avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

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

Information till aktiemarknaden

John Mattsons framsta informationskanal adr bolagets
webbplats, corporate.johnmattson.se. Hiar offentliggérs
alla pressmeddelanden och finansiella rapporter. Traffar
anordnas regelbundet for analytiker, aktiedgare, potentiella
investerare och finansidrer.

ANALYTIKER SOM FOLJER JOHN MATTSON

Analytikerbevakning

Carnegie Investment Bank Erik Granstrém, Fredric Cyon

Handelsbanken Johan Edberg, Oscar Lindqvist

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

SUBSTANSVARDE

2023-12-31 2022-12-31

Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare enligt balansréakningen 5515,6 72,77 5536,2 146,09
Io\terlﬁggning:
Derivat enligt balansrdkningen -69,0 -0,91 -239,4 -6,32
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 1154,2 15,2 1298,0 34,25
Langsiktigt substansvirde 6600,8 87,09 6594,8 174,02
Avdrag:
Derivat enligt balansrdkningen 69,0 0,91 239,4 6,32
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -607,0 -8,01 -691,9 -18,26
Aktuellt substansvirde 6062,9 80,0 6142,3 162,08
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Utmanande ar med nédvéndigt
kapitaltillskott fran dgarna

Som ny styrelseordférande sedan april 2023 &r detta mitt forsta
ordférandeord for John Mattson. Under min relativt korta tid i sty-
relsen har arbetet i hog grad praglats av att parera konsekvenserna
som de nya marknadsforutsattningarna med hog inflation, stigande
riantor och 6kande avkastningskrav har fatt for bolagets nyckeltal.
De nyckeltal som framfor allt har varit i fokus dr belaningsgrad
och rintetdckningsgrad. Bade langivare och investerare har under
aret haft en negativ syn pa fastighetsmarknaden i allmianhet och
fastighetsbolag med bostader i synnerhet.

John Mattson gick in i det forandrade marknadslaget 2022 med
en kraftig tillvdxt i ryggen och med en belaningsgrad 6ver bola-
gets finansiella riskbegransning om 50 procent som under 2023
pressades ytterligare av sjunkande fastighetsvarden. Samtidigt
hojde Riksbanken styrrintan i snabb takt, vilket dven satte press
pa bolagets rantetickningsgrad. Forutom operativa forbattringar
och forsiljningar av fastigheter tog vi under hosten beslut om att
tillfora mer kapital till bolaget fran d4garna genom en foretradese-
mission. Samtliga atgirder gjordes av bade kortsiktiga finansiella
skal pa skuldsidan och langsiktiga skil med fokus pa viardeskapande
investeringar framat pa tillgangssidan.

L&gre inflation och véindning i sikte, men fortsatt oroligt
geopolitiskt lige

Rysslands fortsatta invasion i Ukraina, Hamas attack i Israel med
efterféljande vedergillningar fran Israel, Kinas verbala hot mot
Taiwan och valet i USA 2024 har paverkat och paverkar fortfarande
det geopolitiska ldget i var omvérld. I vilken omfattning det far
konsekvenser framat for de globala marknaderna och inflationen
dar svar att bedoma.

Som fastighetsbolag paverkas John Mattson mest av utveck-
lingen av inflationen och dess koppling till fordndrade styrrantor.
Under 2023 har inflationen métt i KPI sjunkit fran 12,3 procent
i december 2022 till 4,4 procent i december 2023 samtidigt som
styrrdntan har hojts fran 2,5 till 4,0 procent. Om det geopolitiska
laget inte dndras dramatiskt till det simre kommer vi sannolikt se
en vandning under 2024 dir Riksbanken gradvis sdnker styrrantan.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Operativa férbéattringar

Under 2022 inledde vi ett omfattande arbete med att stdlla om bolaget
operativt till de nya marknadsforutsittningarna. Arbetet har fortsatt
under 2023 med samma intensitet. Ledningen och medarbetarna har
gjort ett mycket gediget arbete med att sinka bolagets kostnader pa
alla nivaer utan att det har paverkat medarbetar- och kundngjdhet,
nagot vi i styrelsen har kunnat konstatera och gladjas at vid uppre-
pade avstamningar av bade ekonomiska nyckeltal sdsom 6verskotts-
grad samt uppfoljning av kund- och medarbetarundersokningar.

Foretradesemission med starkt dgarstod

Efter sommaren tog styrelsen och ledningen beslut om att tillféra
kapital till bolaget genom en foretradesemission. Att John Mattson
har starka och engagerade huvudigare visade de tydligt genom
att fullt garantera emissionen, vilket tillsammans med ledning-
ens arbete och bra radgivare var nyckeln till att emissionen blev
overtecknad med 6ver 30 procent och kunde genomforas pa ett
framgangsrikt sitt innan arets utgang.

Arbete i styrelse, ledning och av medarbetare
Givet det fordndrade marknadsldget med hogt tempo i finansiella och
operativa atgarder har arbetet i styrelse, ledning och av medarbetarna
praglats av manga moten och beslut i olika konstellationer bade
fysiskt, digitalt och per Capsulam. Samtliga inblandade har tagit sig
an sina uppgifter med mycket energi. Styrelsen har haft 27 méten
under aret och dessutom har styrelsens Revisons- och finansutskott
haft rollen som beslutsstod till ledningen under emissionsprocessen.
Som ordférande i John Mattson ar jag bade glad, stolt och
imponerad 6ver den kompetens och bredd styrelsen och ledningen
besitter. Jag ser fram emot ett 2024 dér vi med samlad kraft kan
ta bolaget vidare med dnnu mer fokus pa utvecklingen av fastig-
hetsbestandet.

Per-Gunnar (P-G) Persson,
styrelseordférande

ORDFORANDEORD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.)
(556802-2858) far hiarmed avge arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31. Foretaget
har sitt site i Liding® stad. Arsredovisningen 4r upprittad i svenska
kronor. Jamforelsear avser 2022.

Information om verksamheten

John Mattson har varit verksamma inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling i 6ver 55 ar. Koncernens affarsidé ar att aga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastighe-
ter. De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestéandet
och ge service till bostadshyresgasterna.

Fastighetsbestand

John Mattson dger hyreslagenheter i Lidingo, Sollentuna, Stockholm,
Nacka och Upplands Viasby samt bedriver utvecklingsprojekt i
Stockholmsomradet. Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av
bostadsfastigheter. Bestandet omfattar vid rikenskapsarets utgang
4 270 hyresldgenheter med en uthyrbar area om totalt 342,8 tkvm
(359,7). Den totala uthyrbara arean ér férdelad pa 82 procent bosta-
der och 18 procent kommersiella lokaler. Vid utgangen av 2023
bedrivs utvecklingsprojekt i fastigheten Gengasen, Orby.

Per 31 december 2023 fordelas den uthyrbara arean mellan
forvaltningsomradena enligt foljande; Lidingd 46 procent, City/
Bromma 14 procent, Norrort 23 procent, S6derort/Nacka 17 pro-
cent.

Under 2023 tecknades avtal om forsiljning av tre fastigheter pa
Liding6, i Hogdalen samt i centrala Stockholm till ett underliggande
fastighetsvarde om 888 Mkr. Fem fastigheter beldgna pa Lidingd, i
Hogdalen samt i centrala Stockholm frantraddes till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 1 150 Mkr. Inga fastigheter har tilltratts.

Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har under aret uppdaterat de finansiella
malen att omfatta:

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

* Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansviarde per
aktie med minst 7 procent, inklusive vardedverforingar, 6ver
en konjunkturcykel.

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

Malet avseende tilllvaxt i langsiktigt substansvirde dndrades fran 10
procent till 7 procent mot bakgrund av radande makroekonomiska
forutsattningar och med beaktande av foretridesemissionen som
genomfordes under fjarde kvartalet.

Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras

pa foljande fyra hornstenar:

e Forvaltning av fastigheter genom helhet och nérhet.

o Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

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

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

Investeringar
Under aret gjordes framst investeringar i vart nyproduktions- och
uppgraderingsprojekt Gengasen i Orby.

Under aret har 72 lagenheter genomgatt omfattande uppgrade-
ringar for att sdkra 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 hyresgaster, dar fastighetens
tekniska status sdkras genom att stammar, badrum och elsystem
fornyas. I det efterfoljande steget, totaluppgradering, atgérdas reste-
rande delar av ldgenheten, ny koksinredning sitts in och alla ytskikt
renoveras. Totaluppgradering genomfors nar hyresgisten flyttar ut
eller pa hyresgistens bestillning.

FORVALTNINGSBERATTELSE 56

Organisation

John Mattsons organisation bestar av 46 (52) medarbetare varav 21
(27) kvinnor. Bolagets ledningsgrupp bestod den 31 december 2023
av verkstallande direktor, cfo, affars- och projektutvecklingschef,
forvaltningschef och kommunikationschef.

Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden ar forvalt-
ning och projektutveckling, med ekonomi och kommunikation som
centrala stodfunktioner. Inom forvaltningsavdelningen arbetar
forvaltare, fastighetstekniker och kundviardar. Forvaltningen han-
teras huvudsakligen av John Mattsons egen personal. Ytterligare
information om anstéllda, 16ner och ersittningar lamnas i kon-
cernens not 7.

Fastighetsvérdering

Cirka 25 procent av koncernens fastigheter viarderas av externa
varderare varje kvartal, vilket innebdr att samtliga fastigheter var-
deras externt minst en gang per ar av Cushman & Wakefield. Mer
information om John Mattsons férvaltningsfastigheter aterfinns
inot 12.

Visentliga hidndelser under dret

¢ Tva bostadsfastigheter pa Liding6 avyttrades med ett under-
liggande fastighetsvarde om 262 Mkr under Q1.

¢ Hallbarhetslinkat kreditavtal om 949 Mkr tecknades.

¢ Bolagets cfo Mattias Lundstrom ldmnade sin tjanst.

¢ Enbostadsfastighet pa Lidingo avyttrades med ett underliggande
fastighetsvarde om 525 Mkr under Q2.

¢ Ebba Pilo Karth utsags till ny cfo med tilltrdde 26 mars 2024.

¢ John Mattsons extra bolagsstimma fattade beslut om en nyemis-
sion av aktier om cirka 1,25 Mdkr med foretradesratt for befint-
liga aktiedgare. Foretraddesemissionen fulltecknades utan att
garanti atagandena tagits i ansprak.

¢ Beslut fattades om att revidera malet avseende genomsnittlig
arlig tilvéaxt i langsiktigt substansvérde per aktie vilken ska uppga
till minst sju procent 6ver en konjunkturcykel.
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¢ En bostadsfastighet i Hogdalen i Stockholm samt en kontors-
fastighet i centrala Stockholm avyttrades med ett totalt under-
liggande fastighetsvarde om cirka 363 Mkr under Q4.

¢ Samtliga bankkrediter med forfall fram till december 2024 f6r-
langdes ett till sju ar.

¢ Ettfemtiotal lagenheter fardigstélldes i forsta etappen av nypro-
duktionsprojektet i Orby i Stockholm.

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 moter samt att, sa langt det dr mojligt, forebygga och
begrinsa eventuella negativa effekter.

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

Pa sidorna 47-50 aterfinns John Mattsons riskavsnitt, dar de
finansiella riskerna utgor en viktig del av bolagets totala risker.
Hir nedan foljer en nagot mer detaljer beskrivning av de finansiella
riskerna och John Mattsons finansieringsstrategi.

Finansieringsstrategi

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

John Mattson 4ger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv,
vilket kréver tillgang till kapital for att kunna utveckla fastighets-
bestandet. Den finansiella verksamheten ska bedrivas pa sadant
sétt att behovet av lang- och kortfristig finansiering sikerstalls till
sa lag kostnad som mojligt givet riskmandat och att det sdkerstéller
foretagets rantebetalningsformaga Gver tid.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

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 begriansas och vilka risker bolaget far ta. Styrelsen
har dven inrittat ett sdrskilt revisions- och finansutskott som
tillsammans med foretagsledningen bland annat bereder finansie-
ringsfragor innan dessa behandlas i styrelsen.

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegriansning dr att bela-
ningsgraden langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent och att rinte-
tackningsgraden langsiktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid
utgangen av 2023 uppgick belaningsgraden till 49,8 procent (56,6)
och rantetackningsgraden till 1,6 ganger (1,9).

Réanterisk definieras som risken att fordndringar i ranteldget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Ranterisken ar hanfor-
lig till utvecklingen av aktuella marknadsrdntenivaer. I syfte att
begriansa ranterisken ingas derivatavtal i form av ranteswappar.
For att begransa sviangningar i rantenettot ska bolaget ha en mix
av rantebindningstider i 1an och derivat samt sdkerstdlla 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 2,9 ar (2,6) vid
utgangen av 2023.

Bolagets finansiering bestar primért av eget kapital och rénte-
barande skulder. I syfte att begransa refinansieringsrisken, definie-
rat som risken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske
pa marknadsmassiga villkor, stravar John Mattson efter en langre
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa rantebarande skulder fordelat
pa flera langivare. For att sikerstélla en rimlig kapitalbindningstid
ska bolaget efterstrava en jamn forfallostruktur f6r lanen och att
den totala laneskulden ska ha en genomsnittlig kapitalbindning
(volymviktad genomsnittlig aterstaende 16ptid) som Gverstiger tva
ar. Den volymvégda genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
3,0 ar (2,8) vid utgangen av 2023.
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Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att
fullgora sina forpliktelser vid reglering av finansiella skulder. Denna
risk hanteras genom en checkriakningskredit om 110 Mkr (160) som
vid utgangen av 2023 var utnyttjad med 0,0 Mkr (0,0). Darutéver
finns ett byggnadskreditiv om 400 Mkr dar 322 Mkr var utnyttjat
per utgangen av 2023.

Utdelningspolicy

Léangsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av férvaltnings-
resultatet per ar, med hénsyn till bolagets investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och finansiella stillning i ovrigt.
Utdelningar kan komma att understiga det langsiktiga malet eller
helt utebli.

Hallbarhet

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har John Mattson valt att uppritta
den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran forvaltnings-
berittelsen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa
sidorna 6-7, 14, 33—45, 47—-50 samt 63. John Mattson har en hog
ambition och arbetar aktivt med sitt langsiktiga héllbarhetsarbete
inom alla verksamhetsomraden. Information om bolagets hallbar-
hetsarbete presenteras pa sidorna 33—45.

Riktlinjer fér erséttning till ledande befattningshavare

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

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

Forslag till riktlinjer uppréttas av styrelsen minst var fjarde ar
och forslaget 1aggs fram for beslut vid arsstimman. Ersattning till


https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/rapporter/arsredovisning-2023-print/
www.johnmattson.se

JohnMattson

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Vd har ordet

STRATEGI

Vardeskapande
Marknadséversikt
L&ngsiktiga finansiella mal
Férvaltning

Foradling

Fértatning

Forvarv

Véra omraden och fastigheter

Utvecklingsprojekt
HALLBARHET
MOJLIGHETER OCH RISKER
AKTIEN

FINANSIELL INFORMATION
Ordférandeord
Forvaltningsberattelse
Flerarsoéversikt
Vinstdisposition
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

FINANSIELLA RAPPORTER
OCH NOTER

Ladda ned PDF A4

ledande befattningshavare ska vara marknadsmaissiga och kon-
kurrenskraftiga samt sta i relation till ansvar och befogenheter.
Erséttningen ska besta av fast 16n, eventuell rorlig ersattning, pen-
sionsformaner och 6vriga formaner. Lon, ersattningar samt pen-
sionspremier under 2023 framgar av not 7. For vd ska den rorliga
kontanta ersittningen inte 6verstiga sex manadsloner (berdknat
pa den fasta manadslonen).

For ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersatt-
ningen inte Overstiga tre manadsloner (berdknat pa den fasta
manadslénen) samt vara baserad pa utfall i forhallande till uppsatta
mal. Pensionsformaner ska vara premiebestidmda alternativt for-
mansbestimda om individen i fraga omfattas av formansbestamd
pension i enlighet med tillimpliga kollektivavtalsbestammelser.
Rorlig ersittning ska endast utgora grund for pensionsférmaner
om det foljer av tillaimpliga kollektivavtalsbestimmelser. For res-
pektive ledande befattningshavare far pensioner utgora maximalt
motsvarande 50 procent av den fasta grundlonen i den man inte
hogre avsittning foljer av tillamplig kollektivavtalad pensionsplan.
Premier och 6vriga formaner sasom sjukforsikring och bilférméan
far sammanlagt inte overstiga tio procent av den ledande befatt-
ningshavarens totala fasta arliga 16n. Styrelsen ska i enlighet med
vad som foljer av 8 kap. 53 § Aktiebolagslagen ha ritt att franga
riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

For fullstandigt forslag avseende foéreslagna 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 64—65.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

EKONOMISKT UTFALL

Resultatrékning

Intakter

Koncernens intédkter for aret uppgick till 610,4 Mkr (620,9) vilket
motsvarar 1 750 kr/kvm (1 726). Minskningen av hyresintikterna
uppgar till 10,5 MKr och &r framst hanforlig till avyttringar av fastig-
heter under aret.

Hyresintakterna for bostader uppgick till 472,7 Mkr (463,9),vilket
motsvarar 1 618 kr/kvm (1 563). Den generella arliga hyresférhand-
lingen for bostdder 2023 resulterade i hyreshojningar i intervallet
2,3-4,75 procent.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 173,1 MKr (223,1) motsvarande
454 kr/kvm (620), en kostnadsminskning per kvadratmeter med 166
kr.Vi har under aret sankt vara fastighetskostnader som f6ljd av
det effektiviserings- och kostnadsbesparingsprogram som inforts.
Driftkostnaderna uppgick till 123,9 Mkr (141,2), vilket forklaras
av lagre kostnader for energi och fastighetsskotsel.
Underhallskostnaderna uppgick till 15,3 Mkr (35,2).
Kostnaderna for fastighetsadministration minskade till 20,2 Mkr
(33,1). Fordandringen forklaras dven hir av effekter av genomfoérda
effektiviserings och kostnadsbesparingsprogram.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen, affiarsutveckling och centrala stodfunktioner. Under
perioden uppgick kostnaderna till 51,0 Mkr (58,8). I beloppet ingar
3,0 Mkr i jaimforelsestorande kostnader varav 2,0 Mkr dr kopp-
lade till avslutande av tidigare cfo:s anstéllning. Totala kostnads-
reduceringar, exklusive engangskostnader, om 10,8 MKkr beror pa
genomfort effektiviserings- och kostnadsbesparingsprogram.
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Vérdefoérandringar

Fastigheter

Vardeforandringar for fastigheter uppgick totalt till —1 357,4 Mkr
(—225,1). Realiserade virdeférandringar av frantradda fastigheter
under aret uppgick till —34,6 MKkr (—13,9). Orealiserade vardefor-
andringar for fastigheter uppgick totalt till —1 322,8 Mkr (—211,1).
De orealiserade vardeférandringarna var hanforliga 6kade avkast-
ningskrav vilket dock mottes av forbattrat driftoverskott kopplat till
genomforda effektiviseringar och investeringar Den genomsnittliga
varderingsyielden for koncernen uppgick till 3,4 procent (2,9).

Derivat

Bolaget har totalt tecknat rdnteswappar till ett nominellt belopp
om 5 932,6 MKkr (4 788,6), vilket motsvarar 85,2 procent (61,7) av
rantebarande skulder med rorlig Stibor rénta. Ingangna avtal om
ranteswapparna forfaller under ar 2025 till 2033. Dessa rantederivat
marknadsvarderas kvartalsvis enligt gallande redovisningsregler.
Marknadsvardet pa rantederivaten vid periodens utgéang uppgick
till 69,0 MKkr (239,4). Orealiserade vardefordndringar pa réantederi-
vat under perioden uppgick till —170,4 Mkr (264,6). Férandringen
beror framst pa férandringar i underliggande marknadsréintor under
perioden.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —253,1 Mkr (—185,2). Det l4gre finansnet-
tot jamfort med foregaende ar forklaras av hogre marknadsréntor.
Aktiverade finansiella kostnader i pagaende projekt uppgick till 29,2
Mkr (2,0). Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga rintenivan
till 3,43 procent (2,54) inklusive effekter av rantederivat. Vid arets
utgang uppgick rantetackningsgraden till 1,6 ggr (1,9).
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Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under aret till 0,1 Mkr (—0,2). Uppskjuten
skatt uppgick till 139,3 Mkr (—70,5) och har paverkats av orea-
liserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat om 307,6.
Realiserade virdeférandringar och ej redovisad uppskjuten skatt
for virdenedgangar av historiska tillgangsforvarv medfor skatte-
massiga justeringar om netto 106,7 Mkr. Darutdver har ej avdrags-
gill rinta paverkat uppskjuten skatt med 42,2 Mkr. Koncernens
skatteméssiga underskott berdknas till 45,4 Mkr (359,3), vilka utgor
underlag for koncernens uppskjutna skattefordran.

