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VIKTIG INFORMATION

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet till allménheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och utlandet
i samband med upptagandet till handel av aktierna i John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) (”Aktierna”) pa Nasdaq Stockholm ("Erbjudandet”). Med
”John Mattson”, Bolaget” eller ’Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) eller den
koncern i vilken John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) 4r moderbolag. Carnegie Investment Bank AB (publ) (*Carnegie”) och Svenska Handelsbanken
AB (publ) ("Handelsbanken”) ir joint global coordinators och joint bookrunners (*Joint Global Coordinators”) i samband med Erbjudandet. Med "Huvud-
dgaren” avses AB Borudan Ett. Se vidare avsnittet ”Definitioner och ordlista” for fler definierade termer i Prospektet.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument, som implementerar Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (*Prospektdirektivet”). Godkidnnande och registrering av
Finansinspektionen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att informationen i Prospektet dr korrekt eller fullstindig.

Distribution av detta Prospekt och deltagande i Erbjudandet &r i vissa jurisdiktioner féremal for restriktioner enligt lag och andra regler. Ingen atgérd har vid-
tagits och atgirder kommer inte att vidtas for att tillata ett erbjudande till allménheten i ndgra andra jurisdiktioner dn Sverige. Erbjudandet riktar sig i synner-
het inte till personer med hemvist i USA, Australien, Hongkong, Kanada, Nya Zeeland, Japan, Schweiz eller Sydafrika eller ndgon annan jurisdiktion dar delta-
gande skulle kriva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder dn de som f6ljer av svensk ratt. Prospektet och andra handlingar avseende Erbjudandet
far foljaktligen inte distribueras i eller till nimnda lander respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dar sadan distribution eller Erbjudandet
kriver sadana atgirder eller annars strider mot tillimpliga regler. Forvirv av aktier i strid med ovanstiende begrinsningar kan vara ogiltigt. Atgirder i strid med
ovanstaende begransningar kan dessutom utgéra brott mot tillamplig virdepapperslagstiftning. Personer som mottar exemplar av Prospektet dr av Bolaget och
Joint Global Coordinators alagda att informera sig om, och folja, sadana restriktioner. Vare sig Bolaget, Huvudagaren eller nagon av Joint Global Coordinators
tar nagot juridiskt ansvar for nagra 6vertradelser av sadana restriktioner, oavsett om sadana dvertradelser begas av en potentiell investerare eller nagon annan.
Varken Bolaget eller Joint Global Coordinators har godként, eller kommer att godkédnna, erbjudande av Aktier genom nagon finansiell mellanhand, annat &n
erbjudanden fran Joint Global Coordinators, vilket utgor den slutliga placeringen av Aktier som avses i Prospektet.

En investering i virdepapper dr forenad med vissa risker (se avsnittet ”Riskfaktorer”). Nér investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin
egen beddmning av John Mattson och Erbjudandet, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare
anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvirdera och 6vervéga investeringsbeslutet. Under Erbjudandets anmélningsperiod &r ingen person beho-
rig att limna nagon annan information eller gora nigra andra uttalanden 4n de som finns i detta Prospekt. Om sa 4nda sker ska sadan information eller sadana
uttalanden inte anses ha godkénts av John Mattson eller Joint Global Coordinators och ingen av dem ansvarar fér sddan information eller sdidana uttalanden.
Varken offentliggérandet eller distribution av detta Prospekt, eller nagra transaktioner som genomfors med anledning av Erbjudandet, ska anses innebéra att
informationen i detta Prospekt ar korrekt och gillande vid ndgon annan tidpunkt dn per dagen for dess offentliggérande eller att det inte forekommit nagon
andring i John Mattsons verksamhet efter nimnda dag. Om det sker vésentliga forandringar av informationen i Prospektet kommer saddana fordndringar endast
att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt i lagen om handel med finansiella instrument.

Aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (*U.S. Securities Act”)
eller virdepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas, séljas eller pa annat sétt 6verforas, direkt eller indirekt, i
eller till USA, férutom enligt ett tillimpligt undantag frén, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlig-
het med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna erbjuds utanfér USA i enlighet med Regulation S i U.S. Securities
Act. Det kommer inte att genomforas nagot erbjudande till allmidnheten i USA. Aktierna har varken godkénts eller underkénts av amerikanska Securities and
Exchange Commission, nagon delstatlig virdepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller uttalat
sig om riktigheten eller tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pasta motsatsen kan utgora en brottslig handling i USA. Inom det Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet ("EES”) lamnas inget erbjudande till allmédnheten av aktier i andra linder 4n Sverige. I andra medlemsldnder i EES som har implementerat
Prospektdirektivet kan ett siddant erbjudande endast 1imnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje relevant implementeringsatgard.

Erbjudandet och detta Prospekt regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av Erbjudandet eller detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan Carnegie, sdsom stabiliseringsmanager, komma att delta i transaktioner i syfte att stodja priset pa Aktierna pa en hogre niva
4n som annars kan ha uppstatt och uppritthalla en ordnad marknad for Aktierna (stabiliseringsatgérder). Sidana stabiliseringsatgarder kan genomféras pa
Nasdagq Stockholm, OTC-marknaden eller pa andra sitt, och kan komma att genomféras nédr som helst under perioden som startar forsta dagen fér handel i
Aktierna pa Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30 kalenderdagar darefter. Carnegie har inga skyldigheter att vidta nagon stabilisering och det finns darfor
inte ndgon garanti for att stabilisering kommer att vidtas. Samtliga stabiliseringsatgéirder ska vidtas i enlighet med tillimpliga lagar och regler.