Balansrdkning

Vid arets utgang uppgick fastighetsvardet till 13 567,6 Mkr (15 695,5
per 31 december 2022). Fastighetsvardet har minskat med 2 128,0
Mkr jamfort med utgangen av féregaende ar, vilket framst forklaras
av forsdljningar och orealiserade vardeférandringar.

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 348,7 Mkr
(1001,2), varav 0,0 Mkr (643,2) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 169,0 Mkr (276,0) och avser framforallt
nybyggnationsprojektet i Orby centrum. Investeringar i genomforda
och pagaende uppgraderingar uppgick till 131,2 Mkr (27,9). Under
perioden har 72 lagenheter (86) fardigstéllts. I 6vriga investeringar
ingar bland annat fonsterbyten.

Nyttjanderattstillgdng tomtratt

Vérdet av tomtrattsavtal redovisas som en nyttjanderéttstillgdng
med ett motsvarande skuldbelopp. Den 31 december 2023 uppgick
det totala berdknade vardet pa nyttjanderattstillgangarna och skul-
den till 375,7 Mkr (345,2).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick pa balansdagen till 5 596,2 MKr (5 641,5)
vilket motsvarar 72,77 kronor per aktie (146,09). Under aret har
eget kapital minskat med arets resultat om —1 255,3 Mkr (122,7)
och 6kat genom en nyemission 1 232,9 MKkr (268,4) . Vid arets slut
uppgick soliditeten till 38,4 procent (34,4).

Réntebarande skulder

Den utnyttjade kreditvolymen vid arets utgang uppgick till 7 192,6
Mkr (8 923,8) varav 6 083,9 MKr (6 363,9) var langfristig skuld och
1108,8 MKkr (2 559,9) var kortfristig skuld. Extern upplaning har
under perioden gjorts med 1 696,2 Mkr (2 161,8). Amortering har
under aret gjorts med 3 427,7 MKr (2 584,5).

Derivat

Marknadsvérdet pa rantederivaten vid arets utgdng uppgick till
69,0 MKkr (239,4). Den orealiserade virdenedgangen om —170,4 MKkr
(264,6) forklaras framst av kortare aterstaende tid framt till slut-
datum for derivaten och forandrade marknadsréantor. Derivatinstru-
ment anvands for att justera ranterisken i laneportféljen.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 31 december 2023 till
1154,2 Mkr (1 298,0). Den uppskjutna skatteskulden ar till stérsta
delen hanforlig till den temporara skillnaden pa forvaltningsfast-
igheter. Forandring i skatteskuld forklaras av arets orealiserade
vardeminskning av forvaltningsfastigheterna.
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen
AB (publ) bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjanster som
beror strategi, kommunikation, affiarsutveckling och ekonomi/
finans.

Moderbolagets intdkter uppgick till 11,5 Mkr (13,9). Kostnader
for central administration och marknadsforing uppgick till —28,4
MKr (—43,5). Resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt upp-
gick till —253,4 Mkr (-90,3).

Utsikter 2024

Utsikterna for 2024 ar positiva. Inflationen har fallit tillbaka till en
niva nira Riksbankens langsiktiga mal. Aven de l4nga rintorna har
fallit tillbaka till en niva som ar attraktiv for lagavkastande tillgangar
som bostader. Utvecklingen i var omvérld ar dock fortsatt osdker
och vi behover ha beredskap for att det kan drdja innan réantor och
inflation faller tillbaka ytterligare.

John Mattsons fastigheter finns i attraktiva omraden i tillvaxt-
kommuner i Stockholmsregionen. Vi har néjda kunder och hog
efterfragan pa vara bostdder. Betalningsviljan for vara bostader
ar vasentligt hogre dn vara genomsnittliga hyror vilket ger stabila
hyresintakter med 1ag risk for vakanser.

Vi ser att bolaget kommer att paverkas negativt av fortsatta
prisokningar under 2024, bland annat kommer taxebundna kost-
nader som fjarrviarme att 6ka. Fokus kommer fortsatt att vara pa
befintliga kassafloden samt investeringar i energieffektiviseringar
och viardeskapande lagenhetsuppgraderingar. Selektiva avyttringar
kan @ven bli aktuellt i syfte att optimera var kapitalanvandning.

Héndelser efter balansdagen
Inga visentliga handelser har intriffat efter rikenskapsarets slut.
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Flerarsoversikt

Koncernen Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Overskottsgrad, % 71,6 64,1 61,3 66,7 60,4
Hyresvérde vid periodens utgang, mkr 622,4 626,6 609,7 336,5 275,1
Hyresvarde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1664 1610 1557 1485 1485
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 96,1 95,9 95,6 94,5 94,9
Uthyrbar yta vid periodens utgéng, tkym 342,8 359,7 5 5510) 215,9 171,5
Investeringar ny-, tilloch ombyggnation, mkr 348,7 358,0 254,6 217,4 160,1
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 39581 43638 44710 36861 37124
Totalt antal lagenheter 4270 4515 4414 2829 2251
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 72 86 339 368 65
Finansiella nyckeltal

Hyresintékter, mkr 610,4 620,9 407,9 294,0 253,0
Driftéverskott, mkr 437,3 397,8 249.8 196,0 152,8
Férvaltningsresultat, mkr 133,2 153,9 103,1 94,7 64,9
Resultat fére skatt, mkr -1394,6 193,0 1692,3 608,1 235,2
Arets resultat, mkr -1255,3 122,7 1332,5 478,8 178,8
Kassafléde frén den Iépande verksamheten, mkr 145,7 -4,6 121,1 115,9 46,2
Eget kapital, mkr 5596,2 5641,5 5250,2 3413,7 2934,8
Balansomslutning 14562,4 16415,8 16545,7 8059,2 63989
Soliditet (%) 38,4 34,4 31,7 42,4 45,9
Antal anstéllda 46 52 45 30 25
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 49,8 56,6 58,0 44,7 40,72
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 3,4 2,5 14 1,5 1,9
Réntetéckningsgrad under perioden, ggr 1,6 1,9 2,2 2,6 2,3
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,9 2,6 2,0 2,2 3,2
Kreditbindningstid vid periodens utgang, ar 3,0 2,8 2,1 2,3 2,4
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 6600,8 6594,8 6396,6 4352,0 3739,6
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 6062,9 6142,3 5765,1 4007,2 3480,2

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Koncernen Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Aktierelaterade nyckeltal (i kr))

Genomsnittligt antal aktier 39556335 37537496 34600537 33670032 33670032
Antal aktier vid periodens utgdng 75593930 37896965 36364827 33670032 33670032
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,37 4,10 2,98 2,81 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -17,9 37,6 6,0 45,8 159,0
Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie, tillvéxt %2) -17,9 37,6 13,9 26,5 63,6
Arets resultat, kr/aktie -31,75 3,30 38,21 14,22 BISHE
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 87,09 174,02 175,90 129,25 111,07
Tillvéxt i langsiktigt substansvérde kr/aktie, % -50,0 -1,1 36,1 16,4 6,6
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 79,99 162,08 158,54 119,01 103,36
Eqget kapital, kr/aktie 72,77 146,09 141,45 101,39 87,16
Moderbolaget 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning, Mkr 11,5 13,9 20,2 13,5 8,4
Eget kapital, Mkr 2878,9 1845,7 1637,5 1231,7 1245,3
Balansomslutning, Mkr 72242 5664,2 5725,5 1993,5 1807,2
Soliditet, % 39,9 30,6 28,6 61,8 68,9
Antal anstéllda 5 6 6 6 5

1) Kopplat till férvérv av fastigheter i februari 2022 beslutades om tvé apportemissioner om 672 208 aktier respektive 859 930
aktier, vilka registrerades den 3 februari samt den 5 maj 2022. | december 2023 genomférdes en féretradesemission om totalt
37 896 965 st aktier vilka registrerades den 15 december (37 783 415) och den 21 december (113 550). Antal aktier uppgar per

den 31 december 2023 till 75 793 930.

2) Justerat férvaltningsresultat 2019 avser férvaltningsresultat justerat f6r engdngskostnader kopplat till planerad bérsnotering.
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Forslag till vinstdisposition
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Till &rsstimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2258196840
STRATEGI Balanserat resultat 795117732
Virdeskapande Arets resultat -199 635103
Marknadséversikt Summa 2853679 469

Langsiktiga finansiella mal
¢ < Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar

Forvaltning att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:
Foradhrfg I ny rédkning dverféres 2853679469
Fértatning Summa 2853679469
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Bolagsstyrningsrapport 2023

Inledning

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

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

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier 4r noterade
pa en reglerad marknad i Sverige. Bolag behover inte folja alla
regler i Koden utan kan vélja alternativa losningar som de anser
battre lampade for det aktuella bolagets specifika omstandigheter,
under forutsittning att bolaget rapporterar avvikelser, beskriver
den alternativa l6sningen och orsaken till avvikelsen forklaras i
bolagsstyrningsrapporten (den s.k. folj eller forklara-principen).
Under 2023 har John Mattson tillimpat Koden utan avvikelser.

Aktiedgare
For information om &garstruktur och storsta dgare, se sidorna
51-53 i denna arsredovisning.

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

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstamman bolagets hogsta besluts-
fattande organ och aktiedgarna utévar dar sin rostratt i nyckel-
fragor, exempelvis faststillande av resultat- och balansrikningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
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styrelseledaméterna och verkstillande direktor, val av styrelse-
ledamoter och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.
Arsstimma maste hallas inom sex méanader fran utgangen av
rakenskapsaret. Utover arsstimman kan kallelse dven ske till extra
bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgidnglig pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.
Bolagets riakenskapsar striacker sig fran 1 januari till 31 december.

Rétt att deltaga

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

Initiativ fran aktieéigare

Aktiedgare som Onskar fa ett sdrskilt drende behandlat pa ars-
staimman kan normalt begéra detta i god tid fore stimman hos
John Mattsons styrelse under sérskild adress som publiceras pa
bolagets hemsida.

Arsstimma 2023

P& John Mattsons arsstimma 2023 fattades bland annat beslut
om ett bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission
av aktier. Christer Olofsson, Hakan Blixt, Johan Ljungberg och
Ingela Lind omvaldes till styrelseledaméter och Asa Bergstrom,
Per-Gunnar (P-G) Persson och Katarina Wallin invaldes som nya
styrelseledaméter. Per-Gunnar (P-G) Persson valdes till ny ord-
forande och Johan Ljungberg till vice ordférande. Ernst & Young
AB omvaldes med huvudansvarig Katrine Soderberg till bolagets
revisor. Det fattades ocksa beslut om att inte limna nagon utdelning
for rikenskapsaret 2022. Protokollet fran arsstaimman finns pa
John Mattsons webbplats.

Arsstamma 2024

John Mattsons arsstamma avhalls den 18 april 2024, klockan 14.00,
i Malmstensalen pa Campus Liding6 (Malmstenskolan), Larsbergs-
vagen 8, Lidingo. Instruktioner om anmalan till stimman kommer
att finnas tillgidngliga 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 samman-
kallar valberedningen till dess forsta sammantrdde. Valberedningen
ska utféra sitt uppdrag i enlighet med av arsstimman beslutade
instruktioner, Koden och dvriga tillampliga regler.

I uppdraget ingar bland annat att 1dmna forslag till ordférande
vid arsstamma, antal styrelseledamoter, val av ordférande och
andra stammovalda ledamoter i styrelsen, arvode och annan ersatt-
ning till var och en av de stimmovalda styrelseledaméterna och
till ledamoter av styrelsens utskott, val av revisor och arvode till
revisor. I den man som anses erforderligt ska valberedningen dven
lagga fram forslag till andringar i gdllande regler for valberedningen.

Valberedningen ska sérskilt beakta Kodens krav pa mangsidighet
och bredd i styrelsen och pa att efterstréva en jamn konsfoérdelning.
Sedan arsstamman 2023 har styrelsen bestatt av totalt sju personer
varav tre kvinnor (43 procent) och tre man (57 procent). Inget
arvode ska utga till valberedningens ledamoter. Bolaget ska dock
svara for skiliga kostnader férenade med valberedningens uppdrag.

Valberedning infér drsstimman 2024

Valberedningen har haft fyra protokollférda méten under 2023 och
2024. John Mattsons valberedning uppfyller kraven pa oberoende
i forhallande till bolaget. Ledaméterna i valberedningen och vilka
dgare som utsett dem framgar av tabellen nedan. John Mattsons
valberedning kan kontaktas via e-post, valberedningen@johnmatt-
son.se.

Valberedningens ledaméter infér arsstimman 2024

e Ulrika Magnusson, utsedd av AB Borudan Ett
(valberedningens ordforande)

e Johan Ljungberg, utsedd av Tagehus Holding AB

e Simon Blecher, utsedd av Carnegie Fonder

¢ Tino Goetze, utsedd av Bergamottradet 9 Holding AB
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Styrelsen

Styrelsen ar bolagets nast hogsta beslutande organ efter bolagsstam-
man. John Mattsons styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
minst tre och hogst sju ledaméter utan suppleanter. Vid arsstdmman
den 21 april 2023 beslutades att omvélja Johan Ljungberg, Hakan
Blixt, Christer Olofsson och Ingela Lindh till styrelseledamoter, samt
Asa Bergstrom, Katarina Wallin och Per-Gunnar Persson invaldes
till nya styrelseledamoter. Per-Gunnar Persson valdes till styrel-
seordférande. For information om styrelseledamédterna och deras
uppdrag utanfér koncernen samt innehav av aktier i John Mattson,
se avsnittet ”Styrelse”, sidan 66—67.

Ansvar och arbete

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, John Mattsons
bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras dessutom av
den arbetsordning som styrelsen arligen faststiller. Arbetsord-
ningen reglerar arbetsfordelningen mellan styrelsen, styrelsens
ordforande och verkstédllande direktoren. Styrelsen antar dven
instruktioner for styrelsens utskott samt instruktion for verkstal-
lande direktoren (inklusive instruktion avseende verkstillande
direktorens ekonomiska rapportering).

Styrelsen ansvarar for John Mattsons organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Det innefattar bland annat att
upprétta overgripande och langsiktiga strategier, mal, budgetar och
affarsplaner samt att faststalla riktlinjer for att sdkerstilla att John
Mattsons verksamhet dr langsiktigt vardeskapande. Styrelsens
ansvar innefattar dven granskning och godkénnande av delars-
rapporter och arsredovisning samt att fatta beslut i fragor rorande
investeringar, forséljningar, 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 f6r kontroll och uppf6ljning av bolagets verk-
samhet, risker och betydande forandringar i bolagets organisation
och verksamhet. Styrelsen utser bolagets verkstillande direktor
samt faststdller 16n och annan ersdttning till denne och till andra
ledande befattningshavare i enlighet med riktlinjerna for ersattning
till ledande befattningshavare som antagits av bolagsstimman.

Hallbarhet

Styrelsen har det overgripande ansvaret for att hallbarhet ar en
central och integrerad del i den 6vergripande styrningen av bola-
get. I John Mattsons afférsstrategi ar hallbarhet en integrerad
del. Styrelsen fattade under 2022 beslut om ett antal strategiska
hallbarhetsmal, se vidare pa sidan 35. Det operativa ansvaret for
hallbarhetsarbetet dr delegerat till verkstillande direktoren. Alla
chefer ansvarar for att de vasentliga hallbarhetsfragorna &r inte-
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grerade i det 16pande arbetet. Samtliga medarbetare och chefer
ar ansvariga att folja bolagets uppférandekod och 6vriga policies.

John Mattsons varderingar, langsiktighet, professionalitet och
engagemang, ligger till grund for bolagets verksamhet. Global
Compacts tio principer for hallbart foretagande utgoér grunden for
ansvarstagande och dr grunden for bolagets uppférandekod. Upp-
forandekoden kompletteras av specifika policies inom olika omra-
den, som exempelvis méngfald och jamstélldhet samt arbetsmiljo.
Bolagets vardegrund, uppforandekod och policyer ska véagleda
bolagets styrelse, ledning, medarbetare och samarbetspartners i
det dagliga arbetet. Sedan slutet av 2023 har John Mattson etablerat
en visselblasarfunktion men en sérskild visselblasarkanal dit med-
arbetare och externa parter kan rapportera missférhallanden och
oegentligheter anonymt och pa ett sdkert siatt. Under 2023 har dven
arbetet med att ta fram en specifik leverantorspolicy paborjats, for
att tydliggéra John Mattsons krav pa bolagets leverantérer samt
mojliggora 6kad samverkan kring hallbarhetsfragorna.

John Mattsons strategiska hallbarhetsarbete bedrivs inom fyra
fokusomraden samt inom antikorruption och manskliga réttigheter.
Lis mer pa sidorna 35—42.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelseledamoterna far alla nédvandiga handlingar och den infor-
mation de behover for att kunna folja John Mattsons stillning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling i ovrigt.
Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag lamnat av arsstam-
man betrdffande inrdttande av valberedning och att delta i dess
arbete. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete med verkstal-
lande direktoren 6vervaka bolagets resultat och forbereda samt
vara ordférande pa styrelsemoten. Styrelseordféranden ar ocksa
ansvarig for att styrelsen arligen utvérderar sitt och verkstéllande
direktorens arbete. Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestamt
schema. Utover dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare
styrelsemoéten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till
nasta ordinarie styrelsemote.
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Styrelsens arbete under 2023
John Mattsons styrelse har under 2023 haft 27 moten 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. 2023
ars utvardering har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat
ett frageformular. Darutéver har styrelseordféranden haft vissa
enskilda kontakter med ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att
fa en uppfattning om styrelseledaméternas asikter om hur styrel-
searbetet bedrivs och vilka atgirder som kan genomforas 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 kravs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redo-
visats inom styrelsen och har av styrelsens ordférande delgivits
valberedningen.

Erséattningsutskottet

Enligt Koden kan styrelsens ordforande vara ordforande i utskottet.
Ovriga bolagsstimmovalda ledaméter ska vara oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ersattningsutskott
utvarderar 16pande de ledande befattningshavarnas ersattnings-
villkor mot bakgrund av gillande marknadsvillkor. Utskottet bere-
der drenden inom dessa omraden for beslut av styrelsen. Ersatt-
ningsutskottet bestar for narvarande av tre styrelseledamoter:
Per-Gunnar Persson (ordforande), Johan Ljungberg och Katarina
Wallin, vilka samtliga anses vara oberoende i forhallande till bolaget
och dess ledande befattningshavare. Utskottets ledamoéter utses
av styrelsen en gang per ar. Ersittningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ar bland annat, att bereda styrelsens beslut i fragor om
ersattningsprinciper, ersittningar och andra anstillningsvillkor

Métesdeltagande
Styrelseledamot Arvode (tsek) Styrelse Revisions- och finansutskottet Erséttningsutskottet Oberoende
Per-Gunnar Persson? 435 22/27 4/6 3/3 Ja
Johan Ljungberg 230 27127 6/6 3/3 Nej)
AsaBergstrém? 240 22/27 4/6 - Ja
Hakan Blixt 190 27/27 2/6 - Ja
Christer Olofsson 190 27/27 - - Ja
Ingela Lindh 190 27127 - - Ja
Katarina Wallin2) 205 21/27 - 3/3 Ja

1 Oberoende i férhéllande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhllande till Bolagets stérre aktiedgare.

2)Invaldes som styrelseledamot p& &rsstimma 21 april 2023.
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for bolagsledningen, folja och utviardera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersdttningar for bolagsledningen, och
folja och utvdrdera tillimpningen av de riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare som arsstimman enligt lag ska fatta
beslut om samt gillande ersittningsstrukturer och ersittnings-
nivaer i bolaget.

Ersittningsutskottet ska sammantrada minst tva ganger per ar.
Under 2023 hade ersattningsutskottet tre moten. Ledamoterna i
utskottet narvarade vid samtliga moten. Vid motena behandlades
bland annat bolagets riktlinjer for ersittning 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 ledamoéter. Utskottets
ledaméter far inte vara anstédllda av John Mattson och minst en
ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompetens. Revisions-
och finansutskottet bestar for narvarande av tre styrelseledamo-
ter: Asa Bergstrom (ordférande), som bedomts uppfylla kravet
pa redovisnings- eller revisionskompetens, Johan Ljungberg och
Per-Gunnar Persson. 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 lamna
rekommendationer och forslag for att sakerstélla rapporteringens
tillforlitlighet. Utskottet kontrollerar efterlevnad av John Mattsons
finanspolicy och sékerstiller tillgang till kapital. Revision och
finansutskottet 6vervakar ocksa effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revision- och finansutskottets uppgift
ar ocksa att halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av Revisorsin-
spektionens kvalitetskontroll. Resultatet av revisionen och om pa
vilket satt revisionen bidrar till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet, och vilken funktion utskottet har haft, samt granska
och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjéalvstindighet, och da
sarskilt uppmérksamma om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjdnster 4n revisionstjanster, 4r ocksa revision- och finansutskottets
uppdrag. I revision- och finansutskottets uppgift ingar aven att
bitrada valberedningen vid upprattandet av forslag till bolagsstam-
mans beslut om revisorsval.

Revisions- och finansutskottet ska sammantrdda minst fyra
ganger per ar. Under 2023 hade revisions- och finansutskottet sex
ordinarie méten. Ledamoterna i utskottet narvarade vid samtliga
moten. Vid motena behandlades bland annat efterlevnad av bolagets
finanspolicy, delarsrapporter, den externa revisionens inriktning och
bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Erséttning till styrelseledaméter och styrelsens utskott

Vid arsstimman den 21 april 2023 beslots att styrelsearvode ska
utga med 395 000 kronor till styrelsens ordférande och 190 000
kronor till var och en av de 6vriga ledamoéterna for tiden intill slutet
av arsstimman 2024, fordelat enligt tabellen pa foregaende sida.
Vid samma arsstimma beslots att ersittning ska utga med 50 000
kronor till ordféranden och med 25 000 kronor till 6vriga ledamoter
i styrelsens revisions- och finansutskott. Ledamoéter i styrelsens
ersittningsutskott 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 verkstillande direktoren.
Vd ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller information
och nédvandigt beslutsunderlag.

Vd leder arbetet i koncernledningen samt fattar beslut efter
samrad med dess medlemmar. Vidare &r vd féredragande vid styrel-
sens sammantriaden och ska tillse att styrelseledamoterna lopande
tillstélls den information som behovs for att folja bolagets och
koncernens finansiella stallning, resultat, likviditet och utveckling.
Vd och 6vriga ledande befattningshavare presenteras narmare pa
sidan 68.

Riktlinjer fér ersattning till vd och évriga ledande
befattningshavare

Vid arsstimman den 21 april 2022 besléts om nedanstaende rikt-
linjer for erséttning till ledande befattningshavare i bolaget att gélla
fram till rsstimman 2023.

Bolaget ska erbjuda ersdttningar och andra anstallningsvill-
kor som mojliggor for John Mattson att rekrytera, motivera och
behalla ledande befattningshavare med sadan kompetens som
John Mattson behover for att genomfora sin strategi och uppna
verksamhetens mal. Marknadsmassighet och konkurrenskraft ska
vara Overgripande principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i bolaget. Ersattningen till de ledande befattningshavarna
kan utgdras av en fast grundlon, rorlig kontant ersattning, pen-
sion samt andra forméner. Darutover kan bolagsstimman bland
annat besluta om aktiebaserade incitamentsprogram. Med ledande
befattningshavare avses verkstillande direktoren och till denne
rapporterande chefer som ingar i koncernledningen for Koncernen.
Bolagets ledande befattningshavare ar for ndrvarande verkstéllande
direktor, cfo, affars-och projektutvecklingschef, kommunikations-
chef samt forvaltningschef.
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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 utvérderas arligen av
ersittningsutskottet.

Principer for rérlig erséttning
Den rorliga kontanta ersittningen ska baseras pa forutbestimda
och maétbara kriterier som kan vara finansiella och icke-finan-
siella. De finansiella kriterierna kopplas till tillvixt i koncernens
substansvarde och till tillvaxt i forvaltningsresultatet i Bolaget.
De icke-finansiella kriterierna kopplas till verksamhetsmal sasom
exempelvis kundnojdhet och héllbarhetsarbete. Kriterierna for ror-
lig ersattning ska beredas av ersittningsutskottet och faststallas i
styrelsen med avsikten att de ska vara i linje med Bolagets affars-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarhet. For verkstdllande
direktoren far den rorliga kontanta ersattningen inte overstiga sex
manadsloner, det vill sdga 50 procent av den fasta grundlénen. For
ovriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen 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 narvarande att
den rorliga ersittningen inte ska 6verstiga 1,5 manadsloner, det vill
sdga 12,5 procent av den fasta grundlonen.

Under rikenskapsaret 2023 har ersittning 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-
vardsforsikring, ska vara marknadsméssiga och kostnaderna for
sadana formaner far for respektive ledande befattningshavare
utgdra maximalt motsvarande tio procent av den fasta grundlénen.

Uppsigningstid och avgdngsvederlag

Mellan bolaget och den verkstéllande direktéren géller en upp-
siagningstid om sex manader vid uppsigning fran bolaget och sex
manader vid uppsagning fran den verkstéllande direktdrens sida.
Den verkstillande direktoren har ratt till ett avgangsvederlag mot-
svarande tolv fasta manadsloner. For de 6vriga ledande befattnings-
havarna, géller en uppsédgningstid om sex manader.
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Avvikelser fran riktlinjerna

Styrelsen ska ha ratt att franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg dr nodvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen. Om sadan avvikelse sker
ska information om detta och skilet till avvikelsen redovisas vid
narmast foljande arsstimma.

Incitamentsprogram och bonusprogram

Samtliga tillsvidareanstéllda (inklusive ledande befattningshavare)
iJohn 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 métt utifran
kundnojdhet. Jamforelse sker dels mot foregaende ar och dels
mot ett branschsnitt. Ledande befattningshavare har maojlighet
till ytterligare totalt tva fasta manadsloner per ar i bonus, varav en
manadslon utgar vid uppfyllande av individuella fordndrings- 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 verkstéllande direktorens forvaltning. Revision
av bolagets finansiella rapporter och rikenskaper samt styrelsens
och verkstillande 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 2023 omvaldes Ernst & Young, med
den auktoriserade revisorn Katrine Soderberg som huvudansva-
rig revisor for perioden fram till arsstimman 2024. Efter varje
rikenskapsar ska revisorn ligga fram en revisionsberéttelse och en
koncernrevisionsberattelse for arsstimman. Vid ett av de tillfallen
da styrelsen sammantraffar med revisorn ska ingen fran foretags-
ledningen nérvara. Revisions- och finansutskottet granskar och
overvakar revisorns opartiskhet och sjalvstindighet. Revisorn
erhaller ersattning for sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstam-
man. For rakenskapsaret 2023 uppgick den totala erséttningen till
bolagets revisor till 2,9 miljoner kronor.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Intern kontroll ver finansiell rapportering och riskhantering
John Mattsons interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen ar utformad for att hantera risker och sikerstilla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella
rapporterna samt for att sdkerstalla att tillimpliga redovisnings-
krav och andra krav pa John Mattson som noterat bolag efter-
levs. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den
interna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapportering. John
Mattson foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Tread-
way Commissions (COSO:s) ramverk for att utvéirdera 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 utvarderas 16pande i takt med efterlevnad.
Uppf6ljning av resultat och balans gors manadsvis. Tydlig doku-
mentation via policyer och instruktioner tillsammans med dterkom-
mande uppfdljning och regelbundna diskussioner med revisorerna,
sakerstaller kontinuerligt arbetet med att forbattra processerna.
Bolagets revisor granskar och rapporterar sina iakttagelser fran
granskningen samt sin bedomning av den interna kontrollen minst
tva ganger per ar. Rapportering gors till savél revisions- och finans-
utskott som styrelse och koncernledning. Den interna kontrollen
bedoms vara tillforlitlig och andamaélsenlig varfor styrelsen och
ledningen inte bedomer att det inte finns behov for en separat
funktion for internrevision.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsfordelningar och arbets-
fordelningar 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 kontrollmiljon ingar ocksa
att en koncernovergripande riskutvardering ska utforas dar risker
identifieras och utvarderas. Ledningsgruppen ansvarar for att ris-
kerna 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
mottagare och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera relevant infor-
mation, bade uppat och nedat i en organisation och till externa
parter ar en viktig del av god intern kontroll. Ledningsgruppens
moten ska anvdndas som ett forum for kommunikation och infor-
mationsspridning. Processansvariga ska ha tillracklig kunskap om
de visentliga riskerna samt relaterade kontrollaktiviteter i den
specifika processen.

Uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering ska f6ljas upp kon-
tinuerligt och syftar till att sédkerstalla att systemet uppréatthalls, att
forandringar sker vid behov och att utvardera forandringar i arbets-
satt. Ledningsgruppen ska utvardera att den koncernévergripande
riskutvarderingen och hanteringen samt de specifika kontrollaktivi-
teter som utfors i respektive vasentlig process ar fortsatt relevanta
for att hantera de vésentliga risker John Mattson star infor.

Avvikelser i férhallande till Koden
John Mattson tillampar Koden for bolagsstyrning. Koden bygger
som namnts pa principen *folj eller forklara”. Detta innebér att ett
foretag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skél till avvikelsen redovisas.

John Mattson har under rakenskapsaret 2023 {6ljt Koden utan
avvikelse.
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Styrelse

PER-GUNNAR (P-G) PERSSON

Styrelsens ordférande. Styrelseledamot sedan 2023.
Ledamot i revisions- och finansutskottet och ordférande
i ersattningsutskottet.

Foédd: 1965.

Utbildning: Civilingenjér, Chalmers tekniska hégskola.
Relevant arbetslivserfarenhet: Manga ars erfarenhet
fran olika chefsrollerinom fastighetsbranschen, bland
annat som verkstéllande direktor fér Platzer Fastigheter
Holding AB samtinom Skanska och Coor Service
Management.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseledamot i Arise AB,
Rikshem AB, Svenska Sportpublikationer AB, BRIS,

Diés Fastigheter AB och AB Borudan Ett. Styrelseledamot
och verkstéllande direktéri Safjéllet Holding AB.
Aktieinnehavibolaget!)

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): —

Beroendestatus: Oberoende i férhéllande till bolaget
och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende
iférhallande till bolagets stérre aktiedgare.

1) Avser per 31 december 2023.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

JOHAN LUUNGBERG

Vice ordférande. Styrelseledamot sedan 2018,
styrelsens ordférande 2020- 2023. Ledamot i revisions-
och finansutskottet och i ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning, Kungliga Tekniska
hégskolan och Tufts University.

Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet
fran fastighets- och kapitalmarknaden.

6vriga visentliga uppdrag: Verkstallande direktor
och styrelseordférande i Tagehus Holding AB, styrelse-
ordférande och styrelseledamot i bolag inom Tagehus-
koncernen, styrelseordférande i Atrium Ljungberg AB,
styrelseledamot i K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB.

Aktieinnehavibolaget?!

(inkl. ev. narstdendeinnehav): 9 873 564 aktier genom
majoritetsdgande i Tagehus Holding AB.
Beroendestatus: Oberoende i férhéllande till bolaget
och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende
iférhallande till bolagets stérre aktiedgare.

ASABERGSTROM

Styrelseledamot sedan 2023. Ordférande i revisions-
och finansutskottet.

Foédd: 1964.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet.
Relevant arbetslivserfarenhet: Lang erfarenhet av
ekonomichefsbefattningariflera fastighetsbolag, bland
annat Granit & Beton samt Oskarsborg. Tidigare dven
Senior manager pad KPMG.

Ovriga vasentliga uppdrag: Vice verkstllande direktdr
och cfoiFabege AB. Styrelseordférande i Svenska
Fastighetsfinansiering AB. Styrelseledamot

iNP3 Fastigheter AB.

Aktieinnehavibolaget!)

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): 8 000 aktier.
Beroendestatus: Oberoende i férhéllande till bolaget
och dess ledande befattningshavare. Oberoende
iférhallande till bolagets stérre aktiedgare.
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HAKAN BLIXT

Styrelseledamot sedan 2012.

Fédd: 1957.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.
Relevant arbetslivserfarenhet: Stor erfarenhet av att
verkainom och ledainternationella fastighetsfonder
med fokus pé investeringaride nordiska landerna. Fon-
dernas verksamhet har gatt ut pé att férvarva, finansiera
och utveckla fastigheterinom flertalet fastighetssektorer.
De senaste tio dren har fokus legat pa att utveckla
fastigheterinom sektorerna handel, kontor, logistik

och bostéader.

Ovriga viisentliga uppdrag: Styrelseledamot i

Hakan Blixt Ensemble AB.

Aktieinnehavibolaget?

(inkl. ev. narstdendeinnehav): 8 000 aktier.
Beroendestatus: Oberoende i férhéllande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och stérre aktiedgare.
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INGELA LINDH

Styrelseledamot sedan 2021

Foédd: 1959.

Utbildning: Arkitekturstudier, Kungliga Tekniska
hégskolan.

Relevant arbetslivserfarenhet: Stor erfarenhet av
fastighetsbranschen och av stadsbyggnad. Stads-
direktori Stockholm stad 2016-2018 och har dven varit
stadsbyggnadsdirektér vid Stockholms
stadsbyggnadskontor, vd f6r Stockholms Stadshus AB
samt vd for Stockholmshem.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseordférande i
Fastighetsdgarna Sverige AB. Styrelseledamoti

Anders Bodin Fastigheter AB och Stockholms Universitet.

Aktieinnehavi bolaget?

(inkl. ev. narstdendeinnehav): -

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

1) Avser per 31 december 2023.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

CHRISTER OLOFSSON

Styrelseledamot sedan 2015.

Fédd: 1951.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.
Relevant arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet
frén entreprenad och fastighetsverksamhet i Siab och
NCC.Tidigare vd fér NIAM. Egen féretagare projekt-
utveckling Stockholm Waterfront och seniorkonsult
Urban Escape.

Ovriga visentliga uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget!)

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): 10 000 aktier.
Beroendestatus: Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och stérre aktiedgare.

KATARINA WALLIN

Styrelseledamot sedan 2023. Ledamot i ersittnings-
utskottet.

Fédd: 1970.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.

Relevant arbetslivserfarenhet: Lang och bred erfaren-
hetinom fastighets- och samhéllsbyggnadsbranschen,

bland annat som konsult inom strategi och verksamhets-

utveckling samt som delégare i Evidensgruppen.
Ovriga visentliga uppdrag: Styrelseordférande
iBelatchew Arkitekter AB, Evimetrix AB och

Bernow Lindqvist Wallin AB. Styrelseledamot
iCatena AB, Kavaljer AB, Evidens BLW AB och

AB Borudan Ett. Styrelsesuppleant i Silhouettes AB.
Aktieinnehavi bolaget?)

(inkl. ev. nérstdendeinnehav): 2 200 aktier.
Beroendestatus: Oberoende i férhallande till bolaget
och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende
iférhallande till bolagets stérre aktiedgare.

STYRELSE
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Ledning

PER NILSSON

Verkstéllande direktor.

Anstélld sedan 2022, verkstéllande direktor
sedan 2022.

Fédd: 1978.

Utbildning: Civilingenjér inom industriell
ekonomi, Kungliga Tekniska Hégskolan.
Ovriga visentliga uppdrag:
Styrelseledamot i bolag inom

John Mattson-koncernen.
Aktieinnehav i bolaget:2) 4 943 aktier.

D Eftertrader tf cfo Eva Wiklund.
2) Avser per 31 december 2023.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

EBBA PILO KARTH

Cfo fr.o.m. 26 mars 2024.1)

Ledande befattningshavare sedan 2024.
Fédd: 1979.

Utbildning: Civilingenjérinom industriell
ekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Ovriga visentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Get This Globe AB
Aktieinnehav i bolaget:? -

MARI EDBERG

Kommunikationschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1964.

Utbildning: Civilekonom med inriktning
marknadsféring, Uppsala universitet.
Ovriga visentliga uppdrag: —
Aktieinnehav i bolaget:? 1100 aktier.

DANIEL FORNBRANDT

Affars- och projektutvecklingschef.
Ledande befattningshavare sedan 2020.
Fédd: 1979.

Utbildning: Magister i ekonomi, Uppsala
universitet.

Ovriga visentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Levon Holding AB och i Lidingd
Naringsliv. Befattningar i ett flertal bolag
inom John Mattson-koncernen.
Aktieinnehav i bolaget:? 10 185 aktier.
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MARIA WIREN

Férvaltningschef.

Ledande befattningshavare sedan 2023.
Fédd: 1981.

Utbildning: Kandidatexamen i ekonomi
och fastighetsteknik, Hogskolan i Gavle.
Ovriga visentliga uppdrag: Befattningar
i ett flertal bolag inom John Mattson-
koncernen.

Aktieinnehav i bolaget:?) -
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Koncernens
resultatrdkning

Belopp i Mkr Not 2023 2022
Hyresintakter 4 610,4 620,9
Driftkostnader 5,12 -123,9 -141,2
Underhall 5,12 -15,3 -35,2
Fastighetsskatt -13,7 -13,6
Fastighetsadministration 57,12 -20,2 -33,1
Driftéverskott 437,3 397,8
Central administration 56,7 -51,0 -58,8
Ranteintakter 1,8 1,6
Réntekostnader leasingskuld 9 -10,8 -10,6
Rantekostnader 9 -244,1 -176,1
Férvaltningsresultat 133,2 153,9
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 12 -1357,4 -225,1
Vardeférandring rantederivat 13 -170,4 264,6
Resultat fore skatt -1394,6 193,4
Aktuell skatt 10 0,1 -0,2
Uppskjuten skatt 10 139,2 -70,5
Arets resultat -1255,3 122,7
Arets resultat hanfarligt till:

Moderbolagets aktiedgare -1255,9 123,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,6 -1,0
Genomsnittligt antal aktier, tusental 39559 37538
Arets resultat hanfarligt till moderbolagets aktiedgare

fére och efter utspadning per aktie (kr) 17 -31,75 3,30

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Koncernens rapport
over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2023 2022
Aretsresultat -1255,3 122,7
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -1255,3 122,7
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -1255,9 123,7
Innehav utan bestimmande inflytande 0,6 -1,0

Arets resultat och &rets totalresultat férdelas mellan moderbolagets aktiedgare och innehav utan bestimmande inflytande enligt ovan.
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Koncernens
balansrakning

Belopp i Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 12 13567,6 15695,5
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 8 375,7 345,2
Derivatinstrument 13,19 69,0 226,5
Maskiner och inventarier 11 11,8 9,7
Finansiella anléggningstillgdngar

Andra ldngfristiga vardepappersinnehav 13 - 2,3
Summa anléggningstillgdngar 14024,1 16279,4
Omsiittningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar 13,19 4.4 1,9
Derivatinstrument 13,19 - 12,9
Ovriga fordringar 34,8 55,9
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 65,4 18,0
Likvida medel 14 433,7 47,6
Summa omsittningstillgdngar 538,3 136,4
SUMMA TILLGANGAR 14562,4 16415,8

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Belopp i Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 25,3 12,6
Ovrigt tillskjutet kapital 2258,3 1038,0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3232,1 4485,5
Summa eget kapital hdnférligt till moderféretagets dgare 5515,6 5536,1
Innehav utan bestimmande inflytande 80,5 105,3
Summa eget kapital 5596,2 5641,5
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 13,18,19 6083,9 6363,9
Avséttning till pension 7 1,0 1.4
Leasingskuld 8 375,7 345,3
Ovriga l&nga skulder 7,0 7,0
Uppskjuten skatteskuld 10 1154,2 1298,0
Summa langfristiga skulder 7621,8 8015,6
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 18,19 1108,8 2559,9
Leverantérsskulder 13,19 107,3 82,5
évriga kortfristiga skulder 20 28,1 19,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13,19,21 100,2 97,1
Summa kortfristiga skulder 1344,4 2758,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14562,4 16415,8
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Koncernens rapport 6ver
férandringari eget kapital

FINANSIELL INFORMATION - KONCERNEN

Ovrigt Balanserade vinstmedel Eget kapital hanférligt till Innehav utan

Belopp i Mkr Aktiekapitall:2) tillskjutet kapital inkl. &rets resultat moderbolagets aktiedgar bestdmmande inflytande Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 12N 770,1 4361,8 5143,9 106,2 5250,2
Arets resultat - - 123,7 123,7 -1,0 122,7
Arets Svrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 123,7 123,7 -1,0 122,7
Apportemission 0,5 267,9 268,4 -1,0 268,4
Férvérvatinnehav utan bestdmmande inflytande - - - - - 0,0
Transaktioner med innehav utan

bestdmmande inflytande - = - - _ 0,0
Utgdende eget kapital 2022-12-31 12,6 1038,0 4485,5 5536,1 105,3 5641,5
Ingdende eget kapital 2023-01-01 12,6 1038,0 4485,5 5536,1 105,3 5641,5
Arets resultat - - -1255,9 -1255,9 0,6 -1255,3
Arets ovrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - -1255,9 -1255,9 0,6 -1255,3
Nyemission 12,6 1238,1 - 1250,7 - 1250,7
Kostnader hanférliga till emission - -22,3 - -22,3 - -22,3
Skatt p& emissionskostnader - 4.6 - 4.6 - 4.6
Férvarvatinnehav utan bestdmmande inflytande - - 2,4 2,4 -25,3 -22,9
Transaktioner med innehav utan

bestdmmande inflytande - - - - - -
Utdelning - - - - - -
Utgdende eget kapital 2023-12-31 25,3 2258,3 3232,1 5515,6 80,5 5596,2

1) Kopplat till férvérv av fastigheter i februari 2022 beslutades om tva apportemissioner om 672 208 aktier respektive 859 930 aktier,
vilka registrerades den 3 februari samt den 5 maj 2022. | december 2023 genomférdes en féretradesemission om totalt 37 896 965

st aktier vilka registrerades den 15 december (37 783 415) och den 21 december (113 550). Antal aktier uppgar per den 31

december 2023 till 75 793 930.