Stabilisering, om paborjad, kan avbrytas niar som helst utan forvarning. Under inga omsténdigheter kommer transaktioner att genomforas till ett pris som ar
hogre 4n priset i Erbjudandet. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer det att offentliggéras huruvida stabilisering utférdes eller inte, det
datum da stabilisering inleddes, det datum da stabilisering senast genomférdes, samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen genomférdes for vart och ett
av de datum dé stabiliseringsatgérder vidtogs.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar John Mattsons aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling.
Ord som "avser”, "bedémer”, “férvantar”, "kan”, “planerar”, “uppskattar”, “beraknar” och andra uttryck som innebdr indikationer eller beddémningar avseende
framtida utveckling eller trender, och som inte hanfor sig till historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad information utgor inte nagon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.
Framatriktade uttalanden ar baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget nu kénner till. Framatriktade
uttalanden ar foremal for risker, osakerheter och andra faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten, inklusive John Mattsons finansiella stéllning, kas-
saflode och I6nsamhet, kan komma att avvika vasentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena, eller
medfora att de férvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre férdelaktiga
jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena.

John Mattsons verksamhet dr exponerad mot ett antal risker och osékerheter som kan medféra att framatriktade uttalanden blir felaktiga eller att uppskatt-
ningar eller berdkningar blir inkorrekta. Potentiella investerare ska darfor inte fésta otillborlig tilltro vid den framatriktade informationen hiri, och uppmanas
starkt att lisa avsnitten "Sammanfattning”, ” Riskfaktorer”, ” Marknadséversikt”, ” Verksamhetsbeskrivning”, ” Utvald historisk finansiell information” och ”Operatio-
nell och finansiell oversikt”, vilka inkluderar en mer detaljerad beskrivning av faktorer som kan ha en inverkan pa John Mattsons verksamhet och den marknad
vari John Mattson bedriver sin verksamhet. Varken Bolaget, Huvudégaren eller Joint Global Coordinators kan lamna nagra garantier savitt avser riktigheten i
de framétriktade uttalanden som gors hiri eller savitt avser den faktiska utgéngen av nigra forutsedda utvecklingar.

John Mattson, Huvudégaren eller Joint Global Coordinators fransiger sig uttryckligen alla skyldigheter att uppdatera dessa framatriktade uttalanden for att
spegla eventuella dndringar i dess férvantningar eller ndgon férandring av hiandelser, villkor eller omsténdigheter pa vilka sddana uttalanden 4r baserade, om
inte sddan skyldighet f6ljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter. Alla efterfoljande skriftliga och muntliga uttalanden om framtiden hanfor-
liga till Bolaget eller till personer som agerar for dess rikning gors helt med forbehall fér de osdkerhetsfaktorer som omnamns ovan och som aterfinns pa andra
stallen i detta Prospekt, inklusive de som anges i avsnitt ”Riskfaktorer”.

Presentation av finansiell information

Om inte annat uttryckligen framgar i detta Prospekt har Bolagets revisor inte granskat eller reviderat den finansiella informationen i Prospektet. Finansiell
information som ror Bolaget och som inte 4r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari,
har inhdmtats fran Bolagets interna bokforings- eller rapporteringssystem. Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats
for att gora informationen lattillgénglig for lasaren. Foljaktligen 6verensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner i Prospektet exakt med angiven totalsumma.
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Erbjudandeti sammandrag

Anmalningsperiod for allminheten i Sverige 23 maj—3juni 2019
Erbjudandet omfattar 14 500 000 Aktier som erbjuds A'r_lméilnings"period for icnstitutionella investerare 23 maj—4 J:un% 2019
av Huvudégaren. For att ticka eventuell 6vertilldelning F(.)rsFa dag for handel pa Nasdaq Stockholm > J.un¥ 2019
i samband med Erbjudandet har Huvudagaren atagit Likviddag 10 juni 2019
sig att, pa begiran av Joint Global Coordinators, silja
ytterligare hogst 2 175 000 Aktier i Bolaget ("Overtill-
delningsoptionen”), motsvarande hogst 15,0 procent Kortnamn (ticker) pd Nasdaq Stockholm JOMA
av antalet aktier som omfattas av Erbjudandet och hogst ISIN-kod SE0012481364
cirka 6,5 procent av det totala antalet Aktier i Bolaget.
Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfat-
tar Erbjudandet hogst 16 675 000 Aktier, motsvarande Delarsrapport 1 januari—30 juni 2019 23 augusti 2019
49,5 procent av det totala antalet Aktier i Bolaget. Delérsrapport 1 januari—30 september 2019 7 november 2019

Priset i Erbjudandet ar 90 kronor per Aktie.

Priset har faststillts av Huvudégaren i samrad med
Joint Global Coordinators, baserat pa ett antal faktorer,
inklusive forhandlingar med Cornerstoneinvesterarna,
sondering med och intresse fran andra investerare av
institutionell karaktér, virderingen av de borsnoterade
fastighetsbolagen i allmdnhet och de bostadsfokuse-
rade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet,
varderingsmultiplar vid tidigare genomférda bors-
noteringar av fastighetsbolag, rddande marknadsléage
samt uppskattningar om John Mattsons verksamhets-
inriktning, intjaningsférmaga, finansiella stillning och
tillvaxtférutsittningar.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestdr avinformationskrav uppstallda i ett antal punkter. Punkterna &r numrerade
iavsnitt A-E (A.1-E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehdller alla de punkter som krdvsien
sammanfattning fér denna typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkterinte &r tilléimpliga
fér alla typer av prospekt kan det finnas luckor i punkternas numrering. Aven om en punkt ska ingd i
sammanfattningen fér denna typ av vdrdepapper och emittent &r det méjligt att det inte finns ndgon
relevant information betréffande en viss punkt. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av
punkten tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITTA - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al  Introduktionoch ~ Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta prospekt ("Prospektet”).
varningar Varje beslut om att investera i de virdepapper som erbjuds ska baseras pa en bedémning av

Prospektet i sin helhet fran investerarens sida. Om yrkanden avseende uppgifterna i Prospek-
tet anfors vid domstol kan den investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas
nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnader fér 6verséttning av Prospektet innan
de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt
fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar ddarav, men endast om sammanfattningen
ar vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjédlpa investerare vid
overvagandet att investera i de virdepapper som erbjuds.