2) Aktiernas kvotvarde uppgar den 31 december 2023 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Koncernens rapport
over kassaflode

INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet

Belopp i Mkr Not 2023 2022 Belopp i Mkr Not 2023 2022
Vd har ordet
Den l6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
STRATEGI Resultat fére skatt -1394,6 193,4 Nyemission 1228,3 -
Virdeskapande Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 22 Férvarv av minoritetsandelar -22,9 -
Marknadséversikt Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter 1357,4 225,1 Upptagnaldn 1696,2 2161,8
. . . . . Vardeférandring pa derivat 170,4 -264,6 Amortering av l&n -3427,7 -2584,5
Langsiktiga finansiella mal
Forvaltni Avskrivningar och utrangeringar 3,5 &) Férandring - Langfristigt Ian fran dgarbolag - -
6rvaltnin L
g Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -1,3 15 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -526,0 -422,8
Betald inkomstskatt 10 0,1 -0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Arets kassafldde 386,0 -179,8
Foérvarv fore férandringar av rérelsekapital 135,5 159,1 Likvida medel vid &rets borjan 47,6 227,5
Véra omraden och fastigheter Kassafléde fran férindringar av rérelsekapital Likvida medel vid drets slut 14 433,7 47,6
Utvecklingsprojekt Foérandringar av rérelsefordringar -25,9 89 . . . .
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
. Féréndringar av rérelseskulder 36,1 -172,6 Erhallen rant 18 16
rhallen rénta , g
HALLBARHET Kassafléde fran den I6pande verksamheten 145,7 -4,6 Erlagd rénta o441 1738
MOJLIGHETER OCH RISKER Investeringsverksamheten
Férvarv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvarv!) - -263,9
AKTIEN X is .
Investeringariinventarier -4,5 -5,4
FINANSIELL INFORMATION Investeringariférvaltningsfastigheter -348,6 -358,0
Férsélining av férvaltningsfastigheter 1119,4 874,9
Ordférandeord " e 3
Kassafléde frén investeringsverksamheten 766,3 247,6
Forvaltningsberattelse
Flerarsoversikt
Vinstdisposition 1 Specifikation av férvirv av férvaltningsfastigheter, tillgéngsférvéry 2023 2022
Bolagsstyrningsrapport Férvaltningsfastigheter - 643,2
St | Rérelsefordringar - 5,7
yrelse Likvida medel - 68
Ledning Uppskjuten skatt i periodiseringsfonder - 0,0
(")vertaqna skulder - -116,6
FINANSIELLA RAPPORTER Overtagna rintebérande - 0,0
OCH NOTER Avgér: Tidigare redovisad resultatandel frdn intresseféretag - 0,0
évertagna ill - 539,0
Nyemission - -268,4
Férvérvatinnehav utan bestdémmande inflytande - 0,0
Utbetald képeskilling - 270,7
Avgar: Likvida medeli 6vertagna verksamheten - -6,8
Paverkan p3 likvida medel, netto (positivt = minskning) - 263,9
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Koncernens noter

Belopp i mkrom inget annat anges

Not 1. Viasentlig information om
redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget 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 dr koncentrerat till Lidingd och bestar
huvudsakligen av bostadsfastigheter.

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

Styrelsen har den 19 mars 2024 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att 1aggas fram for anta-
gande vid arsstimma den 18 april 2024.

Tilldmpade 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 utfardad av Radet for finansiell rapportering.

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

Valuta

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

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Klassificering
Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt visent-
ligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer dn
tolv manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.
Ivissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebar att tabeller
och berdkningar inte alltid summerar.

Konsolidering

Dotterforetag ar foretag 6ver vilka John Mattsons har bestimmande
inflytande. Bestdimmande inflytande innebar 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 ingar 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
Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificerats
som tillgangsforvarv da forvirvet avser forvaltningsfastigheter.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som 6verensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstillande Beslutsfattaren ar
den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion
identifierats som verkstillande direktoren. John Mattson foljer upp
verksamheten som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras
till och utvarderas av den hogste verkstdllande beslutsfattaren.
Koncernen rapporterar darfor endast ett segment.

KONCERNEN - NOTER 74

Intékter

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott, med undantag for
vissa driftkostnader som debiteras i efterhand, och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintédkter 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 hyresgéster i samband med fortida avflytt-
ning redovisas som intékt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgisten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Hyresintakterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprikning, tilliggsdebitering for investeringar och fastighets-
skatt samt tilliggsdebitering i form av extratjanster sa som varme,
el, vatten, sopor och snor6jning mm. John Mattson har analyserat
detta for att faststédlla 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 dr ovasentliga.

Leasingavtal

Koncernen r leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och bosta-
der samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som opera-
tionell leasing vilket innebér att de intaktsfors 16pande. Fastigheter
som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter.

Allaleasingavtal med nagra undantag redovisas i balansrakningen
som nyttjanderatter. Den redovisade nyttjanderattstillgangen har
asatts samma virde som den redovisade leasingskulden. John
Mattson har i egenskap av leasetagere identifierat tomtrattsavtal
som den enskilt mest vasentliga. Tomtrétter beaktas som eviga
hyresavtal och redovisas till verkligt virde och kommer inte att
skrivas av. Det verkliga vardet fasstills genom nuvardesberdkning
dar framtida tomtrattsavgilder diskonteras med den implicita rintan
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i tomtrattsavtalet. Vardet pa nyttjanderéttstillgangen kvarstar till
nasta omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Koncernen ar
aven leasetagare avseende ett fatal leasingavtal gillande kontors-
maskiner dir samtliga underliggande tillgangar klassificerats vara
av lagt virde. De leasingavgifter som harror fran dessa leasingavtal
redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. Kostna-
der for tomtrattsavgélder 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 for koncernledning, affarsutveckling,
och fastighetsutveckling.

Erséttningartill anstéllda
Erséttningar till anstéllda utgdrs av 16ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersédttningar samt pensioner.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Med finansiella intdkter avses ranteintakter pa bankmedel, ford-
ringar, finansiella placeringar och utdelningsintékter. Kostnaderna
omfattar rantekostnader samt andra kostnader som uppkommer i
samband med upplaning, som upplaggningskostnader och admi-
nistrativa avgifter. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i
resultatrakningen den period de avser. Finansiella kostnader som
avser storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras pa investeringen
under produktionstiden i koncernredovisningen.

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

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade
och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. Forandring av
den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas
som en kostnad eller intékt i resultatrakningen utom néar skatten ar
hénforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

Fdrvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintédkter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskost-
nader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfast-
igheter till verkligt varde. Verkligt virde 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 avJohn Mattson forvaltnings-
fastigheter, se Not 12 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen
paraden virdeforandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade
vardeforandringen 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 ndr 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 I6pande i den period de uppstar.
Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden.
Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet
endast nér en dndring i anviandningsomradet sker. En dndring i
anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis
for andringen i anvandningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ér fastigheter som innehas for produktion, lagring
eller administrativa andamal. For fastigheter med blandad anvéand-
ning, da en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyres-
inkomster eller vardestegring och en annan del anvands i rorelsen
gor John Mattson en bedomning om delarna kan séljas var for sig.
Om sa &r fallet delas fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och
en rorelsefastighet. Om delarna inte bedoms kunna siljas var for sig
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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 &r 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 undantaget finansieringskostnader som periodiseras
over lanens 16ptid.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt
utgifter direkt hanforbara till tillgangen 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 balansréak-
ningen vid utrangering eller avyttring eller nir inga framtida ekono-
miska fordelar vantas frdn anvdndning eller utrangering/avyttring
av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan for-
sdljningspriset och tillgangens redovisade virde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som ovrig
rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-
pade med tillgingen kommer att komma koncernen till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors l16pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
De berdknade nyttjandeperioderna &r:

Maskiner och inventarier 3-5ar

Anvianda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.
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Nedskrivning avicke finansiella tillgdngar

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

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs 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 ir varje form av avtal eller kontrakt som

ger upphov till en finansiell tillgang eller skuld. Finansiella till-

gangar i balansrdkningen ar; kundfordringar, likvida medel och

derivatinstrument. Finansiella skulder utgors av leverantorsskulder,

laneskulder och derivatinstrument. Finansiella tillgangar och skul-

derikoncernen delas in i foljande kategorier i enlighet med IFRS 9:

e Derivatinstrument: varderas till verkligt virde via
resultatrakningen

¢ Kundfordringar, likvida medel, leverantorsskulder och
laneskulder virderas till anskaffningsvéarde.

Redovisning och borttagande

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

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Klassificering och virdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell f6r férvaltning
av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassa-
floden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet. De finansiella tillgdngarnas kassafloden
ar endast ranta och utestaende kapitalbelopp. Finansiella tillgdngar
som ar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde véarderas 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 anskaftningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet virderas de
till upplupet anskaffningsviarde med tillampning av effektivrante-
metoden.

Derivat
Derivat redovisas till verkligt varde och forandringen redovisas i
resultatrakningen. Ingen sakringsredovisning tillampas.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, forutom de som Kklassificeras till verkligt
varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Harutover omfattar nedskrivningen aven leasing-
fordringar och avtalstillgangar som inte varderas till verkligt virde
via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar
framatblickande och en forlustreservering gors nér det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet
for en tillgang eller fordran. Forvantade kreditforluster aterspeglar
nuvirdet av alla underskott i kassafloden héanforliga till fallisse-
mang antingen fér de nastkommande 12 manaderna eller for den
forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

KONCERNEN - NOTER 76

Den forenklade modellen tillimpas for fordringar, avtalstillgdngar
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
tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nistkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en visentlig 6kning
av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas en forlust-
reserv for tillgdngens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som
bedoms vara kreditforsdmrade reserveras fortsatt for forvintade
kreditforluster for den aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kredit-
forsdmrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av rante-
intdkterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av forlustreserve-
ring, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Virderingen av forvdntade 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. Férvantade kreditforluster varderas till av produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedomning dar hénsyn 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 balansrikningen 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 tillgiangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunk-
ten understigande tre méanader.

Avsittningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen 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
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden
betalning sker ar vasentlig, berdknas avsittningar genom diskon-
tering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vérdet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och
det skattemdssiga vardet 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 temporara 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 tillgangsforvarv,
redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berak-
nas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats balansdagen
och som forvantas gélla nir den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassaflode

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

Not 2. Upplysning om kommande
standarder

De nya och dndrade standarder som trader i kraft 1januari 2024 eller
senare bedoms inte ha ndgon paverkan pa John Mattsons finansiella
rapporter. Nimnas bor att den i januari 2020 publicerade IASB
andringar av IAS 1 avseende klassificering av skulder som kort-
eller 1angfristiga, sarskilt vid forekomsten av kovenanter. Andringen
ska enligt IASB tillampas retroaktivt for rakenskapsar som borjar
1januari 2024 eller senare. Koncernen har finansiella kovenanter i
avtal for kreditfaciliteter och 6vervakar aktivt utrymmet for dessa
kovenanter. Koncernen uppfyller for ndrvarande dessa kovenanter.
Andringen bedéms dirmed inte f4 nigon paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period den tillimpas forsta gangen.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Not 3. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprittandet 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 ldmnad information
i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antagan-
den som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under
radande omstdndigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedomningar om andra férutsdttningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedomningar som ar mest vasentliga vid upprattandet
av foretagets finansiella rapporter.

Férvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kdnslig f6r de bedomningar och antagan-
den som ligger till grund for viarderingen av forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde.
Viasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende bland annat
kalkylrinta och direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov
som foreligger.

Forvaltningsfastigheter dr ett sirskilt betydelsefullt omrade inom
vilket uppskattningar och bedomningar kan innebéara en risk for
justerade varden under kommande rikenskapsér. Bedomningarna
kan ha en visentlig paverkan pa fastighetsvarderingarna och dar-
med koncernens resultat och finansiella stillning.

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

Kreditférluster

Koncernen virderar forvantade kreditforluster for finansiella
tillgangar Klassificerade till upplupet anskaffningsvirde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgdngar. Férvintade
kreditforluster utgoér en bedomning som aterspeglar ett objek-
tivt, sannolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlustreservering
for likvida medel. Med tanke pa den korta lI6ptiden och motpartens
hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida medel ansetts
utgora en ovasentlig del. Koncernen bevakar 16pande férandrade
marknadsvillkor som skulle dndra nuvarande bedomning.

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

Férvarv

Vid férvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvérv. Ett tillgangsfor-
varv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva forvalt-
ningsverksamheten. Ovriga forvirv ar rorelseférvirv. Vid fastig-
hetstransaktioner gors ocksa en bedomning av néar 6vergangen av
risker och formaner sker. Denna bedomning &r vagledande f6r nar
transaktionen ska redovisas. Foretagsledningen bedomer vid varje
enskilt forvarv eller forsédljning om transaktionen ska redovisas
som ett rorelse- eller tillgangsforvarv samt nar den ska redovisas.

Uppskjuten skatt

En annan bedémningsfraga i redovisningen berdr varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har
beriknats 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 mdjligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

Hallbarhets- och miljérisker

John Mattson genomf6r klimatriskanalyser for att minimera risken
for att vissa fastigheter i framtiden ska bli obrukbara eller att kost-
naden for att atgdrda skadorna blir hoga. John Mattsons bedomning
av de klimatrisker som identifierats for verksamheten dr att de inte
kommer att ha nagon visentlig finansiell paverkan pa kort sikt.
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° o0 o0 o (X3 ° o
Not 4. Hyresintédkter Not 5. Kostnader férdelade pa kostnadsslag och férvaltningsomrade
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Driftskostnader 2023 2022 Fastighetskostnader, Mkr 2023 2022
Hyresintakter 2023 2022 Taxebundna driftkostnader 69,4 74,6 Lidingd 70,9 104,6
Bostader 472,2 470,3 Fastighetsskotsel 15,8 19,8 Norrort 43,0 55,0
INTRODUKTION Lokaler, garage 134,1 1469  Ourigt 38,7 46,8 City/Bromma 293 29,1
Om John Mattson Ovrigaintakter 4,0 3,8 Summa 123,9 141,2 Séderort/Nacka 29,8 34,4
2023 i korthet Hyresintikter enligt resultatrékning 610,4 620,9 . . . Summa fastighetskostnader 173,1 223,1
il : Fastighetsadministration
ar ordet
Loptidsanalysen avseende samtliga hyreskontrakt hinférliga till ~ Personalkostnader 9.2 18,1
STRATEGI ej uppsédgningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen 'fontmsar‘s'Ut"a Kostnader 41 02
Ovrigt 6,9 8,8
Vardeskapande nedan.
) . Summa 20,2 33,1
Marknadséversikt Avtalade framtida hyresintkter avseende 2023-01-01- 2022-01-01- L
Léngsiktiga finansiella mal kommersiella lokaler 2023-12-31  2022-12-31 Central administration
Férvaltning Avtalade hyresintakterinom 1 r 97,5 114,0 Personalkostnader 26,3 23,6
Féradling Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 225,9 223,0 Radgivning 39 44
=R e Avtalade hyresintikter senare 4n 5 &r 96,8 116,0 F.Z.ewswnskostnader 2,9 25
. Sl 420,2 453,0 Ovriga kostnader 17,9 28,3
Summa 51,0 58,8
Véra omraden och fastigheter
Avtalade framtida hyresintikter bostider och parkering 1) 2023 2022
Utvecklingsprojekt -
Bostéder 1181 1176 Lidingd Norrort City/Bromma Séderort/Nacka Totalt
HALLBARHET Parkering 33,5 248  Kr/kvmD 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Summa bostéder och parkering 151,6 1424 Drifskostnader 296 398 373 444 338 351 284 343 317 393
MOJLIGHETER OCH RISKER 1 Beloppenitabellen ovan avser 3 manaders avtalad hyra, d kontrakt avseende Underhall 35 80 48 123 64 111 24 107 40 98
bostader och parkeringar normalt har 3 manaders uppsagningstid. Fastighetsskatt 33 33 31 34 50 53 49 24 38 38
AKTIEN ; inistrati
Hyresintskter, Mkr 2023 2022 Fastighetsadministration 58 97 57 89 59 84 59 88 57 92
P Totalt 423 607 510 690 514 599 417 582 454 620
FINANSIELL INFORMATION Liitnefe 2974 BESULY
Ordfs d d Norrort 1011 96.2 1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson &gde vid periodens utgéng, varvid férvérvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréknats till rstakt.
rdférandeor ! "
Férvaltningsberattelse City/Bromma 9.1 957
Flerérss i Séderort/Nacka 115,8 117,1
erarsoéversi 0 A
Summa hyresintékter 610,4 620,9
P Not 6. Arvodettill revisor
Bolagsstyrningsrapport Kr/kvm D 2023 2022
Styrelse Liding 1825 1809 Ernst & Young AB 2023 2022
Ledning Nerem 1956 1206 I?evisionsuppdraget 2,4 2,4
City/Bromma 1954 1973  Quvrigatianster 05 0.1
g'g:""‘% ET'I-_:';!A AP Séderort/Nacka 2054 1982  Summa 29 25
Totalt 1750 1726

1 Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson &gde vid periodens utgéng,
varvid férvérvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréknats till &rstakt.
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Not 7. Anstéllda och personalkostnader

178 procent (2022 faststillt till 172 procent). Pensionsplanen
ITP2 som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas som

KONCERNEN - NOTER 79

beroende av 16n, tidigare intjanad pension och forviantad aterstaende
tjanstgoringstid. Under 2023 uppgick kostnaden for avgiftsbestimda

Anstillda en avgiftsbestimd plan. Premien fér den forméansbestdmda &lders  pensioner till 2,1 (7,4) mKr.
2023 2022 - . T o -
och familjepensionen &r individuellt berdknad och ar bland annat
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstillda mién, % anstillda mién, %
Moderféretaget 5 60% 6 60% Erséttning till ledande befattningshavare
Dotterféretagen 41 54 % 47 47 % Grund|én, .
Totalti koncernen 26 54% 52 48% 2023 styrelsearvode  Rérlig ersittning  Pensionskostnad  Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
2023 2022 Per-Gunnar Persson 04 - - - 04
Antal pa Varav Antal pd Varav
balansdagen min,% balansdagen mién, % Stylslesledamet 0.0
Ingela Lindh 0,2 - - - 0,2
Styrelseledaméter 7 60% 5 60% : 8
Katarina Wallin 0,2 - - - 0,2
Verkstéllande direktér 1 100% 1 100% .
= Héakan Blixt 0,2 - - - 0,2
Ovriga ledande .
befattningshavare 4 60% 5 60 % ?hnster Olofsson 02 - - - 02
Totaltikoncernen 12 45% 11 45%  hsaBergstrom 0.2 - - - 0.2
Johan Ljungberg 0,2 - - - 0,2
Personalkostnader Verkstéllande direktdr 0,0
2023 2022 Per Nilsson 2,6 04 0.8 - 3.8
Styrelse, vd och évriga ledande befattningshavare Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 6,3 0,5 1,1 - 7,9
Loéner och andra erséttningar 11,9 12,3 Summa 10,5 1,0 1,8 - 13,4
Sociala avgifter 3,1 7,1
(varav pensionskostnader) 1,8 2,6 GrundIén,
e 15,0 19,4 2022 styrelsearvode  Rérligersittning  Pensionskostnad ~ Ovrig erséttning Summa
. 1 Styrelseordférande
Ovrigaanstsllda Johan Ljungberg 0,5 - - - 0,5
Léner och andra erséttningar 20,4 24,6
Sociala avgifter 6,3 10,4 Styrelseledamot
(varav pensionskostnader) 1,7 2,3 Ingela Lindh 0.2 - - - 02
Summa 26,8 35,0 H&kan Blixt 0,2 - - - 0,2
Totaltikoncernen 41,8 54,4 Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
Anstillda tjinstemén tryggas genom ITP1 planens avgiftsbestimda  Verkstéllande direktér
pensionsplan. Néagra tjanstemdn tryggas genom ITP2 planens  PerNilsson 24 0,3 0,6 - 34
formansbestimda pensionsplan. Enligt ett uttalande fran Rade A
? . S E.!St pe S.O SP & t.t t € . t Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 6,4 0,4 1,9 - 8,7
for finansiell rapportering, UFR10 Redovisning av pensionspla-
Summa 10,2 0,7 2,6 - 13,4

nen ITP2 som finansieras genom forsakring i Alecta, dr detta en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For raken-
skapsaret 2023 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 mojlig att redovisa som en formansbestdmd plan. Vid utgdngen
av 2023 upppgick Alectas overskott métt som den kollektiva kon-
solideringsnivan for formansbestamd forsakring preliminart till

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Erséttningar och villkor fér ledande befattningshavare

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

Ersattning till verkstillande direktoren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersittning, pensionsfdrmaner
samt Ovriga formaner som bilforman. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande
direktoren utgdr koncernledningen.
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Not 8. Nyttjanderittstililgdngar
ochleasing

Koncernens tomtrattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen dar
John Mattson dr leasetagare. Koncernen ar dven leasetagare avse-
ende ett fatal leasingavtal gillande kontorsmaskiner dar samtliga
underliggande tillgingar 4r av lagt virde. Arets leasingavgifter for
dessa avtal uppgar till 0,3 (0,3) Mkr. Tomtrittsavtalen upptas till ett
berdknat nuvérde av framtida avgélder. Vid nuvéardesberdkningen
anvands en genomsnittlig diskonteringsranta om 3,00—3,25 procent.
Den 31 december uppgick det totala beraknade vardet pa nyttjande-
rattstillgdngarna och skulden till 375,7 MKkr (354,2).

Loptidsanalys tomtréttsavgilder 2023 2022
Férfallotidpunkt 1 &r 0,8 0,8
Férfallotidpunkt 2-5 &r 5,7 5,7
Férfallotidpunkt efter 5 ar 6,4 4,1
Summa 12,9 10,6

Riantekostnad for rapportperioden och jimforelsearet kopplat till
leasing framgar i not 9 Réntekostnader.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Not 9. Rantekostnader

KONCERNEN - NOTER 80

Not 10. Skatt

Skatt i resultatrékning
2023 2022

Tomtrattsavgald -10,8 -10,6 Aktuell skatt 2023 2022
Rantekostnader externa kreditgivare -241,5 -172,5 Aktuell skatt pa drets resultat 0,1 -0,2
Ovriga finansiella kostnader -2,7 -2,2 0,1 -0,2
Summa -254,9 -185,3 Uppskjuten skatt

Lanekostnader aktiveras vid stérre om-, till- och nybyggnadsprojekt. gﬁ%tk;ginnﬂitk?{f:gf SR DS e ) 209,2 -70,3
Riantekostnader berdknas kvartalsvis med utgangspunkt i koncer- Ussisandler st undasermmetas,

nens genomsnittliga rdnta pa samtliga lan. Rintesatsen i fjairde  enligt gsllande skattesats -70,0 -0,2
kvartalet uppgick till 3,43 procent (1,35). Under 2023 har 29,2 MKr i 139,1 -70,6
rénta aktiverats. I de fall koncernen har byggnadskreditivkopplade  Redovisad skattiresultatrikningen 139,3 -70,7

till ett specifikt projekt aktiveras den faktiska rantan pa kreditivet.

4,5 Mkr (—) i Uppskjuten skatt har redovisats direkt mot eget kapital
hénforligt till emissionskostnader. Koncernen har inga skatteposter
som redovisas i Ovrigt totalresultat.

Effektiv skatt

Avstédmning av effektiv skattesats 2023 2022
Resultat fére skatt -1394,6 193,4
Skatt enligt géllande skattesats 287,3 -39,8
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,0
Ej avdragsgilla rantekostnader -42,2 -24,6
Ej avdragsgilla kostnader -0,4 0,0
Avdrag fér tidigare ej aktiverade carry-forward réntor 2,1 -
Begréansning uppsléning uppskjuten skatteskuld pa grund

avIRE -139,4 -
Ej skattepliktig férsélining av dotterbolagsaktier 32,5 -
Ovrigt -0,6 -6,3
Redovisad skatt 139,3 -70,7
Effektiv skattesats 10,0% 36,6 %

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

Uppskjuten skattefordran/ Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31

Underskottsavdrag 9,4 74,9
Derivat -14,2 -49,3
Férvaltningsfastigheter -1142,7 -13158
Obeskattade reserver -6,7 -7,9
Redovisat virde -1154,2 -1298,1
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Not 10, forts.

Férvaltnings- Obeskattade Underskotts-

KONCERNEN - NOTER 81

Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld

Bruttoféréandringar fastigheter reserver avdrag Derivat Summa
Ing3ende redovisat virde 2023-01-01 -1315,8 -7,8 74,9 -49,3 -1298,0 . Verklig
: Nominell skatteskuld/
Redovisat: 2023-12-31 Underlag  skatteskuld fordran
Arets férandring i resultatet enligt géllande skattesats 173,1 11 -70,0 35,1 139,3 Fastigheter -9915,8 ~2042,7 -594.9
Redovisatieget Kapital - - 4,5 - 4,5 Denyat -69,0 -14,2 -13,1
Utgdende redovisat virde 2023-12-31 -1142,7 -6,7 9,4 -14,2 -1154,2 Underskottsavdrag 454 9,4 7.7
Ingiende red de 2022-01-01 1335,7 6,8 109,8 5,2 10075  —oeketadereserver mct i i
a isat vd -01- i N -6, f )y S y
MO D Summa 99715  -2054,1 -607,0
Redovisat: . n P
A Fastigheter, tillgdngsférvary 1 4 368,6 899,9 -
Arets férandring i resultatet enligt géllande skattesats 19,9 -1,0 -34,9 -54,5 -70,5
Totalt -5602,9 -1154,2 -607,0
Utgdende redovisat viirde 2022-12-31 -1315,8 -7,8 74,9 -49,3 -1298,1 " .
Enligt balansrdkningen -1154,2
Samtliga skatteméssiga underskottsavdrag har redovisats i balansrdkningen som uppskjuten skattefordran. Totala underskottsavdrag uppgér till 45,4 Mkr (364,7 Mkr).
2023 2022 Verklig
Nominell skatteskuld/
Underlag Underlag
Underlag  uppskjuten Underlag TEEaen 2022-12-31 Underlag  skatteskuld fordran
Skatteberikning i koncernen aktuell skatt skatt aktuell skatt skatt Fastigheter -11663,1 -2402,6 -699,8
Férvaltningsresultat 133,2 - 153,9 = Derivat -239,4 -49,3 -45,5
Skattemissigt avdragsqilla Underskottsavdrag 364,7 74,9 62,0
avskrivningar -89,9 89,9 -91,8 91,8 Obeskattade reserver -37,3 -7.8 -7,7
ny- och ombyggnationer -105,8 105,8 0,0 0,0 Summa -11575,1 -2384,8 -691,0
Ovriga skattemassiga justeringar 381,4 337,5 107,5 28,4 Fastigheter, tillgdngsforvary 1) 5275,8 1086,8 -
Skattepliktigt férvaltningsresultat 318,9 533,2 169,6 120,2 Totalt -6299,3 -1298,0 -691,0
Virdeférandringar fastigheter - -1357,4 - -211,1 Enligtbalansrakningen -1298,0
Virdeférandringar derivat _ ~170,4 _ 264.6 1) Beloppitabellen ovan avseende Fastigheter, tillgdngsférvérv avser den temporéra
skillnad som férelag vid férvérvstidpunkten och diarigenom inte redovisas som
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 318,9 -994,6 169,6 173,7 uppskjuten skatt.
Underskottsavdrag, ingdende balans -364,7 364,7 -533,4 5334
Underskottsavdrag, utgdende balans 454 -454 364,7 -364,7 Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens fastigheter
Skattepliktigt resultat -0,4 -675,3 1,0 342,3 har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrdnta om
Shat pi et el o ima 2 s 3procent Denna bedomning har gorts mot bakgrund av gallande
SKattelagstirtning, som innebar a astigheter Kan saljas via aktie-
Skatt enligt resultatridkningen 0,1 139,1 -0,2 -70,5 & 8 8 )

Aktuell skatt uppgick under perioden till 0,1 Mkr (—0,2). Uppskjuten
skatt uppgick till 139,2 Mkr (=70,5) och har i huvudsak paverkats
av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat om
netto 307,6 Mkr (53,5).

I 6vriga skatteméssiga justeringar ingar ej avdragsgilla réinte-
kostnader om 204,9 Mkr (—119,2), vars skattevirde ej aktiverats.
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berdknas till 45,4

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Mkr (364,7), vilka utgor underlag for koncernens uppskjutna skatte-
fordran. Uppskjuten skatteskuld avser frimst temporéra skillnader
mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde avseende fastig-
heter. Fastigheternas verkliga varde Overstiger dess skattemassiga
varde med 9 915,8 Mkr (11 663,1). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent (20,6), med avdrag
for den uppskjutna skatt som &dr hanforligt till tillgangsforvarv.

bolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna
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
innebér att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till
17 procent och for derivat till 19 procent.
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Not 11. Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 26,0 24,0
Inkép under aret 53 55
Férséljningar och utrangeringar -1,3 -3,5
Utgdende anskaffningsvirde 30,0 26,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -16,3 -14,6
Arets avskrivningar -3,2 -42
Férsaljningar och utrangeringar 1,3 2,5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -18,2 -16,3
Utgdende redovisat virde 11,8 9,7

Not 12. Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegring och klassificeras dairmed som for-
valtningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, dvs ett bedomt marknadsviarde, pa balansdagen. Varderingen
gors enligt niva 3 i IFRS virderingshiearki. Det verkliga vardet
faststills genom att en bedomning gors av marknadsvardet for
varje enskilt objekt, delvis med anviandandet av icke observerbara
indata. Vardering har utforts av extern varderare av cirka 25 procent
av fastighetsbestandets totala virde varje kvartal. Resterande del
av fastighetsbestandet har internvirderats, vilket innebér att varje
fastighet externvarderas minst en gang per ar. Cushman & Wake-
field har anlitats som extern varderare for de tva redovisade aren.

Varderingar av forvaltningsfastigheter 4r baserad pa en kassa-
flodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet av
framtida intjaningsformaga. Varderingar baseras dven pd en analys
av genomforda fastighetstransaktioner for jamforbara fastigheter,
for bedomning av marknadens avkastningskrav. Utvecklingsfast-
igheter virderas antingen som byggrétt eller pagaende projekt.
Byggratter 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 utforts med en kalkylperiod om
10 &r, perioden januari 2024 till december 2033. Fér bedomning
av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2034 beraknats. Ett par av virderingsobjekten utgdrs av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

fran fardigstallandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden for-
langts for att beakta detta. Modell for internvardering dr baserad pa
restvardesberidkning dar vissa virderingsparametrar stims av mot
marknadsdata fran de externa varderarna. Bedomning gors I6pande
om det finns andra indikationer pa fastigheternas verkliga varde,
dessa kan utgodras av utflyttningar, uppsiagningar och véasentliga
forandringar i avkastningskrav.

Vid bedomning av en fastighets framtida intjaningsférmaga har,
utover ett kortsiktigt inflationsantagande om 2,0 (2,0) procent
for 2024 och 2,0 procent langsiktigt, hansyn tagits till eventuella
fordndringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad, driftskostnader och
avkastningskrav.

Det finns ingen begrénsning i rédtten att sidlja nagon forvalt-
ningsfastighet eller att disponera hyresintdkterna och ersittning
vid avyttring. John Mattson har inga avtalsenliga forpliktelser att
kopa, uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utféra
reparationer, underhall eller férbattringar, utéver kvarvarande inves-
teringar i pagaende projekt om 15,4 mkr. Se not 23 for information
om anldggningstillgangar som stéllts som sdkerhet.

Viarderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

Drifts- och underhallsutbetalningar
Driftsoverskott

Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har berédknats utifrdn befintliga hyresavtal
fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning
gjorts av marknadsmaéssiga villkor betréaffande hyresniva och index-
klausuler. De lokalhyreskontrakt som bedoms ha marknadsmassiga
villkor har antagits bli forlangda pa oférandrade villkor efter
utgangen av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har
en hyresjustering till den idag bedomda marknadsmassiga hyres-
nivan gjorts for den resterande kalkylperioden efter utgangen av
nuvarande kontraktsperiod.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bedémningen av utbetalningar for drift, administration och under-
hall har gjorts med utgangspunkt i historiskt utfall. Den externa
varderingen baseras ocksa pa statistik samt erfarenheter avseende
jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastig-
heternas anvindning, alder och underhallsstatus. Utbetalningarna
for drift, administration och underhall beddms komma att 6ka i
takt med den antagna inflationen.

KONCERNEN - NOTER 82

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

Kalkylrénta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore
skatt. Rantekravet dr baserat pa erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkyl-
rantan anvinds for att diskontera fastigheternas restvérde till
nuvarde.

Restvirde

Restviardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperi-
odens slut. Marknadsvirdet 4r i princip baserat pa fastighetens
avkastningsformaga och vardeutveckling efter kalkylperiodens slut
och har bedomts utifran det prognostiserade driftnettot for det
forsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Vérderingsantaganden

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och icke obser-
verbara indata. Observerbara data som har storst inverkan pa vardet
ar framst aktuella hyror, faktiska drifts- och underhallskostnader,
planerade investeringar och nuvarande vakansgrader.

Bland de indata som kan ses som ej observerbara dr avkastnings-
krav samt forvantningar om hyres- och vakansnivaer de som har
storst inverkan pa vardet. Nedan foljer information om hur forand-
ring iicke observerbara indata kan paverka vardet pa fastigheterna.

Forandringar av den riskfria réntan leder till forandringar av
diskonteringsrantor och avkastningskrav. Dels da investerarnas
totalavkastningskrav paverkar hur mycket kompensation de vill
ha for att investera i fastigheter och dels eftersom den paverkar
investerarnas kostnad for att finansiera investeringen.

Skillnaden mellan investerarnas direktavkastningskrav pa fast-
igheter och den riskfria rantan, den sa kallade riskpremie som
investerarna vill ha for att investera i fastigheter, har 6kat med start
i mitten av 2022 p g a minskat antal transaktioner pa fastighets-
marknaden vilket i sin tur har lett till 6kade diskonteringsréantor
och direktavkastningskrav.

Avkastningskrav hérleds fran faktiska transaktioner. Antalet jam-
forelseobjekt som salts kan ibland vara fa, vilket gor det svarare
att harleda forandringar i avkastningskrav under vissa perioder.
I avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller for en viss typ av
fastighet, himtas jaimforelseinformation i stéllet fran liknande orter
eller liknande typ av fastighet. [ avsaknad av transaktioner som hel-
het, baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska faktorer.
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Not 12, forts.
2023 2022

Fastighetstyp Betydande icke-observerbara indata Intervall Viktat genomsnitt?) Intervall Viktat genomsnitt!)

Bostiider Hyresvérde (kr/kvm) 1112-3526 1718 1062-3473 1712
Fastighetskostnader (kr/kvm) 417-876 581 396-1009 554
Langsiktig vakans 0,0-5,3% 0,8% 0,0-5,3% 0,5%
Direktavkastningskrav 22-43% 3,1% 2,0-3,8% 2,7%
Kalkylranta2) 4,6-6,4% 52% 4,0-5,95% 4,9%

Kommersiellt Hyresvarde (kr/kvm) 1250-3706 3420 1294-5382 3027
Fastighetskostnader (kr/kvm) 165-1172 678 163-870 714
Langsiktig vakans 0,5-59% 3,8% 19-50% 3,7%
Direktavkastningskrav 3,7-6,4% 5,0% 3,9-6,3% 4,8%
Kalkylranta2 5,7-8,56% 6,8% 53-8,5% 6,4%

1) Genomsnitten &r viktade utifran verkligt véarde.

2) Informationen avseende den kvantitativa indata géllande kalkylréntan baseras pa vérderingar gjorda i en 10-arig modell.

Hela John Mattsons fastighetsportflj ar lokaliserad i olika omra-
den inom Stockholmsregionen, dédr det bedoms rada en homogen
marknad och inga storre skillnader i risk for olika fastighetstyper.
John Mattson foljer upp och rapporterar verksamheten som en
enhet och har dirmed ingen uppdelning i olika segment. Upp-
delning gors endast pa fastighetstyperna “bostdder” och "kom-
mersiellt”.

Férandring fastighetsvirde

Totala vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick till
—1357,4 Mkr (—225,1) och redovisas i resultatrakningen pa raden
”Vardeférandringar forvaltningsfastigheter”. Av dessa uppgick
realiserade vardeforandringar av frantradda fastigheter under aret
till —34,6 MKkr (—13,9) och orealiserade virdeférandringar uppgick
till -1 322,8 (-211,1).

varav varav varav
Mkr 31/12/2023 bostédder komersiellt utveckling 31/12/2022
Ingéende fastighetsvérde, 2023-01-01 15695,5 13691,1 1305,6 698,8 15894,5
+Férvary - - - - 643,2
+Investeringarinybyggnation 169,0 - - 169,0 276,0
+Investeringariuppgraderingar 131,2 23,2 - 108,0 27,8
+Ovrigainvesteringar 48,6 4,9 7,3 36,4 54,1
- Férséljningar -1153,8 -1026,3 -127,5 - -989,0
+/- Orealiserade vardeférandringar -1322,8 -1293,2 -23,8 -6,0 -211,1
Utgdende fastighetsvarde, 2023-12-31 13567,6 11 399,6 1161,6 1006,3 15695,5

Specifikation av virdefériandringar 2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

Driftnettoféréandring 1050,0 266,6 Taxeringsvarde férvaltningsfastigheter 8874,2 6833,3
Pagéende projekt/byggratter 185,6 260,3 Skattemassigt restvarde 3651,8 4236,5
Avkastningskrav -2558,2 -778,8
Avyttrade/Foérvarvade fastigheter -34,6 26,8
Totalt -1357,2 -225,1

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Kénslighetsanalys

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter redo-
visas i resultatrdkningen som orealiserade vardeférandringar och
paverkar dirmed bolagets finansiella stillning och belaningsgrad.
Fastighetsvarderingen grundar sig pa ett antal ekonomiska indata
och antaganden. I viarderingsprocessen finns det risk for att gjorda
antaganden inte speglar marknaden eller faktiska forhallanden vid
det givna tillfallet vilket gor att varderingen darmed ar behaftad
med viss osikerhet.

Forandringen av en indata/antagande kan samvariera med en
eller flera andra indata/antaganden vilket innebar att effekten pa
verkligt virde av en férdndring kan vara svar att beskriva.

Nedan illustreras hur en férandring av olika indata och antagan-
den paverkar verkligt virde pa fastigheterna.

Stigande rintor hojer avkastningskravet som paverkar det
verkliga virdet negativt. Okad inflation paverkar hyror som &r
inflationskopplade vilket da leder till h6jda hyresnivaer. Héjda hyror
leder till 6kat kassaflode men kan samtidigt leda till 6kad rorlig-
het bland hyresgdster och 6kade vakansgrader vilket i sin tur kan
sitta press pa hyresnivaerna nerat vilket leder till att resultatet
faller. Detta paverkar det verkliga vardet negativt. En 6kad infla-
tion paverkar dven drift och underhallskostnader vilket belastar
resultatet negativt.

Vid véarderingar som gors i framtiden kommer antagandena att
forandras vilket innebér att fastigheternas verkliga virde ocksa
kommer att dndras vid denna vardetidpunkt.

K&nslighetsanalys, verkligt virde Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Hyra/Marknadshyra +/-1,0% 181,7 342,5
Bostader 167,1 302,3
Kommersiellt 14,6 40,3
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 509,3 651,0
Bostader 481,5 597,7
Kommersiellt 27,8 53,3
L&ngsiktig vakansgrad +/-2,0% 365,5 688,1
Bostader 335,7 606,5
Kommersiellt 29,8 81,6
Avkastningskrav, exit -0,5% 2161,9 2788,5
Bostader 2054,5 2517,5
Kommersiellt 107,4 271,0
Avkastningskrav, exit +0,5% -1624,8 -2905,5
Bostader -1534,7 -2646,5
Kommersiellt -90,1 -259,0
Kalkylrantan®) -0,5% 542,9 677,6
Bostader 498,1 626,0
Kommersiellt 44,7 51,7
Kalkylrantanl) +0,5% -514,3 -641,0
Bostader -471,7 -591,8
Kommersiellt -42,7 -49,2

1) Kanslighetsanalysen avseende kalkylréntan har beréknats genom att applicera den
relativa férandringen som beréknats fram i den externt vérderade delen av portféljen.
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Not 12, forts.

Osékerhet i bedémningar

Till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter ligger ett
antal bedomningar och antaganden. Bedomningar och antagan-
den baseras pa den information och de férutsittningar som ar
kdnda i samband med respektive varderingstillfdlle. Det innebar
att det finns en osdkerhet i bedomningarna som kan innebéra en
betydande risk for justeringar av virdet pa forvaltningsfastigheter
i framtida perioder, och dirmed pa koncernens resultat och finan-
siella stillning. Visentliga bedomningar har bland annat gjorts
avseende kalkylranta och direktavkastningskrav. Se vidare not 3
Visentliga uppskattningar och bedémningar samt sid 47, under
avsnitt Kanslighetsanalys.