A2 Samtycke till Ej tillampligt. Finansiella mellanhdnder har inte ritt att anvianda Prospektet for efterfoljande
anvdndning av aterforsiljning eller slutlig placering av vardepapper.
Prospektet

AVSNITTB - EMITTENT

B.1  Firmaoch Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning 4r John Mattson Fastighetsforetagen AB
handelsbeteckning (publ), organisationsnummer 556802-2858 (*John Mattson”, "Bolaget” eller tillsammans med
dess dotterbolag "Koncernen”).

B.2  Sdteoch Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte pa Liding6. Bolaget bildades i Sverige och
bolagsform bedriver sin verksamhet i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

B.3  Huvudsaklig John Mattson dr Liding®s storsta bostadsfastighetsigare med ndarmare 2 200 hyresldgenheter.
verksamhet och Marknadsvérdet pa John Mattsons fastighetsbestand uppgick den 31 mars 2019 till drygt sex
marknader mdkr. Fastighetsbestandet 4r beliget pa sodra Lidingd i omradena Larsberg, Kippala, Baggeby

och Dalénum.

Bolagets strategi fokuserar pa forvaltning, féradling, fortitning och forvarv. Forvaltningen av
Bolagets fastigheter genomsyras av ett helhetsperspektiv och nirhet till kunderna. Féradling av
byggnader sker genom att uppgradera ligenheter och genom att konvertera lokaler till bostader.
Bolaget tillampar en modell fér uppgradering av byggnader och lagenheter (den s.k. Larsbergs-
modellen), vilken innebir att l1agenheter uppgraderas i tva steg — basuppgradering samt total-
uppgradering. Fortatning, dvs. nybyggnation, sker fraimst pa Bolagets egen mark och/eller i nira
anslutning till Bolagets befintliga byggnader. Bolaget utvarderar kontinuerligt mgjliga férvarv av
fastigheter med utvecklingspotential i Stockholmsregionen.
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B.4a  Trenderinom John Mattsons verksamhet paverkas av den allmédnna makroekonomiska utvecklingen i Sverige
branschen och sarskilt i Stockholmsregionen. En grundldggande forutsattning for ekonomisk utveckling
ar den regionala tillviaxten. Under 2018 bodde mer dn fem miljoner svenskar i de tre storstads-
regionerna med omland och den storsta delen av Sveriges sysselsittnings- och befolknings-
tillvaxt aterfinns i de storsta regionerna.” Utvecklingen i Sverige bed6ms fortsétta mot en 6kad
geografisk koncentration av boende, foretag och arbetsplatser till stora stadsregioner med
anledning av Stockholmsregionens starka tillviaxt samt den globala konkurrensen mellan storre
stadsregioner. Den avgorande forklaringen till att bade hushéllen och foretagen attraheras till
storre geografiska marknader 4r mangfalden i tillgdngen pa resurser, utbildning och tjanster.?
Sveriges framsta tillvixtpunkt, Stockholmsregionen, beddéms fortsétta driva tillvixten vid
konjunkturforiandringar. Stockholmsregionen forvéintas 6ka med drygt 400 000 invénare till
och med ar 2028.% En 6kad andel féretag kommer att s6ka sig till den allt storre marknaden,
vilket i sin tur kommer driva den ekonomiska tillvixten ytterligare. Effekten av den starka
befolkningstillvixten och den ekonomiska utvecklingen ar stirkt kdpkraft i form av stigande
disponibelinkomster. K&pkraften i Stockholmsregionen forviantas 6ka med 40 procent eller
nistan 300 mdkr till och med ar 2028.%

B.5  Koncern John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) 4r moderbolag i Koncernen som bestér av nio
direkt och indirekt heldgda dotterbolag.

B.6  Storre aktiedgare = Nedanstiende tabell visar Bolagets dgarstruktur och AB Borudan Etts ("Huvudigaren”) befint-
m.m. liga innehav av aktier i Bolaget vid dagen for detta Prospekt och omedelbart efter upptagandet
till handel av aktierna i Bolaget (”Aktierna”) pa Nasdaq Stockholm (”Erbjudandet”). Per dagen
for detta Prospekt finns det enligt Bolagets kinnedom inga fysiska eller juridiska personer som
ager fem procent eller mer av samtliga Aktier och roster i Bolaget utéver vad som framgar enligt

tabellen nedan.
Efter Erbjudandet Efter Erbjudandet
. (om &vertilldelningsoptionen (om &vertilldelningsoptionen
Agande fére Erbjudandet inte utnyttjas) utnyttjas till fullo)
Aktiedgare Antal % Antal % Antal %
AB Borudan Ett 28952 055 85,99 14452 055 42,92 12277055 36,46
Tagehus Holding ABY 3670032 10,90 3670032 10,90 3670032 10,90
Ovriga aktiedgare 1047945 3,11 1047945 3,11 1047945 3,11
Totalt 33670032 100,00 33670032 56,93 33670032 50,48

1) Aktiedgandet omfattarinte det antal Aktier som Tagehus Holding AB har atagit sig att férvérva i Erbjudandet.