Not 13. Finansiellainstrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balansposter
har maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas darfor till
upplupet anskaffningsviarde med avdrag for eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga vardet bedoms 6verensstdmma med redovisat
varde.

Vérdering till verkligt virde
John Mattson anvander rantederivat for att hantera ranterisk och
onskad rantebindningsstruktur. Denna strategi innebar att det 6ver
tid kommer uppsta vardeférandringar i rantederivaten, framst till
foljd av forandrade marknadsréantor. John Mattsons derivat paver-
kas framst av forandringar i de langa marknadsrantorna.
Verkligt varde for rantederivat berdknas genom diskontering
av framtida kassafloden utifran noterad marknadsranta pa balans-
dagen for respektive 16ptid. Framtida kassafloden berdknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade réantan enligt respektive rante-
derivatavtal och den implicita stiborrantan for respektive period.
De kommande réntefléden som darmed uppstar nuviardesberdknas
med hjilp av den implicita stiborkurvan. John Mattson tillampar
inte sdkringsredovisning av derivatinstrument. Tillgdngar och
skulder i dessa kategorier varderas l6pande till verkligt virde med
vardeforandringar redovisade i rapporten Over totalresultat.
Totala vardeférandringen 2023 pa derivaten uppgick till 170,4
mKr (264,6) och bokfordes over resultatrikningen. Den negativa
vardefordandringen forklaras framst av kortare aterstande tid fram
till slutdatum for derivaten.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Per den 31 december 2023 uppgick marknadsvéardet for rintederi-
vatportfoljen till 69,0 (239,4) dér verkligt varde faststalldes enligt
niva 2, i enlighet med IFRS 13.

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt viarde for rantebarande
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapi-
talbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. 2023
ars verkliga varde uppgar till 7 024 Mkr (8 629,2).

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgdngar/ Finansiella tillgdngar/

KONCERNEN - NOTER 84

skulder vérderade skulder virderade Summa

Koncernen till upplupet till verkligt vérde redovisat Verkligt
2023-12-31 anskaffningsviérde via resultatet virde virde
Tillgédngar

Langfristiga fordringar - - - -
Derivatintrsument 0 69 69 69
Kundfordringar och andra fordringar 105 - 105 105
Likvida medel 434 - 434 434
Summa tillgédngar 538 69 607 607
Skulder

Réntebarande skulder 7193 - 7193 7024
Derivatinstrument - - - -
Leverantdrrskulder och andra skulder 236 - 236 236
Summa skulder 7428 - 7428 7260
Koncernen

2022-12-31

Tillgédngar

Langfristiga fordringar - - - -
Derivatintrsument - 239 239 239
Kundfordringar och andra fordringar 76 - 76 76
Likvida medel 48 - 48 48
Summa tillgédngar 124 239 363 363
Skulder

Réntebarande skulder 8924 - 8924 8629
Derivatinstrument - - - -
Leverantdrrskulder och andra skulder 199 - 199 199
Summa skulder 9123 - 9123 8828
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Not 14. Likvida medel

2023-12-31 2022-12-31

Kassa och bank 433,7 47,6
Redovisat virde 433,7 47,6
INTRODUKTION
Om John Mattson
2023 i korthet
e e e Not 15. Koncernféretag
STRATEGI Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.),
Virdeskapande innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av

Marknadséversikt koncernredovisningen framgar av nedanstdende tabell.

L&ngsiktiga finansiella mal

Férvaltning
Foradling
o Féretag Site Organisationsnummer Huvudsaklig aktivitet 2023-12-311 2022-12-311
F?rtaitmng John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) Lidingd 556802-2858 Koncernens moderféretag Moderféretag Moderféretag
Forvarv John Mattson Fastighets AB e 556056-6977 Ul e freliine 100% 100%
W @Iriiie om S (i ity John Mattson Tomt AB Lidingd 556077-6253 Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt
Utvecklingsprojekt John Mattson Projekt AB Liding 556598-0496 Vilande bolag Indirekt heligt Indirekt heligt
° John Mattson Skolfastigheter AB Lidingd 556703-0357 Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
HALLBARHET John Mattson Butiksfastigheter AB Lidingd 556792-8568 Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
MOJLIGHETER OCH RISKER John Mattson Parkering AB Lidingd 556902-1206 Uthyrning parkeringsplatser 100% 100%
John Mattson K&ppala AB Lidingd 559161-7500 Komplementar i kommanditbolag 100% 100%
AKTIEN John Mattson Juno Herkules KB Lidingd 969646-6946 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt helagt? Indirekt helagt?)
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB Lidingd 559087-2478 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler 100% 100%
FINANSIELL INFORMATION John Mattson Stockholm Holding AB Lidingd 559251-3286 Holdingbolag 100% 100%
Ordférandeord John Mattson Hjélpslaktaren 1 AB Lidingd 559218-0086 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt
Férvaltningsberattelse John Mattson Hjélpslaktaren 2 AB Lidingd 559218-0102 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt heldgt
et John Mattson Hjélpslaktaren 8 AB Lidingd 559218-0094 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt Indirekt helagt
Vinstdisposition John Mattson Sicklaén AB Lidingd 559305-4926 Komplementir i kommanditbolag 100% 100%
X John Mattson Sicklaén KB Lidingd 916641-4236 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt? Indirekt heldgt?
Bolagsstyrningsrapport - e -
John Mattson Vasby Holding AB Lidingd 559314-1376 Holdingbolag 100% 100%
Sigicelen John Mattson Vilunda AB Lidingd 559308-0665 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
Ledning John Mattson Haggvik Tureberg AB Liding® 559087-2494 Uthyrning bostader och kommersiella lokaler 100% 100%
FINANSIELLA RAPPORTER John Mattson HEFAB AB Lidingd 556304-8510 Uthyrning bostéder och férvaltning 97,5% 97,5%
OCH NOTER John Mattson Efib AB Lidingd 556262-1853 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler 100% 100,0%
John Mattson Gullmars Holding AB Lidingd 559358-4716 Holdingbolag 100% 100%

1 Agarandelen &r den samma som réstandelen.

2) John Mattson Fastighetsféretagen AB &r kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB och Sicklaén KB med en andel om 0,1 %.
Det heldgda dotterbolagen John Mattson Képpala AB och John Mattson Sicklaén AB ar komplementarer med en andel om 99,9 %.

Ladda ned PDF A4
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Not 15, forts.

Féretag Site Organisationsnummer Huvudsaklig aktivitet 2023-12-311 2022-12-31D
John Mattson Gravyren 1 AB Lidingd 559011-1208 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
Gullmars Fastighetsférvaltning KB Lidingd 969667-1024 Uthyrning bostdder och kommersiella lokaler Indirekt helagt? 99,9 %
John Mattson Likriktaren Holding AB Lidingd 556805-6120 Holdingbolag Indirekt helagt 100%
John Mattson Likriktaren 3 AB Lidingd 556757-4552 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
John Mattson Likriktaren 4 AB Lidingd 5591419386 Uthyrning kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
John Mattson Hagersten Holding 2 AB Lidingd 556858-1416 Holdingbolag Indirekt helagt 100%
John Mattson Orby Centrum AB Lidingd 556858-1424 Projektutveckling Indirekt heldgt 100%
John Mattson Johanneshov AB Lidingd 559013-4499 Uthyrning av bostéder Indirekt helagt 100%
John Mattson Skattsedeln AB Lidingd 556980-0187 Uthyrning bostader och kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
John Mattson Ornsberg AB Lidingd 559225-6993 Projektutveckling Indirekt helagt 100%
John Mattson Hagersten 3 AB Lidingd 559003-2537 Holdingbolag Indirekt helagt 100%
John Mattson Lilla Bantorget AB Lidingd 559008-0775 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
John Mattson Lilla Katrineberg 4 AB Lidingd 559013-6619 Uthyrning av kommersiella lokaler Indirekt heldgt 100%
John Mattson Traneberg AB Lidingd 556966-2827 Uthyrning av bostéder Indirekt helagt 100%
John Mattson Tollare AB Lidingd 559065-1179 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt helagt 100%
John Mattson Hagersten Parkering AB Lidingd 556974-4948 Uthyrning av garage Indirekt helagt 100%
John Mattson Katrineberg Holding AB Lidingd 556097-5434 Vilande bolag Indirekt helagt 100%
John Mattson Katrineberg AB Lidingd 556684-0947 Vilande bolag Indirekt helagt 100%
John Mattson Ulvsunda AB Lidingd 556750-2983 Uthyrning bostéder och kommersiella lokaler Indirekt heldgt 100%
John Mattson Geografiboken AB Lidingd 559190-8297 Projektutveckling Indirekt helagt 100%

1) John Mattson Fastighetsféretagen AB &r kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB, Sicklaén KB och Gullmars Fastighetsférvaltning KB med en andel om 0,1 %.
Det helédgda dotterbolagen John Mattson K&ppala AB, John Mattson Sicklaén AB och John Mattson Gullmars Holding AB &r komplementérer med en andel om 99,9 %.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Not 16. Resultat per aktie

I samband med nyemissionen 15 december 2023 om totalt 1 250
Mkr emitterades 37 896 965 aktier vilka registrerades den
15 december (37 783 415) och den 21 december (113 550). Per den
31 december 2023 omfattade det registrerade aktiekapitalet
75793 930 (37 896 965).

I'samband med forvérvet av fastigheterna vid Gullmarsplan 2022
genomférdes tva emissioner om totalt 268,4 Mkr motsvarande
672 208 aktier samt 859 930 aktier vilka registrerades den 6 februai
respektive den 16 maj 2022. Per den 31 december 2023 omfattade
det registrerade aktiekapitalet 75 793 930 aktier (37 896 965) med
ett kvotvarde pa 0,33 kr (0,33). Berdkningen av resultat per aktie har
baserats pa arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare
uppgaende till —1 255,9 MKkr (123,7). Detta delas med det vagda
genomsnittet antal aktier vid tillfallet 39 556 335 (37 537 496). Var-
ken utspadning vid berdkning av resultat per aktie foreligger eller
nagot innehav utan bestimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie fére och efter utspadning 2023-12-31 2022-12-31

Arets resultat tillika &rets totalresultat -1255,9 123,7
Genomsnittligt utestdende antal aktier fére

utspadningseffekt 39556335 37537496
Resultat per aktie fére utspadning (kr) -31,75 3,30

Not 17. Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2023 omfattade det registrerade aktieantalet
75 930 930 stamaktier (37 896 965). Innehavare av stamaktier ar
berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet
berattigar till rostratt vid bolagsstamman 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 Gver-
latelse. Inga aktier innehas av foretaget sjélv eller dess dotterforetag.
Aktiernas kvotvarde uppgar till 0,33 kr per aktie (0,33).

2023-12-31 2022-12-31
Antal utestdende aktier vid drets bérjan 37896965 36364827
Nyemission 37896965 -
Aktiesplit - 1532138
75793930 37896965

Antal utestdende aktier vid drets slut

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Not 18. Upplaning

2023-12-31 2022-12-31

Langfristig

Skulder till kreditinstitut 6083,9 6363,9
Redovisat virde 6083,9 6363,9
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 1108,8 2559,9
Redovisat virde 1108,8 2559,9
Summa uppléning 7192,7 8923,8

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot sékerhet pa 7 192,7 Mkr (8 923,8). Sékerhet for banklan
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltningsfastig-
heter. Sakerhet for byggkreditiv utgérs av moderbolagsborgen.

Not 19. Finansiella risker

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk i verksamheten.
Bolagets resultat och kassaflode paverkas dock bade av forand-
ringar i omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanterings-
arbetet syftar till att tydliggora och analysera de risker som bolaget
moter samt, att sa langt det dr mojligt, forebygga och begransa
eventuella negativa effekter.

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finan-
siella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk och annan pris-
risk) samt likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering
fokuserar pa oforutsigbarheten pa de finansiella marknaderna
och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlig-
het med av styrelsen faststilld finanspolicy. Koncernens overgri-
pande malsattning for finansiella risker 4r att hantera dessa inom
ramen for 1ag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sékerstélla
foretagets rantebetalningsformaga 6ver tid.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart inte kan fullgora 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.

KONCERNEN - NOTER 87

Reservering fér férvintade kreditforluster

Koncernen anvénder olika metoder for att uppskatta forvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar, hyres- och kundfordringar,
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen defi-
nierar fallissemang som att gidldendren med stor sannolikhet inte
kommer att kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort
fordringar nér det inte langre bedéms mdjligt att erhalla nagra
medel fran eventuella indrivningsforsok.

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

F&r hyres- och kundfordringar
Forvantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berdknas
ienlighet med den forenklade metoden. Koncernen anvander forfal-
lotid for att bedoma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar har
Okat betydligt sedan forsta redovisningstillfallet. Fordringar som ar
mer dn 90 dagar sena till betalning anses osékra, och reservering for
forvantade kreditforluster sker genom individuell bedomning. For
ovriga fordringar baseras forvantade kreditforluster pa historisk
kreditforlustniva kombinerat med framatblickande faktorer.
Forvéantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berak-
nas i enlighet med den forenklade metoden och dar genom en
forlustandelsmodell. Indata som anvands ar finansiell data f6r John
Mattson for foregdende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information
avseende makroekonomisk utveckling i framatblickande avseende.
Slutligen har en individuell bedomning gjorts om fordringar anses
kreditférsamrade.

Aldersanalys for hyres- och kundfordringar (bruttobelopp, fére
nedskrivning for férvantade kreditférluster)

2023-12-31 2022-12-31

Ej férfallna kundfordringar - 0,1
Férfallna kundfordringar 1-30 dagar 1,0 0,3
Férfallna kundfordringar 31-90 dagar 2,0 0,9
Férfallna kundfordringar >90 dagar 1,6 0,2
Redovisat virde 4,5 1,5
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Not 19, forts.
Reserv for férvintade kreditforluster

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende redovisat virde 1,2 1,1
Arets bortskrivningar -0,4 0,4
Arets dvriga férandringar -0,3 -0,4
Utgdende redovisat virde 0,5 1,2

Arets konstaterade kreditfrluster uppgar till 0,4 Mkr (0,1).

Marknadsrisk

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

Rénterisk

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

For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostruk-
turen fordelad 6ver tid. For att nd 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 16ptidstabeller nedan for analys av ranterdrelser.
Réantederivaten 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 5 933 Mkr (4 789).

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2023

KONCERNEN - NOTER 88

Réntebindning Kreditbindning Derivat

Snittrénta Kreditavtal Utnyttjat, Snittrénta
Léptid Volym (Mkr) (%)V Andel (%) volym (Mkr) Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)2
0-1ar 1442 10,42 20 1297 1109 15 - -
1-2&r 721 -1,25 10 1269 1269 18 1883 -
2-3ar 1538 1,48 21 1745 1745 24 1350 -
3-4ar 1527 2,46 21 971 971 13 1400 -
4-5ar 1216 2,09 17 995 995 14 600 -
>5ar 749 2,67 10 1103 1103 15 700 -
Summa 7193 3,43 100 7381 7193 100 5933 -1,84
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2022

Réntebindning Kreditbindning Derivat

Snittrinta 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 = 1714 1385 16 = =
2-3ar 1623 1,23 18 1193 1193 13 1668 -
3-4 ar 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

1) Genomsnittlig rénta vid &rets utgéng inkl derivat.
2) Volymvagd genomsnittsrénta fér derivat.

Itabellen nedan visas, givet de rantebédrande tillgangar och skulder
som finns per balansdagen, en ranteuppgang/-nedgang paverkan
pa resultat fore skatt. Hansyn ar tagen till bolagets rantederivat.

2023-12-31 2022-12-31

Itabellen nedan visas rantederivatens vardefordandring vid en rante-
uppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.

2023-12-31 2022-12-31

Marknadsrénta +1 %, Mkr -6,3 -50,2 Marknadsrénta +1 %, Mkr 136,1 130,3
Marknadsranta -1 %, Mkr 27,7 23,6 Marknadsrénta -1 %, Mkr -143,7 -138,1
Likviditetsrisk Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réantebetalningar

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att full-
gora sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder.
Denna risk hanteras genom en checkrikningskredit uppgaende till
110 Mkr (160) som vid utgangen av 2023 var outnyttjad (0). Dér-
utover finns ett byggkreditiv pa 400 mkr dar 322 mkr dr utnyttjat
per utgangen av 2023.

och aterbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellen
nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med
den ranta som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i
den period nér aterbetalning tidigast kan krévas.
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Not 19, forts.

2023-12-31

Léptidsanalys <6 mén 6-12mén 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Leverantdrsskulder 107,3 - - - - 107,3
Réantebarande skulder 6779 677,9 3508,3 2460,2 1597,2 8921,5
Derivat - - -100,5 11,6 19,8 -69,0
Summa 726,2 6779 3608,8 2448,6 1577,3 8959,7
2022-12-31

Loptidsanalys <6 mén 6-12mén 1-3ar 3-5ar >53r Totalt
Leverantdrsskulder 82,5 - - - - 82,5
Réantebarande skulder 1393,5 1393,5 3032,5 4239,7 0,0 10059,2
Derivat - 3,1 80,9 118,9 B85 236,4
Summa 1488,8 1396,6 3113,4 4358,6 33,5 10378,1

I tabellerna avseende l6ptidsanalys inkluderas framtida rantebetalningar varfor totalbelopp enligt denna Gverstiger balansrakningens

belopp. I 16ptidsanalysen ar inte tomtratter inkluderad.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebér svarigheter att erhalla finansiering eller
finansiering med mycket of6rmanliga villkor vid en given tidpunkt.
For att sakerstilla behovet av finansiering och likviditet arbetar John
Mattson kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillfora
nya krediter. Som sidkerhet for upptagna lan lamnar John Mattson
sakerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom
lag belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 49,8 procent (56,6).
Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad rantetdckningsniva.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt:

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad

2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Bindande ldneavtal i bank 6870,5 6870,5 8352,5 8398,9
Kreditlfte och

checkkredit 510,0 322,1 1060,0 524,9

Summa 7380,5 7192,6 9412,5 8923,8

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Kapitalhantering

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-
dgarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella
malen, som under 2023 var:

¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvéarde per aktie
med minst 7 procent, inklusive vardeforandringar, 6ver en kon-
junkturcykel.

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

KONCERNEN - NOTER 89

Not 20. Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Personalens kéllskatt och sociala avgifter 3,6 4.4
Moms 5,0 1,2
Skatteskuld 15,9 9.4
Ovriga poster 3,7 4,2
Redovisat virde 28,1 19,3

Not 21. Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter

2023-12-31 2022-12-31

Férbetalda hyresintakter 46,7 59,1
Upplupna réntekostnader 26,4 13,1
Upplupna l6ner, semesterldner och sociala avgifter 3,8 51
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23,3 19,8
Redovisat virde 100,2 97,1
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Not 22. Kassafl6desanalys

Not 23. Stéllda sakerheter

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 2023 2022 Stillda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar 3,5 3,9 Fastighetsinteckningar 6870,8 8827,4
Orealiserade vardeférandring pa forvaltningsfastigheter 1357,4 225,1 Kapitalférsakringar for sakerstallande av pensioner 1,0 -
Orealiserade vardeférandring pa derivat 170,4 -264,6 Summa 6871,8 8827,4
Avséttningar till pensioner 0,4 1,3
Ovrigt -1,7 -
Redovisat virde 1530,0 -34,3

Féréndring av skulder

héanférliga till finansierings-

verksamheten

Periodens
2022-12-31 kassafléde

Forviarv 2023-12-31

Kortfristiga rantebarande

skulder 2559,9 -1451,1 - 1108,8

Langfristiga rdntebarande

skulder 6363,9 -280,0 - 6083,9
8923,8 -1731,1 - 7192,7

Férandring av skulder

hénférliga till finansierings-

verksamheten

Kassaflédespéverkande
férandringar

Ej kassaflédespéverkande
férandringar

Periodens
2021-12-31 kassafléde

Férvarv 2022-12-31

Kortfristiga rantebarande

skulder 32219 -622,0 - 2599,9

Langfristiga rantebarande

skulder 6224,6 139,3 - 6363,9
9446,5 -522,7 - 8923,7

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Not 24. Transaktioner med nédrstaende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelseledamoter
och medlemmar i féretagsledning samt till dessa nirstaende
personer och bolag. Nirstaendekretsen omfattar 4ven bolagen i
koncernen enligt not 16.

Alla transaktioner med narstaende gors pa marknadsmaéssiga
villkor.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare
se not 7 Anstdllda och personalkostnader.