Forsta AP-fonden, Lansforsdkringar Fondforvaltning AB, Carnegie Fonder, Prior & Nilsson
Fond- & Kapitalférvaltning AB, Fidelity Management & Research Company och Tagehus
Holding AB (*Cornerstoneinvesterarna”) har med forbehall for vissa villkor &tagit sig att till
Erbjudandepriset forvarva Aktier i Erbjudandet motsvarande cirka 8,3 procent, 6,6 procent,
6,6 procent, 3,3 procent, 3,3 procent respektive 2,0 procent av Aktierna i Bolaget.

B.7 Utvald historisk Nedanstaende utvalda historiska finansiella information fér rakenskapsaren 2018,2017 och

finansiell 2016 ar hamtad fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter som har revide-

information rats av Ernst & Young AB ("EY”) i enlighet med den revisorsrapport som finns p& annan plats i
detta Prospekt. Den utvalda historiska finansiella information for perioden januari—mars 2019
och 2018 dr himtad fran Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport for perioden
januari—mars 2019 (med jamforelseinformation fé6r motsvarande period 2018) som har 6ver-
siktligt granskats av EY i enlighet med den granskningsrapport som aterfinns i detta Prospekt.
Bolagets reviderade och oreviderade finansiella rapporter f6r aktuella perioder har upprittats
ienlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU.
Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport for perioden januari—mars 2019 har
upprittats pa samma grunder som de reviderade konsoliderade finansiella rapporterna och
enbart varit féremal f6r normala och dterkommande justeringar som dr nodvéandiga for en ratt-
visande bedomning av aktuell delarsperiod.

1) SCB:s databas.

2) The Spatial Economy: Cities, Regions, and International Trade; Fujita, Krugman och Venables, 1999.
3) SCB:sdatabas.

4)  SCB:s databas och Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget mars 2019.
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B SAMMANFATTNING

B.7 Utvald historisk

finansiell

information

(forts)

Koncernens rapport dver totalresultatet i sammandrag

1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Hyresintakter 62,0 47,8 218,3 187,6 182,6
Driftkostnader -17,3 -12,0 -46,9 -38,2 -37,2
Underhall -5,4 -10,2 -43,3 -48,3 -35,1
Fastighetsskatt -1,1 -0,9 -4,0 -3,3 -3,0
Fastighetsadministration -3,6 -4,2 -20,9 -14,8 -13,9
Driftéverskott 34,7 20,6 103,2 83,0 93,4
Centrala administrationskostnader -11,2 -3,7 -37,4 -11,5 -11,4
Finansnetto -11,9 -11,8 -42,1 -43,2 -37,2
Forvaltningsresultat 11,5 5,1 23,7 28,3 44,8
Vardeférandring fastigheter 21,4 79,7 208,9 254,2 418,9
Vardeférandring réntederivat -9,2 -0,2 0,8 16,5 -38,1
Resultat fore skatt 23,7 84,6 233,4 299,0 425,6
Aktuell skatt -0,3 - 0,0 -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt -7,1 -20,3 -11,1 -65,0 -93,2
Periodens resultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Periodens évriga totalresultat

Periodens resultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Genomsnittligt antal aktier, tusental® 33670 30000 31860 30000 30000
Resultat per aktie, kr 0,48 2,14 6,98 7,80 11,07

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation f&r motsva-
rande period 2018) som har éversiktligt granskats av EY.

2) Hamtade fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rikenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

3) Under2018 genomférdes en aktiesplit dar varje Aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal Aktier efter aktiespliten uppgick till
10000 000 Aktier. Registrerat antal Aktier vid rakenskapsérets utgéng likval som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier fér bade 2017 och 2016.
Den 1 april 2019 registrerades en ny aktiesplit dér varje Aktie delades upp i tre Aktier (split 3:1). Belopp avseende resultat per Aktie fér tidigare perioder
harirapporten raknats om baserat pa det nya antalet Aktier.

Koncernens rapport éver finansiell stillning i sammandrag

31 mars? 31 december?

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
TILLGANGAR

Foérvaltningsfastigheter 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
évn’ga anlaggningstillgédngar 9,6 10,1 9.4 10,4 10,8
Summa anliggningstillgdngar 6108,7 4928,1 6048,9 4749,0 4176,0
Kortfristiga fordringar 15,5 5,5 25,8 11,1 7,6
Likvida medel 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
Summa omsittningstillgdngar 36,0 9,8 28,7 20,8 22,2
SUMMATILLGANGAR 6144,7 4937,9 6077,6 4769,8 4198,2
EGETKAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 2772,3 2234,0 2756,0 2169,7 1935,8
Langfristiga rdntebarande skulder 2155,3 - 2479,4 - -
Avséttningar 0,6 0,7 0,6 0,7 0,8
Uppskjutna skatteskulder 686,9 689,0 679,8 668,7 603,7
Réntederivat 82,7 74,6 73,5 74,4 90,8
Summa langfristiga skulder 2925,6 764,3 3233,3 743,8 695,4
Kortfristiga rantebarande skulder 384,2 1857,4 - 17849 1507,4
Ovriga kortfristiga skulder 62,6 82,2 88,3 71,3 59,6
Summa kortfristiga skulder 446,8 1939,6 88,3 1856,3 1567,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6144,7 4937,9 6077,6 4769,8 4198,2

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér motsva-
rande period 2018) som har éversiktligt granskats avEY.
2) Hamtade frdn Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.
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B.7  Utvald historisk Koncernens rapport éver kassafléde i ssmmandrag

finansiell . i i .
information 1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?
mkr 2019 2018 2018 2017 2016
(forts) DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 23,7 84,6 233,4 299,0 425,6
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardeférandring pé férvaltningsfastigheter -21,4 -79,7 -208,9 -254,2 -418,9
Vardeférandring pa réntederivat 9,2 0,2 -0,8 -16,5 38,1
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,4 1,6 1,5 1,5
Ovriga poster som inte ingari kassaflédet 0,1 -0,1 -0,1 0,1 0,2
Betald inkomstskatt -0,3 0,0 0,0 -0,1 -0,2
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére
féréandring av rérelsekapital 11,6 5,4 25,2 29,8 46,3
Férandring av rérelsefordringar 10,4 5,6 -14,8 -39 7,2
Férandring av rérelseskulder -25,8 10,8 11,5 11,8 8,0
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -3,8 21,8 21,9 37,6 61,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringariinventarier -0,4 0,0 -0,1 -0,7 -
Forvarv av férvaltningsfastigheter - 0,0 -5,6 - -
Investeringarifoérvaltningsfastigheter -38,2 -99,7 -287,5 -319,4 -135,0
Investeringari finansiella anldggningstillgdngar - - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -38,6 -99,7 -293,2 -320,1 -135,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 62,4 72,5 264,5 277,5 70,0
Amorteringar -2,3 - - - -
Utdelning - - - - -288,2
Férandring langfristigt Ian fran dgarbolag - - - - 288,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 60,1 72,5 264,5 277,5 70,0
Periodens kassafléde 17,7 -5,3 -6,8 -5,0 -3,5
Likvida medel vid periodens borjan 2,8 9,6 9,6 14,6 18,2
Likvida medel vid periodens slut 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér mot-
svarande period 2018) som har &versiktligt granskats av EY.
2) Hamtade fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

Nyckeltal
1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?

2019 2018 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 47,3 442 51,2
Hyresvarde vid periodens utgang, mkr 257,4 194,7 257,4 193,7 185,4
Hyresvarde lagenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1413 1350 1411 1346 1285
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,8 94,0 96,5 97,4 98,6
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 169,1 134,1 169,1 134,1 135,1
Investeringar ny-, till och ombyggnation, mkr 38,2 99,7 287,5 319,2 134,7
Fastighetsvérde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 35339 33902 30125
Totalt antal lagenheter vid periodens utgang, st 2177 1610 2177 1602 1602
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 13 89 375 469 236
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgéng, st 396 139 396 210 627
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgang, st 1366 1161 1366 1091 673
Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,3 37,7 41,0 37,5 35,8
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 19 2,1 1,9 2,4 2,7
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,6 1,7 2,3
Réntebindningstid vid periodens utgang, &r 3,2 4,5 3,5 4,5 4.8
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 3,0 0,6 3,3 0,6 0,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 3542,0 2997,5 3509,3 2912,7 2630,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 3289,9 2784,3 3267,4 2705,2 2410,3
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B.7

Utvald historisk
finansiell
information

(forts)

Aktierelaterade nyckeltal®

Foérvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
Tillvéxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % 103,0 -39,8 -21,0 -36,9 12,5
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %% 201,6 -39,8 441 -36,9 12,5
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
Tillvéxt i langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie, % 5,3 2,9 7,3 10,7 8,1
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 92,81 97,04 90,17 80,34
Eqget kapital, kr/aktie 82,34 74,47 81,85 72,32 64,53

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér motsva-
rande period 2018) som har éversiktligt granskats av EY.

2) Hamtade fr&n Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

3) Under2018 genomférdes en aktiesplit dar varje Aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal Aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000
Aktier. Registrerat antal Aktier vid rdkenskapsarets utgéng likvél som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier fér bdde 2017 och 2016. Den 1 april
2019 registrerades en ny split dér varje Aktie delades upp i tre Aktier (split 3:1). Belopp avseende resultat per Aktie fér tidigare perioder har i rapporten
raknats om baserat pa det nya antalet Aktier.

4

=

Férvaltningsresultatet har justerats fér engédngskostnader 2018-2019 kopplade till den planerade bdrsnoteringen.

Bland nedanstiende definitioner presenteras definitioner av nyckeltal vilka inte definieras
enligt IFRS (alternativa nyckeltal). Koncernledningen anvinder dessa alternativa nyckeltal for
att f6lja den underliggande utvecklingen av Bolagets verksamhet och anser att de hjélper inves-
terare att forsta Bolagets utveckling fran period till period samt underléttar en jamforelse med
liknande bolag. Nyckeltalen for rikenskapsaren 2018, 2017 och 2016 ar hamtade fran Bolagets
reviderade koncernredovisning som har reviderats av EY i enlighet med den revisorsrapport
som finns péd annan plats i detta Prospekt. Nyckeltalen for perioderna 1 januari—31 mars 2019
och 2018 ar hamtade fran Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden
1 januari—31 mars 2019 (med jamférelseinformation f6r motsvarande period 2018) som har
oversiktligt granskats av EY i enlighet med den granskningsrapport som finns inkluderad pa
annan plats i detta Prospekt.