Utover de belopp som framgar av not 7 har moderbolaget i maj
2023 upptagit ett kortfristigt reverslan om 580 Mkr fran bolagets
tva storsta aktiedgare. Lanen upptogs till en marknadsmassig ranta
motsvarande STIBOR tre manader +1,65% marginal. Lanen har
under fjarde kvartalet aterbetalats i sin helhet.

Not 25. Hiéndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter raikenskapsarets utgang.

KONCERNEN - NOTER 90
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Moderbolagets Moderbolagets rapport
resultatrdkning over totalresultat
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. Belopp i Mkr Not 2023 2022 Belopp i Mkr Not 2023 2022
2023 i korthet -
Vd har ordet Intakter 9 11,5 13,9 6ret.s resultat -199,6 -60,5
Central administration och marknadsféring 10 -28,4 -43,5 ?vr1gttota|resultat — —
STRATEGI Rérelseresultat 16,8 29,6 Arets totalresultat -199,6 -60,5
Véardesk d
ardes a;:ian e‘ Resultat frén andelar i koncernféretag 11 -114,3 -
BT Ranteintakter 12 14,0 45
Léngsiktiga finansiella mal Rantekostnader 13 -136,2 -65,1
Férvaltning Resultat efter finansiella poster -253,4 -90,3
Foradling . »
R Bokslutsdispositioner 14 60,4 29,8
Femng| Resultat fore skatt -192,9 -60,5
Forvarv
Vara omraden och fastigheter %katt 19 =67 =
Arets resultat -199,6 -60,5
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 3 1,2 0,9
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelarikoncernféretag 4 5257,3 5320,5
Langfristiga fordringar pé koncernféretag 8 1178,9 -
Andra langfristiga fordringar 8 0,2 -
Uppskjuten skattefordran 5 0,9 3,0
Summa anléggningstillgdngar 6438,5 5324,4
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 6 342,6 323,6
Ovriga fordringar 8 9,1 10,1
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 0,5 14
Likvida medel 7 433,4 4,7
Summa omsiéttningstillgdngar 785,7 339,8
SUMMA TILLGANGAR 7224,2 5664,2

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Belopp i Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 25,3 12,6
Fritt eget kapital

Overkursfond 2258,2 855,6
Balanserat resultat 795,1 1037,9
Aretsresultat -199,6 -60,5
Summa eget kapital 2878,9 1845,7
Avsittningar

Ovriga avsittningar fér pensioner och liknande férpliktelser 10 0,3 -
Summa avséittningar 0,3 -
Langfristiga skulder

Langfristiga réntebirande skulder 17 - 475,0
Summa langfristiga skulder 0,0 475,0
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 8 3,8 3,6
Skulder till koncernféretag 8 4328,1 2430,8
Kortfr del av [angf skuld 17 - 893,1
Ovriga kortfristiga skulder 8 2,7 8,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 10,4 8,1
Summa kortfristiga skulder 4344,9 3343,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7224,2 5664,2
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Moderbolagets rapport 6ver Moderbolagets
forandringari eget kapital kassaflodesanalys

INTRODUKTION
Om John Mattson

2023 i korthet Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa
Vd har ordet Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanseradvinst  Arets resultat eget kapital Belopp i Mkr Not 2023 2022
Ingdende eget kapital 2022-01-01 12,1 769,8 858,0 -2,4 1637,5 Denlépande verksamheten
STRATEGI Omfdring resultat féregdende ar - - -2,4 2,4 0,0 Resultat fére skatt -192,9 -60,5
Vardeskapande ———— B B B 605 605 Justenn.g fc.>r poster som inte 1rjgor1k0550flodet 20
Marknadsdversikt Arets o g N N - Avsknv.mn.gar och utréngenng::-lr 0,7 0,8
L&ngsiktiga finansiella mal Arets totalresultat 60,5 60,5 Nedskrivning andelar i dotterféretag 300,4
Férvaltning Resultat férséljning av dotterbolag -186,1 -
Foradlin jispsakticnemedaare Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
2 Utdelning - = = = = foére forandringar av rérelsekapital -78,0 -59,7
Fértatning o
Férvary Nyemission 0.5 2681 - - 268,7 Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Summa 0,5 268,1 - - 268,7 a1 - .
! i J Fi d Iseford -17,2 58,8
Véra omréden och fastigheter Utgaende eget kapital 2022-12-31 12,6 1037,9 855,6 -60,5 1845,7 e T
X . gaende eget kapita 4 ’ ’ ’ ’ Férandringar av rérelseskulder 1019,8 1433,3
Utvecklingsprojekt - 2 o
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 924,6 1432,2
. Ingdende eget kapital 2023-01-01 12,6 1037,9 855,6 -60,5 1845,7
HALLBARHET Omforing resultat fregaende &r B - 60,5 60,5 B Investeringsverksamheten
Arets resultat B B B 21996 21996 Férvarv av dotterféretag -22,9 -
MOJLIGHETER OCH RISKER 2 S Foérsaljining dotterféretag 214.,6
Arets 6vrigt totalresultat - - - - -
AKTIEN Arets totalresultat 12,6 1037,9 - -199,6 -199,6 luves oAy eiialS] Ll e
Avyttringar av inventarier 0,1 -
FINANSIELL INFORMATION Transaktioner med &gare Férandring langfristiga lan till koncernféretag -1178,9 -
Nyemission 12,6 12381 - - 1250,7 Lamnat aktiedgartillskott -242,8 -3,0
Ordfdrandeord Kostnader hénférligatill emission - -223 - - -223 Kassafléde fran investeringsverksamheten -1230,9 -3,9
Forvaltningsberattelse Skatt p& emissionskostnader - 4,6 - - 4,6
Flerarséversikt G 12,6 12203 B B 1232,9 Flnans1e.r1ngsverksamheten
Vinstdisposition Utggende eget kapital 2023-12-31 25,3 2258,2 795,1 -199,6 2878,9 Amortering avIn -1368,1 ~17320
Utdelning - -
Bolagsstyrningsrapport Upptagna &n N -
Styrelse Férandring langfristiga lan koncernféretag 814,3 -
Ledning Nyemission 1228,3 268,7
Erhallet/L&mnat koncernbidrag 60,4 29,8
Ic:)lg G':JSOIE.LEIE.{A Ak Kassafléde frén finansieringsverksamheten 734,9 -1542,5
Arets kassaflsde 428,8 -5,1
Likvida medel vid arets bérjan 48 99
Likvida medel vid &rets slut 7 433,4 4,8
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhallen rant: 1,7 4,5
Ladda ned PDF A4 |, olEges
Erlagd rénta 26,2 65,4

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Moderforetaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och den av Réadet f6r finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebar
att [FRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Andelari dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsvirdemetoden. Detta innebar att transaktionskostna-
der inkluderas i det bokfoérda virdet for innehavet. Det bokforda
vardet provas kvartalsvis mot foretagens egna kapital. I de fall
bokfort varde understiger foretagens koncernmassiga virde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare
nedskrivning inte lingre ar motiverad sker aterféring 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 ar framtida
resultatutveckling, diskonteringsrianta och nyttjandeperiod. Om
framtida omvérldsfaktorer och férhallanden dndras kan antagan-
den paverkas sé att redovisade virden pa moderforetagets tillgdngar
andras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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 2023

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

Utdelning redovisas nér rétten att erhélla betalning bedoms
som sdker. Intdkter fran forséljning 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
redovisar darigenom samtliga leasingavtal som operationella.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar i
enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. I moderféretaget vir-
deras darmed finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde
och finansiella omséattningstillgangar enligt 14gsta vardets princip
minskat med nedskrivning for forvantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar, inkluderat koncerninterna fordringar ska
skrivas ned for forvintade kreditforluster. For metod rérande
nedskrivning for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1.
Forvantade kreditforluster for koncerninterna fordringar uppskat-
tas genom att bedoma motpartens kreditvardighet.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till
de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrakningen.
Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultat-
rakningen.
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Not 2. Vasentliga uppskattningar
och bedémningar

Moderbolagets viktigaste tillgangspost bestar av vardet pa Aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre varden finns fastig-
heter dar ett visentligt 6vervarde foreligger.

Not 3. Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 2,7 2,6
Inkép under aret 1,1 0,5
Férséljningar och utrangeringar -1,3 -0,3
Utgdende anskaffningsvirde 2,4 2,7
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1,8 -1,1
Arets avskrivningar -0,7 -0,9
Férsaljningar och utrangeringar 1,3 0,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,2 -1,8
Utgdende planenligt restvirde 1,2 0,9

Not 4. Andelari koncernféretag

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 5320,5 5317,6
Aktiedgartillskott 242,8 3,0
Forvérv 22,9 -
Férséljningar -28,5 -
Nedskrivningar -300,4 -
Utgdende anskaffningsvirde 5257,3 5320,5
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fortséttning not 4

Nedan forteckning inkluderar direktdgda foretag. De indirekt dgda foretagen redovisas i not 15 koncernforetag.

Féretag Org. nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agdandel 2023-12-31 2022-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning kommersiella lokaler 100% 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd Uthyrning kommersiella lokaler 100% 9,7 9,7
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,2 0,2
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning och férvaltning 0% - 28,5
John Mattson Képpala AB 559161-7500 Lidingd Komplementérikommanditbolag 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 0% - 4,0
John Mattson Gullmars Holding AB 559358-4716 Lidingd Holdingbolag 100% 52,7 -
John Mattson Sicklaén AB 559305-4926 Lidingd Komplementér i kommanditbolag 100% 3,6 0,6
John Mattson Efib AB 556262-1853 Lidingd Uthyrning och férvaltning 99,95 % 1425,5 1425,5
John Mattson Rotebro och Rotsunda AB  559087-2478 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 20,8 130,1
John Mattson Haggvik Tureberg AB 559087-2494 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 7,2 3,0
John Mattson Vasby Holding AB 559314-1376 Lidingd Holdingbolag 100% 0,2 2,9
John Mattson Stockholm Holding AB 559251-3286 Lidingd Holdingbolag 100% - 1,3
John Mattson HEFAB AB 556304-8510 Lidingd Uthyrning och férvaltning 97,5% 21021 2079,3

5257,3 5320,3

Not 5. Uppskjutna skattefordringar och

Not 6. Fordringar hos koncernféretag

skatteskulder
2023-12-31 Tillgéngar Skulder Netto 202
Ure s ei=eles 0.9 — 0.9 Ing&ende anskaffningsvérde 323,6 387,4
Summa 0.9 B 0,9 Tillkommande fordringar 342,6 -
Avgaende fordringar -323,6 -63,8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 342,6 323,6
20221231 Tillgéngar Skulder Netto Utgdende redovisat virde 342,6 694,6
Underskottsavdrag 3,0 - 3,0
Summa 3,0 - 3,0
Not 7. Likvida medel
Avstdmning nettoférindring av uppskjuten skatt 2023-12-31 2022-12-31
Vid rets bérjan 30 3,0 202 12
Redovisatiresultatet -6,7 - Kassaochbank 4334 7
Redovisatieget kapital 4,6 - Redovisat vérde 433,4 47
Vid érets slut 0,9 3,0

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023
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Not 8. Finansiellainstrument

Berdkning av verkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

Tupplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for rantebarandeford-
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden
av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta.
Da dessa i huvudsak I6per 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 virdet vara en approximation av det
verkliga vardet.

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

Reservering for forvantade kreditforluster

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

Not 9. Intdkter

2023 2022
Koncerinterna intakter 10,6 13,7
Ovrigaintakter 1,0 0,1
Summa 11,5 13,9
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Not 10. Anstéllda och Not 12. Rénteintédkter och liknande Not 15. Skatt
personalkostnader resultatposter 2025 2022

Aktuell skatt - -

2023 2022 2023 2022
Styrelse, vd och évriga ledande befattningshavare Rénteintakter frén dotterféretag 1,7 1,3 sFlzlrlir;cilZ?g v Ediuionsdetonrane o lam e 67 _
INTRODUKTION Léner och andra ersattningar -11,9 -14,0 I?énteintékterfran koncernféretag 11,0 3,2 Redovisad skatt 26,7 _
Sociala avgifter -3,1 -4,7 Ovriga rénteintakter 14 -
Om John Mattson =
. (varav pensionskostnader) -1.8 ~2.6 Summa 14,0 4,5 Avstiamning av effektiv skattesats 2023 2022
2023 i korthet S 15.0 18,7
Vd har ordet pmma Biuiidd e Resultat fore skatt -192,9 -60,5
Medeltal antal anstélla i moderbolaget under éret uppgick till 5 (6) Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget
. . . " (20,6 %) 39,7 12,5
STRATEGI anstillda av vilka 60 procent (60) 4r mén. e o
e sl For ytterligare infromation om I6ner och ersittningar till Not 13‘ Réntekostnader OCh hknande Skatteeffekt av:
Mark p" ” anstillda och ledande befattningshavare samt information om I‘eSU|tatpOSter Ej skattepliktiga intdkter 383
2 SBTErS antal anstillda, se koncernens not 7. Ejavdragsgilla kostnader -79.8 —19)5
L&ngsiktiga finansiella mal 2023 2022 Ovrigt 49 _
el Réantekostnader till dotterféretag -66,9 -19,9 Redovisad skatt 6.7
edovisad ska -0, -
Féradling ° Réntekostnader till koncernféretag -42,0 -4,1
EerEinine NOt 11. ReSUItat fran andelar Ovriga rantekostnader -26,2 -40,2
L3 (13 A~ . . .
Farvary i koncernforetag sOvngaflnanSIeIIa kostnader 13—61,; 6—;),? N t 16 E t k 't I
umma - 1 =09,
Vara omraden och fastigheter 2023 2022 o ° ge apl a
Utvecklingsprojekt Reavinst/ reaférlust férsalining 186,1 - Per den 31 december 2023 omfattade det registrerade aktiekapitalet
3 Nedskrivning -300,4 - . .. 75 793 930 stamaktier (37 895 965). Innehavare av stamaktier ar
HALLBARHET Summa -114,3 0,0 NOt 14. BOkSIUtSd'IS ositioner berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinne-
g g
.. 2093 T havet berattigar till rostratt vid bolagsstimman med en rést per
AU =y = e F— o aktie. Alla aktier har samma ratt till John Mattsons kvarvarande
SIMMER NSt - = nettotillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier dr
AKTIEN Erhallet koncernbidrag 60,4 29,8 v o .. ..
reserverade for Overlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjalv
Summa 60,4 29,8

eller dess dotterforetag. Aktiernas kvotvarde uppgar till 0,33 kr
per aktie (0,33 Kkr).
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Not 17. Upplaning Not 20. Kassaflodesanalys

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2023-01-01-2023-12-31 2022-01-01-2022-12-31
2023-12-31 2022-12-31 Avskrivningar 0,7 0,8
Langfristig Nedskrivning andelar i dotterfretag 300,4 =
Skulder till kreditinstitut - 475,0 Resultat férsilining dotterforetag -186,1 =
INTRODUKTION Redovisat virde - 475,0 Redovisat virde 114,9 0,8
Om John Mattson el
) Kortfristig
AR CT G Skulder till kreditinstitut - 8931 o e
Vd har ordet Redovisat viirde - 893,1 férandringar férandringar
STRATEGI Summa uppléning - 1368,1 Férandring av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten 2022-12-31 Periodens kassafléde Forvirv 2023-12-31
) Kortfristiga rdntebarande skulder 893,1 -893,1 - -
Vérdeskapande L&ngfristiga rantebirande skulder 475,0 -475,0 - -
Marknadséversikt . . o 1368,1 -1368,1 - -
Langsiktiga finansiella m| Not 18. Transaktioner med nérstaende
Férvaltning - . .. . .. . " Féréndring av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 2021-12-31 Periodens kassafléde Férvérv 2022-12-31
. En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar de foretag
Foradling v e e . .. . Kortfristiga rantebarande skulder 1300,0 -406,9 - 893,1
N som ar ndrstaende till moderforetaget, anges i koncernens not 16. e
Feutdnine Transaktioner fran moderféretaget till dotterkoncernforetag ~ 2ngfristigaréntebérande skulder RS00:0 5250 - 4750
Férvérv utgors endast av s.k. management fees och innebér att koncern- 3100,0 -1731,9 - 1368,0
Véra omraden och fastigheter gemensamma kostnader (hyra, administration etc) fordelas ut fran
Utvecklingsprojekt moderforetaget till respektive dotterforetag, dessa fordelas ut pa
marknadsmaissiga villkor. Nagra andra narstaendetransaktioner oo oo oo o o o oy
T in management fee forekommer inte. Not 21. Stéllda sékerheter Not 23. Férslag till vinstdisposition
. o . och eventualforpliktelser
MOJLIGHETER OCH RISKER Fo;za‘:]ar:rg Inl:‘;f;‘/’ Fori:::: Stl:l::: Till drsstimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):
T tjanster tjanster Réntor dagen dagen Stillda sikerheter 2023 2022 Overkursfond 2258196 840
Koncernféretag X © X Balanserat resultat 795117732
Fastighetsinteckningar - - .
- = Aret: Itat -199 1
FINANSIELL INFORMATION 2023 8,8 2,2 96,3 1521,5 4328,1 Somma — _ rets resulta 635103
2022 13,7 -5,0 -19,6 323,6 2536,9 2853679469
Ordférandeord
Eorvaltningsberattelse Eventualférpliktelser 2023 2022 Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras s3 att:
Ferfretuasi Borgensférbindelser for dotterbolag 1212,6 96,4 I ny rékning Gverfores 2853679 469
L3 o
Vinstdisposition Not 19. ArVOde t'l" revisor 2853679 469
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse Emst &Young AB 225 2022 Not22, Hindelser efter balansdagen
Ledning Revisionsuppdraget 19 0,3 . liea hindelser har intriffat ef skenskaps3 .
Ovriga anster 05 - Inga visentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.
FINANSIELLA RAPPORTER
Summa 2,4 0,3
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Styrelsens férsakran

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.)
556802-2858

Savitt styrelsen kédnner till 4r denna arsredovisning upprattad i
enlighet med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en ritt-
visande bild av koncernens och moderbolagets stallning och resul-
tat, och forvaltningsberéattelsen ger en réttvisande oversikt over
utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som koncernen
star infor. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparla-
mentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

Liding6 den 19 mars 2024

Per-Gunnar (P-G) Persson

Styrelseordférande
Johan Ljungberg Asa Bergstrom
Vice ordférande Styrelseledamot
Hakan Blixt Ingela Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Olofsson Katarina Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Nilsson

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avlamnats den 20 mars 2024
Ernst & Young AB

Katrine S6derberg
Auktoriserad revisor

STYRELSENS FORSAKRAN 98

Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stall-
ning och resultat, och férvaltningsberittelsen for koncernen ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt vasentliga risker och osiakerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningenn
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for John Mattson Fastighetsféretagen (publ) for ar 2023
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 62—65.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
56—65 och 69-98 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 stédllning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2023 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 62—65. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrak-
ningen och balansriakningen for moderbolaget samt rapporten 6ver
totalresultat och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (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 bésta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster 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.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

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 for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande 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. Diarmed genomfordes revisionsatgarder som utformats
for att beakta var beddmning av risk for visentliga fel i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgdrder som genomfdrts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgdr grunden for var revisionsberittelse.

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick den 31 december 2023 till 13 567,6 mkr. De oreali-
serade vardeférandringarna under aret, redovisade i Koncernens
resultatrakning, uppgick till -1 322,8 mkr.

Fastighetsvarderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebar att framtida kassafloden prog-
nostiseras. Samtliga fastigheter varderas varje kvartal. Cirka tre
fjdardedelar av fastighetsbestandet varderas internt och cirka en
fjardedel viarderas externt, vilket innebér att hela fastighetsbestan-
det varderas externt arligen. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedoms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner
pa marknaden for objekt av liknande karaktar.

Virdering till verkligt varde ar till sin natur behéftat med sub-
jektiva bedomningar dér en till synes mindre forandring i gjorda
antaganden som ligger till grund for virderingarna kan fa visentlig
effekt i redovisade viarden. Med anledning av den héga graden av
antaganden och bedémningar som sker i samband med fastighets-
varderingen anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tillsam-
mans med redovisningsprinciper, betydelsefulla redovisningsbe-
domningar, uppskattningar och antaganden, framgar av not 12.
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Hur detta omrade beaktadesirevisionen
I var revision har vi utvdrderat bolagets process for fastighets-
vardering.

Vi har utvarderat viarderingsmetod, modell, och indata i de
externt och internt upprittade varderingarna. Vi har utvarderat
de externa viarderarnas kompetens och objektivitet samt utvarderat
bolagets varderingskompetens.

Vi har med stdd av intern varderingsexpertis granskat anvand
modell for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda
antaganden sdsom hyresintékter, driftkostnader, direktavkastnings-
krav, fastighetsinvesteringar och vakansgrad for ett urval av fast-
igheterna samt gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.