Nyckeltal Definition Syfte
Aktuellt Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) exklusive  Anvands fér att belysa John Mattsons
substansvirde (EPRA rintederivat och beddmd verklig skatteskuld aktuella substansvarde per aktie pa ett
NNNAV), kr/aktie vid periodens utgang dividerat med utestdende  férbdrsbolagen enhetligt satt.
aktier per balansdagen.
Aktuellt Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive  Ett etablerat matt pé Koncernens sub-
substansvirde (EPRA rintederivat och beddémd verklig skatteskuldvid  stansvarde som méjliggér analyser och
NNNAV), mkr periodens utgang. jamforelser.
Beldningsgrad vid Réntebarande skulder med avdrag for likvida Anvands for att belysa John Mattsons
periodens utgdng, % medeliprocentavfastigheternas bokférdavirde finansiella risk och visar hur stor del av
vid periodens slut. verksamheten som &r beldnad med ran-
teb&rande skulder. Nyckeltalet gerjam-
férbarhet med andra fastighetsbolag.
Eget kapital, kr/aktie Redovisat eget kapital, dividerat med utestdende Nyckeltalet visar hur stor andel avJohn
aktier per balansdagen. Mattsons redovisade egna kapital varje
aktie representerar.
Ekonomisk Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till Nyckeltalet underlattar bedémning av
uthyrningsgrad vid kontrakterade hyror plus rabatter och vakanser pd John Mattsons effektivitet i utnyttjande

periodens utgdng, %

arstakt vid periodens utganag.

av ytori sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader,
mkr

| posten ingar savél direkta fastighetskostnader,
sdsom kostnader fér drift, underhall och fastig-
hetsskatt, som indirekta fastighetskostnaderi
form av uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid
periodens utgéng,
kr/kvm

Verkligt varde for fastigheter exklusive padgadende
projekt dividerat med uthyrbar area for fastig-
heter 4gda vid periodens utgang.

Anvands for att belysa John Mattsons
genomsnittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat,
mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse fér
John Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat,
kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for
utvecklingen av férvaltningsresultatet
med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig
rénta vid periodens

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i skuldportféljen inklusive

Anvands for att belysa John Mattsons
finansiella risk.

utgdng, % rantederivat.
Hyresvirde Kontrakterad bostadsarea pa arstakt plusvardet  Anvéands fér att belysa John Mattsons
lagenheter vid avvakanser och rabatter pa arsbasis vid utgdngen intédktspotential avseende bostader, per

periodens utgéng,
kr/kvm

av perioden dividerat med uthyrbar bostadsarea
for fastigheter 4gda vid periodens utgang.

kvadratmeter.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)



SAMMANFATTNING [

B.7 Utvald historisk
finansiell

information

Hyresvirde vid
periodens utgdng,
mkr

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

Anvands for att belysa John Mattsons
intéktspotential.

Kontraktsvérde vid
periodens utgang,
mkr

(forts)

Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter
&gda vid periodens utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt
substansvirde (EPRA
NAV), mkr

Redovisat eget kapital med aterldaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt. EPRA NAV &ar
ett nyckeltal som definierats av organisationen
European Public Real Estate Association.

Ett etablerat matt péd Koncernens sub-
stansvarde som méjliggér analyser och
jamforelser.

Langsiktigt
substansvirde (EPRA
NAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons
l&ngsiktiga substansvérde per aktie pa
ett f6r borsbolagen enhetligt satt.

Réntebédrande
nettoskuld vid
periodens utgang,
mkr

Ranteb&rande skulder med avdrag fér likvida
medel vid periodens utgang.

Anvands for att belysa John Mattsons
skuldsattning.

Réntetéckningsgrad
under perioden, ggr

Resultat fére vardeférandringar med tillagg for
rantekostnader dividerat med rantekostnader.

Nyckeltalet anvands for att belysa hur
kénsligt John Mattsons resultat &r for ran-
teférandringar, da det visar hur ménga
génger John Mattson klarar av att betala
sina rantor med resultatet frdn den ope-
rativa verksamheten.

Bverskottsgrad
under perioden, %

Periodens driftéverskott i procent av redovisade
hyresintakter.

Anvénds for att belysa hur stor del av
John Mattsons intdkter som aterstar
efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r
ett effektivitetsmatt jamférbart dver tid
men ocksa mellan fastighetsbolag.

Avstimningstabeller

Nedanstaende tabeller aterspeglar berdkningen av alternativa nyckeltal utifran Koncernens
IFRS-baserade poster. Nyckeltalen for rakenskapsaren 2018, 2017 och 2016 ar hamtade fran
Bolagets reviderade koncernredovisning som har reviderats av EY i enlighet med den revisors-
rapport som finns pa annan plats i detta Prospekt. Nyckeltalen f6r perioderna 1 januari—31 mars
2019 och 2018 4r hamtade fran Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport f6r pe-
rioden 1 januari—31 mars 2019 (med jamf6relseinformation f6r motsvarande period 2018) som
har 6versiktligt granskats av EY i enlighet med den granskningsrapport som finns inkluderad pa
annan plats i detta Prospekt.
Under 2018 genomférdes en aktiesplit dir varje Aktie delades upp i 10 000 Aktier (split 10 000:1).
Totalt antal Aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 Aktier. Registrerat antal Aktier vid
rakenskapsarets utgang likval som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier for bade 2017
och 2016. Den 1 april 2019 registrerades en ny split dar varje Aktie delades upp i tre Aktier
(split 3:1). Belopp avseende resultat per Aktie for tidigare perioder har i rapporten raknats om
baserat pa det nya antalet Aktier.

1januari-31 mars

1januari-31 december

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) vid periodens

utgang, mkr 3289,9 2784,3 32674 27052 2410,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 92,81 97,04 90,17 80,34
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Rantebérande skuld vid periodens utgang enligt

balansréakningen, mkr 2539,5 18574 24794 17849 1507,4
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balans-

rakningen, mkr 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
C  Fbrvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid

periodens utgang, mkr 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
sl(\: ® Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,3 37,7 41,0 37,5 35,8
Eget kapital, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Egetkapital enligt balansrékningen vid periodens

utgang, mkr 2772,3 22340 2756,0 2169,7 19358
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Eget kapital, kr/aktie 82,34 74,47 81,85 72,32 64,53
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B.7  Utvald historisk Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 2019 2018 2018 2017 2016
finansiell A Kontraktsvirde p4 &rsbasis vid periodens utgéng, mkr 2466 1831 2485 1887 1829
information B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgéng, mkr 10,7 11,7 8,9 5,0 2,5
(forts) A/
(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, % 95,8 94,0 96,5 97,4 98,6
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 2019 2018 2018 2017 2016
A Forvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid
periodens utgang, mkr 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
B Bokfért varde padgdende projekt och utvecklings-
projekt vid periodens utgang, mkr 90,9 231,7 65,3 194,0 96,0
C  Uthyrbararea vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1 134,1 135,1
%: ® Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 35339 33902 30125
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44,8
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden,
tusental 33670 30000 31860 30000 30000
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
Férvaltningsresultat, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Aretsresultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,3
B Aktuell och uppskjuten skatt 7,5 20,3 11,1 65,1 93,4
C  Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och rantederivat 12,2 79,5 209,7 270,7 380,8
+|
I—\CB Férvaltningsresultat, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44,8
Genomshnittlig réinta vid periodens utgang, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Rantekostnad uppraknat till &rstakt vid utgdngen av
perioden, mkr 47,8 39,6 46,6 42,2 40,6
B Réntebarande skuld vid periodens utgang, mkr 2539,5 1857,4 2479,4 1784,9 1507,4
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, % 1,9 2,1 1,9 2,4 2,7
Hyresvirde vid periodens utgéng, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 246,6 183,1 248,5 188,7 182,9
B  Vakansvéarde pa arsbasis, vid periodens utgang, mkr 10,7 11,7 8,9 5,0 2,5
A+B Hyresvirde vid periodens utgdng, mkr 257,4 194,7 257,4 193,7 185,4
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 2019 2018 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde lagenheter pa arsbasis vid periodens
utgéng, mkr 212,0 153,0 213,5 158,5 153,6
B Vakansvarde lagenheter pa arsbasis, vid periodens
utgéng, mkr 5,6 9,1 3,7 2,5 0,2
C  Uthyrbararea ldagenheter vid periodens utgang, tkvm 154,0 120,0 154,0 119,6 119,6
+
52: ? Hyresviérde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1413 1350 1411 1346 1285
Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44,8
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, mkr 5,6 - 19,6 - -
C  Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden,
tusental 33670 30000 31860 30000 30000
(A+B)
/C  Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 0,51 0,17 1,36 0,94 1,49
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie under perioden 0,51 0,17 1,36 0,94 1,49
B Férvaltningsresultat, kr/aktie under féregdende period 0,17 0,28 0,94 1,49 1,33
I—\{B Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 201,6 -39,8 44,1 -36,9 12,5
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens
utgang, mkr 35420 2997,5 3509,3 2912,7 2630,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéang, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
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B.7 Utvald historisk Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och Aktuellt substans-

finansiell virde (EPRA NNNAV), mkr 2019 2018 2018 2017 2016
. . A Egetkapital enligt balansrakningen vid periodens
I(% (;; s’;latw" Utgang, mkr 97723 22340 27560 21697 19358

B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang,

mkr 82,7 74,6 73,5 74,4 90,8
C  Uppskjuten skatteskuld enligt balansrdkningen vid

periodens utgang, mkr 686,9 689,0 679,8 668,7 603,7

+B+

AC=?) Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), mkr 3542,0 29975 3509,3 2912,7 2630,3
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang,

mkr -82,7 -74,6 -73,5 -74,4 -90,8
F  Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens

utgaéng, mkr -169,4 -138,7 -168,3 -133,2 -129,2
-DFB Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), mkr 32899 2784,3 3267,4 27052 2410,3
Réntebirande nettoskuld vid perioden utgéng, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Rantebarande skulder vid utgdngen av perioden, mkr 2539,5 18574 24794 17849 1507,4
B Likvida medel vid utgdngen av perioden, mkr 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
A-B Réntebirande nettoskuld vid utgdngen av perioden,

mkr 2519,1 1853,3 2476,6 17753 14928
Rintetédckningsgrad under perioden, ggr 2019 2018 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultat-

rakningen, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44.8
B Réntekostnad under perioden, mkr 11,9 10,4 42,1 39,6 35,8
(A+B)
/B Réntetickningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,6 1,7 2,3
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat, kr/aktie under perioden 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
B Forvaltningsresultat, kr/aktie under motsvarande

period 0,17 0,28 0,94 1,49 1,33
A/B
-1 Férvaltningsresultat, kr/aktie, tillvixti % 103,0 -39,8 -21,0 -36,9 12,5
Tillvéixt i Idngsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens

utgdng, kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
B Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid utgdngen av

féregdende tolvménadersperiodens ingang, kr/aktie 99,92 97,09 97,09 87,68 81,09
A/B Tillvéxtildngsiktigt substansvirde (EPRA NAV),
-1 ke/aktie, % 53 2,9 7,3 10,7 8,1
Overskottsgrad under perioden, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, mkr 34,7 20,6 103,2 83,0 93,4
B Periodens hyresintékter enligt resultatrdkningen 62,0 47,8 218,3 187,6 182,6
A/B 6verskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 47,3 44,2 51,2

Visentliga hindelser under den period som den utvalda historiska finansiella
informationen omfattar

Koncernens hyresintiakter uppgick till 62,0 mkr (47,8), vilket motsvarar 1 438 kr/kvm (1 413).
Hyresintdktsokningen om 14,2 mkr ar framforallt hanforlig till férvarvade och nybyggda
fastigheter.