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

Vihar for ett urval av fastigheterna granskat indata i varderings-
modellen avseende bland annat hyresintidkter, kontraktslangd och
fastighetsinvesteringar mot redovisningen och kontrollberdknat
varderingarna.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller d&ven annan information @n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-45,
47-55, 66—68 och 102—108. Den andra informationen bestar dven
av ersittningsrapporten som vi inhdmtade fore datumet for denna
revisionsberittelse. Det ar styrelsen och verkstillande 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 1dsa den information som iden-
tifieras ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig utstrack-
ning dr oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det dr styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppraitta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen
av bolagets forméaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr
sd ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsatta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gobra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse 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 upptédcka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som 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 bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande
av intern kontroll.
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o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om det finns nadgon vasentlig osidkerhetsfaktor som avser
sadana hiandelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste
viirevisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den viasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhédllanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déri-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

¢ inhdmtar vi tillrackliga och Andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r 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 férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgiarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
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sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar féorhindrar 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 verkstéllande direktorens forvaltning av
John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) fér ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for raikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verk-
stillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren i nagot véasentligt avseende:
o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
¢ pa nagot 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 sikerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda 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
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och dér avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi géar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har uppraittat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for John Mattson Fastighetsforetagen
AB (publ) for ar 2023.

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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhéllande 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 f6r vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedomer n6dvandig for att upprétta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt ar uppréattad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara granskningsat-
gérder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar uppréttad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar 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 uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for revi-
sionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjdnster
som kraver att foretaget utformar, implementerar och hanterar
ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utdvningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och kon-
cernredovisning. Revisorn viljer 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 riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstillande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma gransknings-
atgarder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omstindighet-
erna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten 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 6verensstimmer med den grans-
kade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassa-
flodesanalys 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 62—65 och for att den dr uppréttad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt i
Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB utségs till John Mattsons Fastighetsforetagen
ABs revisor av bolagsstimman den 21 april 2023 och har varit
bolagets revisor sedan 28 april 2021.

Stockholm den 20 mars 2024
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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F a sti g h et sfa rt ec k n i n g ;gzgol;aggggn Fastighetsfdretagen AB (publ)

INTRODUKTION Fastighetsinnehav 2023-12-31
Uthyrbar area (kvm)
Om John Mattson Tomtareal Byga/ Antal Boarea Lokalarea Total area
2023 i korthet Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar lagenheter kvm kvm kvm
Vd har ordet Lidingd
Bodals gard 1 Larsbergsv. 8 8292 1934/2009 - - 2886 2886
STRATEGI Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967/2018 93 9106 29 9135
Vardeskapande Fyrbaken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967/2018 124 9231 251 9482
Marknadséversikt Fyrenl Larsbergsv. 44 2872 1968/2018 59 4418 165 4583
Langsiktiga finansiella mal Fyren2 Larsbergsv. 46 3061 1968/2018 52 3925 30 3955
Férvaltning Fyren3 Larsbergsv. 48 3754 1968/2018 52 3925 86 4011
Féradling Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 1969/2018 61 4542 30 4572
R Fyrmaéstaren 1 Larsbergs parkv 1-7 5144 1967/ 2015 114 7551 - 7551
F?rtaitmng Fyrmastaren 2 Larsbergstorg 4-6 724 1968/2016 34 1813 905 2718
Forvarv Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966/2018 62 4570 - 4570
Warslomadeniochiastigheten Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968/2018 63 4681 117 4798
Utvecklingsprojekt Fyrtornet2 Larsbergsv. 25 2581 1968/ 2015 63 4681 129 4810
o Fyrtornet5 Larsbergsv. 29 4025 1968/2012 - - 1531 1531
HALLBARHET Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 1968/2015 64 4768 33 4801
MOJLIGHETER OCH RISKER Herkules 1 Merkuruisvagen 1-31 14138 1958/2018/2020 215 11148 11148
Juno2&3 Jupiterviagen 29-45, 30-70 31158 1961 303 18836 990 19826
AKTIEN Klockbojen 2 Agavigen 36-38 3203 2018 80 4898 - 4898
Larsbergstorg 7-9
FINANSIELL INFORMATION Klockbojen 4 QSZXZSZE zllg * 11558  19671969/20142019 224 12623 1780 14403
Ordférandeord Radiofyren 1 Agavigen 1 14387 2011/2015 = = 3698 3698
Férvaltningsberéttelse Sigjungfrun 2 Larsbergsv. 10-30 17131 1967/2015 150 14276 1545 15821
Flerarsoversikt Siémaérket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 1966/ 2015 122 9134 - 9134
Vinstdisposition Sidmérket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 1967/2015 124 9132 - 9132
Bolagsstyrningsrapport Summa Lidingé 162104 2059 143258 14204 157 462

Styrelse
Ledning
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Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Norrort
Regeln 1, Riset 1, Runan 1 Drabantstigen 1-5, 2,4, 7-11 3879 1972/2013 84 4552 183 4735
Ringaren 2 Ytterbyviagen 4B, 4C 1949 1992 14 1171 S 1176

Skvadronsvagen 1, 3

Rotsundatorg 1-7, Staffans Vag 16
Riset 3, Ryttaren 1, Rdken 3 Rotsundatorg 2,4 5195 1972/2016 66 4185 1041 5226
Ritaren 10,11,18 Kung Hans viag 85-97,49-81,9-45 2698 1976 108 6060 367 6427

Sturevagen 108A - 120, 96-106, 84-94
Ritaren 4,5,6,7,8,9 Kung Hans vag 185-191,171-183, 159-169 20004 1976 72 5448 5448
Ritbordet 3,4,9 Gillbostraket 45-61, 27-43, 7-23 1980 1977 70 4388 295 4683
Ritbordet 5,6,7,8 Gillbostraket 91-97, 83-89, 73-79, 65-71 10718 1977 32 2688 2688
Rosten 1, Ranseln 1, Réken 1, Rusthéllarevdgen 18,20, 13-17, 3-11
Raéken 2 Skvadronsvagen 2- 6 6196 1972 93 5593 1098 6691
Skivan 1 Skélbyvagen 1-15 5567 1974 54 3231 721 3952
Skopan 1 Skélbyvagen 18A-B 1693 1952 15 1192 1192
Skalen 2 Vastervagen 1-23 10575 1949 72 3960 463 4423
Spettet 3 Haggviksvdgen 12-16, Minervaviagen 1 3582 2002 84 5615 5615

Haggviksvagen 18, Studievigen 2-16,
Spettet4 Svartbicksviagen 2 9258 1958 59 3460 1957 5417
Séngaren 7 Vastervagen 25-31 5167 1946 21 1130 96 1226
Traktéren 8 Malmvégen 12A-C 3205 1971 75 5260 2541 7801
Traktéren9 Malmvégen 10A-C 2654 1971 76 5259 3328 8587
Vilunda 18:1 Finnspangsvégen 2 1951 2022 73 3857 584 4441
Summa Norrort 96271 1068 67049 12679 79728
City/Bromma
Almanackan 4 Platslagarvégen 14-16 5567 1974 12 654 40 694
Burspraket 5 Bursprakvigen 11 636 1939 19 594 79 673
Frisen1 Skulptérvagen 24 1125 1945 22 850 65 915
Fulufjéllet 1 Sulitelmavégen 17-21 1317 2017 27 1623 1623
Generatorn 16 Lintavagen 4 - 1958 2060 2060
Geografiboken 1 Abrahamsbergsviagen 87-91 3205 1971 40 3765 928 4693
Gravyren 1 Gullmarsplan 2 268 1946 19 1563 384 1947
Historieboken 1 Grundladggarvagen 24 2654 1971 11 977 77 1054
Hjalpslaktaren 1 Hallvédgen 13 3582 1960 - - 1901 1901
Hjalpslaktaren 2 Hallvégen 11, Styckméstaregatan 2 9258 1960 - - 1970 1970
Hjalpslaktaren 8 Slakthusgatan 8 5167 1935 - - 2620 2620
Kopparsticket 8 Gullmarsplan4-6 3630 1947 21 1750 3686 5436
Lilla Katrineberg 4 Katrinebergsbacken 35 3226 1993 2308 2308
Méltplaten 1 Hammarby Allé 94-102 3393 2005 110 6999 844 7843
Naturléran 7 Arkitektsvagen 51 - 1960 11 977 64 1041
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Uthyrbar area (kvm)

Tomtareal Bygg/ Antal Boarea Lokalarea Total area
Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ldgenheter kvm kvm kvm
Portalen 10 Bursprakvagen 10-18 2175 1942 56 2623 130 2753
Vinjetten 6 Gullmarsplan 1-5 1586 1950 39 2849 1501 4350
Véavstolen 8 Spinnrocksviagen 2-8 1367 1944 28 1277 149 1426
Amen1 Stopvagen 78-82 840 1960 18 780 120 900
Arsboken 1 Arkitektsvagen 42-46 - 1935 18 1026 125 1151
Summa City/Bromma 48996 451 28307 19051 47358
Séderort/Nacka
Blaklockan 2 Midsommarvigen 11 886 1938 23 997 174 1171
Faktorn7 Bokbindarvigen 74 1730 1945 24 1367 38 1405
Gengasen4 Stigtomtavégen 3-43 8236 1968/2023 124 7375 1880 9255
Gradhyveln 2 Bordsvagen 36-40 2027 1948 25 1413 18 1431
Likriktaren 3 Mikrofonvagen 28 5615 2003 5298 5298
Likriktaren 4 Mikrofonvagen 30 3481 1999 2150 2150
Nacka Sickladn 37:46 Ostra finnbodavigen 29 10575 1949 1400 1400
Skattsedeln 10 Sedelviagen 20-34 6089 1995 97 7134 278 7412
Skattsedeln 11 Sedelviagen 40 858 1995
Skattsedeln 12 Sedelviagen 42-44 680 1995 20 1343 90 1433
Skattsedeln 14 Sedelvagen 46 2624 2000 42 3405 120 3525
Skattsedeln 15 Valutavégen 37 1246 2021 44 1752 956 2708
Skattsedeln 8 Sparbanksvagen 31 1017
Skattsedeln 9 Sparbanksvagen 30 1198 1994 29 2488 2488
Tollare 1:430 Sockenvigen 40-42 5251 2018 49 2376 614 2990
Valutan 2 Sedelvigen 2 2562 1997 30 2456 682 3138
Valutan 3 Sedelviagen4-18 6714 1996 97 7130 252 7382
Varnskatten 7 Valutavéagen 88-92 3585 2020 88 4928 701 5629
Summa Séderort/Nacka 64374 692 41676 17139 58815
Summa 371745 4270 280290 63073 343363

A P3 fastigheten finns parkeringsgarage.

B Projektfastighet.

C Taxerad som specialenhet och saknar taxeringsvarde.

D Sméhustomt.
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Avstamningstabeller
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jan-dec 2023

jan-dec 2022
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jan-dec 2022

Aktuellt substansvirde, kr/aktie

Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, %

A Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) vid periodens utgdng, mkr 6062,9 6142,3 Réntekostnad, exklusive rédnta avseende IFRS 16 - leasingavtal, uppréknat till
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 75794 37897 A érstakt vid utgéngen av perioden, mkr 247,0 221,1
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 79,99 162,08 5 \Iizn;z&z;zj:sﬁguéi;ﬁ::mve leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, 1996 89938
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgéng, % 3,4 2,5
Beldningsgrad vid periodens utgang, %
R.'a'nteb.érande skujd, exkl.usive IeasiTgs!(UId avseende tomtrétter, B dout e et e su e, o
A vid periodens utgang enligt balansrédkningen, mkr 7192,6 8923,8
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 433,6 47,6 A Kontraktsvérde pé rsbasis vid periodens utgang, mkr 59,1 601,0
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, mkr 13567,6 15695,5 B Vakansvarde pé érsbasis, vid periodens utgéng, mkr 24,3 25,6
(A-B)/C  Belaningsgrad vid periodens utgang, % 49,8 56,6 b2 Hyresvarde vid periodensutgang, mkr 622,4 626,6
Eget kapital, kr/aktie Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Eecilesiel ek e Ermalmneen v peresensuictng, mie 55156 5536,2 A Kontraktsvérde lagenheter pa &rsbasis vid periodens utgdng, mkr 463,5 464,1
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 75794 37897 B Vakansvérde [agenheter pa érsbasis, vid periodens utgéng, mkr 3.0 13,7
A/B Eget kapital, kr/aktie 72,77 146,09 C Uthyrbar yta lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 280,3 296,8
A/B Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1664 1610
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 598,1 601,0 Edngsikligisubstansvardeilkr/akiic
B Vet Sidsesis i pereslensuieEns, i 243 25,6 A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, mkr 6600,8 6594,8
A/(A*B)  Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 96,1 95,9 B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 75794 37897
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 87,09 174,02
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgéng, mkr 13567,6 15695,5 A e L L O D
B el it b pra v perissars uiatng, ml 0,0 A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgang, mkr 5515,6 5536,2
c Uhisersievid peeslers uietine, Mo 3428 359.7 B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, mkr -69,0 -239,4
(A-B)/C _ Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 39581 43638 © Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgang, mkr 1154,2 1298,0
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), mkr 6600,8 6594,8
Farvaltningsresultat, kr/aktie B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, mkr 69,0 239.,4
A Fereliea et Ul paieen, Gl 133.2 153.9 B Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, mkr -607,0 -691,9
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 39556 37537 D-B-E Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV), mkr 6062,9 6142,3
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 3,37 4,10
Réntebérande nettoskuld vid periodens utgédng, mkr
F6rvaltningsresultat, Mkr Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter,
A Arets resultat -1255,3 122,7 vid utgdngen av perioden, mkr 7192,6 8923,8
B Aktuell och uppskjuten skatt -139,3 70,7 B Likvida medel vid utgéngen av perioden, mkr 433,6 47,6
© Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat -1528,2 39,5 A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, mkr 6759,0 8876,1
D Resultatandelar frén intressebolag
A+B-C-D Férvaltningsresultat, mkr 133,2 153,9
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Avstimningstabeller

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Réntetidckningsgrad under perioden, ggr

A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 136,2 153,9
Finansiella kostnader, exklusive tomréattsavgéalder som enligt IFRS 16 redovi-

B sas som réantekostnad, under perioden, mkr 241,1 173,9

(A-B)/-B  Réntetickningsgrad under perioden, ggr 1,6 1,9

Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %

A Forvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 3,37 4,10

B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregéende period 4,10 2,98

A/B-1 Tillvéxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % -17,9 37,6

Tillvéxt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, %

A Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid periodens utgéng, kr/aktie 87,06 174,02
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid utgéngen av féregéende

B tolvménadersperiod, kr/aktie 174,02 175,90

A/B-1 Tillvéxtildngsiktigt substansvirde kr/aktie, % -50,0 -1,1

6verskottsqrad under perioden, %

A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, mkr 437,3 397,8

B Periodens hyresintékter enligt resultatrdkningen 610,4 620,9

A/B Overskottsgrad under perioden, % 71,6 64,1
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Definitioner

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) tillimpar European Securities and Markets Authority’s
(ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer
finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, IFRS
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och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal Definition Syfte Nyckeltal Definition Syfte
Aktuellt Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) Anvands fér att belysa John Mattsons aktuella Genomsnittlig Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta fér Anvands for att belysa John Mattsons
substansvirde exklusive réantederivat och bedémd verklig substansvérde per aktie p8 ett fér bérsbolagen rénta vid periodens samtliga krediter i skuldportféljen inklusive finansiella risk.
(EPRANNNAV), skatteskuld vid periodens utgdng divideratmed  enhetligt sétt. utgéng, % rantederivat.
kr/aktie utestdende aktier per balansdagen.
Hyresvirde Kontrakterade bostadsytor pa &rstakt plus Anvénds fér att belysa John Mattsons intékts-

Aktuellt Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) Ett etablerat méatt p& koncernens substansvarde lagenheter vid vardet av vakanser och rabatter pa arsbasis vid potential avseende bostader, per kvadratmeter.
substansvirde exklusive rantederivat och bedémd verklig som mojliggor analyser och jamférelser. periodens utging, utgdngen av perioden dividerat med uthyrbar
(EPRANNNAV), mkr  skatteskuld vid periodens utgang. kr/kvm bostadsyta for fastigheter &gda vid periodens

utgang.
Beldningsgrad vid Réntebarande skulder med avdrag for likvida Anvéands for att belysa John Mattsons finansiella aena
periodens utgang, % medel i procent av fastigheternas bokférda risk och visar hur stor del av verksamheten som Hyresvérde Kontrakterade hyror pé &rstakt plus vérdet av Anvands fér att belysa John Mattsons

vérde vid periodens slut.

ar beldnad med réntebrande skulder. Nyckelta-
let ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

vid periodens
utgang, mkr

vakanser och rabatter pa arsbasis vid utgdngen
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.

Ekonomisk
uthyrningsgrad vid
periodens utgang, %

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

Nyckeltalet underlattar bedémning av John
Mattsons effektivitet i utnyttjande av ytorisina
férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader,
mkr

| posten ingér saval direkta fastighetskostnader,
sdsom kostnader fér drift, underhall och fastig-
hetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i
form av uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvérde vid
periodens utgang,
kr/kvm

Verkligt varde for fastigheter exklusive paga-
ende projekt dividerat med uthyrbar yta fér
fastigheter &gda vid periodens utgang.

Anvéands fér att belysa John Mattsons genom-
snittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér bolagets
resultatgenerering.

Férvaltningsresultat,
kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse for utveck-
lingen av férvaltningsresultatet med hansyn
taget till utestdende aktier.

Genomshnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintakter i férhallande till
bruttohyra under perioden.

Anvands fér att méta John Mattsons effektivitet
iutnyttjandet av ytor i sina férvaltningsfastighe-
ter under perioden.

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad
lagenheter, %

Periodens bostadshyresintékter i férhallande till
bruttohyra bostdder under perioden.

Anvands for att mata John Mattsons effektivitet
iutnyttjandet av bostadsytor i sina férvaltnings-
fastigheter under perioden.

JOHN MATTSON ARSREDOVISNING 2023

Kontraktsvirde
vid periodens
utgdng, mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
&gda vid periodens utgéng.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt Redovisat eget kapital med aterldggning av Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde
substansvirde réntederivat och uppskjuten skatt. EPRANAV &r  som méjliggér analyser och jamférelser.
(EPRA NAV), mkr ett nyckeltal som definierats av organisationen

European Public Real Estate Association.
Langsiktigt Redovisat eget kapital med &terliaggning av Anvénds for att belysa John Mattsons
substansvirde rantederivat och uppskjuten skatt dividerat langsiktiga substansvéarde per aktie pa ett for
(EPRANAV), kr/aktie med utestdende aktier per balansdagen. bérsbolagen enhetligt satt.
Réntebédrande Rantebarande skulder vid utgéngen av perio- Anvénds fér att tydliggdra hur stor skulden &r
nettoskuld vid den med avdrag fér likvida medel vid utgdngen ~ med avdrag fér nuvarande likvida medel.
utgdngenav av perioden.

perioden, mkr

Réntetéckningsgrad

Resultat fére vardeférandringar med tillagg for

Nyckeltalet anvands for att belysa hur kansligt

under perioden, ggr réntekostnader dividerat med réantekostnader. John Mattsons resultat &r fér rénteférandringar,
dé& det visar hur ménga ganger Bolaget klarar
av att betala sina réntor med resultatet fran den
operativa verksamheten.

Overskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av Anvénds fér att belysa hur stor del av John

redovisade hyresintakter.

Mattsons intékter som aterstar efter fastig-
hetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitets-
matt jamférbart dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag.
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Finansiell kalender 2024

Arsstamma 18 april
Delarsrapport januari — mars 25 april
Delarsrapport januari — juni 12juli

Delarsrapport januari — september 31 oktober

Omden héar rapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella och icke-
finansiellainformationien gemensam rapport. Den legala
arsredovisningen inkluderar férvaltningsberattelsen och
de finansiella rapporterna och omfattar sidorna 56-98.

John Mattsons lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt Arsredovisningslagen aterfinns pa
sidorna 6-7, 14, 33-45,47-50 samt 63.

Omslagsfoto: Fredrik Hjerling.
Foto: Hans Alm: sid. 1, 16, 24, 25, 32, 33, 39, 41, 53, 54, 65-67. Jennifer Bergstrém: sid. 18.
Fredrik Hjerling: sid. 3, 4, 8, 9, 19, 20, 21, 22, 27, 28, 30, 34. Pixprovider: sid. 26, 32 t.h.

Illustration: Nils Jarlsbo.
Visuvalisering: Nyréns Arkitektkontor: sid. 31.

Produktion: John Mattson i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. © John Mattson 2024.
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Kontakt

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

Tel: 08-613 3500
e-post: info@johnmattson.se

Mer information

Pa John Mattsons webbplats finns moéjlighet att
ladda ned och prenumerera pa pressmeddelanden,
delarsrapporter och arsredovisning.

— corporate.johnmattson.se
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