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 27,3 mkr (27,3) motsvarande 704 kr/kvm (852),
vilket 4r en minskning med 148 kr/kvm eller 17 procent. Driftkostnader uppgick till 17,3 mkr
(12,0). Okningen forklaras framférallt av tillkommande driftkostnader avseende forvarvade
fastigheter och under 2018 fiardigstéllda nybyggnationsprojekt som tagits i drift efter forsta
kvartalet 2018. Underhallskostnaderna uppgick till 5,4 mkr (10,2), varav 0,0 mkr (6,8) var hian-
forligt till under perioden genomférda bas- och totaluppgraderingar.
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B.7

Utvald historisk
finansiell
information

(forts)

Koncernens hyresintikter uppgick till 218,3 mkr (187,6), vilket motsvarar 1 417 kr/kvm
(1 400). Hyresintdktsokningen om 30,7 mkr dr framforallt hanforlig till forvarvade fastigheter
i Képpala om 16,9 mkr och fardigstillandet av ett fortdtningsprojekt avseende uppférande av
80 lagenheter i Larsberg ("Parkhusen”) om 5,1 mkr. Vidare forklaras 6kningen av genomférda
bas- och totaluppgraderingar, vilka fér under 2018 6kat hyresintdkterna med 5,7 mkr (2,8).
Koncernens fastighetskostnader uppgick till 115,1 mkr (104,6) motsvarande 736 kr/kvm
(780), vilket ar en minskning med 45 kr/kvm eller 6 procent. Driftkostnader uppgick till 46,9
mkr (38,2). Okningen under 2018 forklaras framfdrallt av tillkommande driftkostnader fran
forvarvade fastigheter och under aret fardigstallda nybyggnadsprojekt. Underhallskostnaderna
uppgick till 43,3 mkr (48,3), varav 18,5 mkr (26,8) var hianforligt till under perioden genom-
forda bas- och totaluppgraderingar. Under 2018 har l16pande underhéll och reparationer belas-
tats med kostnader av engangskaraktar hanforliga till tidigare gjorda aktiveringar av féregaende
dgare avseende projekteringar och utredningar om 5,9 mkr (0,0), vilka har belastat fastighets-
kostnaderna for Kappala.

Koncernens hyresintakter uppgick till 187,6 mkr (182,6), vilket motsvarar 1 400 kr/kvm
(1 352). Hyresintéktsokningen om 5,0 mkr dr framférallt hanforlig till genomf6rda bas- och
totaluppgraderingar, vilka under 2017 6kat hyresintikterna med 2,8 mkr (3,1).

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 104,6 mkr (89,2) motsvarande 780 kr/kvm
(660), vilket ar en 6kning med 120 kr/kvm eller 18,2 procent. Driftkostnader uppgick till 38,2
mkr (37,2). Underhallskostnaderna uppgick till 48,3 mkr (35,1), varav 26,8 mkr (23,7) var hin-
forligt till under perioden genomférda bas- och totaluppgraderingar. Under 2017 har l6pande
underhall och reparationer belastats med kostnader av engadngskaraktar hanforliga till tidigare
ar gjorda aktiveringar avseende projekteringar och utredningar om 8,0 mkr (0,0), vilka har
belastat fastighetskostnaderna for Larsberg.

Visentliga hdndelser efter den 31 mars 2019

John Mattson tecknade i april 2019 ett kreditlofte med Handelsbanken om 475 mkr och
utokade Bolagets befintliga checkrakningskredit fran 110 mkr till 160 mkr. Det utnyttjade
utrymmet av befintlig kreditfacilitet vid utgdngen av mars om 62,3 mkr lyftes samtidigt av till ett
nytt 1an, vilket innebar att Bolaget fick en outnyttjad checkrikningskredit om 160 mKr.

John Mattson ingick i april 2019 ett anstillningsavtal med Hans-Christian Herold avseende
tjinsten som Chef projekt. Hans-Christian Herold tilltrdder tjinsten den 11 juli 2019 och
kommer da att ingd i koncernledningen f6r Koncernen.

I samband med arsstimman den 11 mars 2019 beslutade arsstimman om en uppdelning
av Bolagets Aktier varigenom varje Aktie delas upp i tre (split 3:1) sa att det nya antalet Aktier
i Bolaget uppgar till 33 670 032 Aktier. Uppdelningen av Aktier registrerades hos Bolagsverket
den 1 april 2019.

John Mattsons dotterbolag John Mattson Skolfastigheter AB ingick den 26 april 2019 ett till-
laggsavtal med Link6pings universitet. Avtalet innebar att hyrestiden forlangs i drygt tre ar och
att bashyran 6kar med cirka 56 procent.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Under rakenskapséret 2018 genomférde John Mattson ett storre forvarv av ett fastighets-
bestand med 481 lagenheter i omradet Kiappala och fardigstillde fortiatningsprojektet Park-
husen. Forvarvet av fastighetsbestandet i Kippala och projektet Parkhusen kommer att ha

en paverkan pa John Mattsons framtida resultat. Den finansiella proformaredovisningen har
darfor uppréttats som en illustration avseende hur Koncernens resultat for perioden 1 januari
2018-31 december 2018 kunde ha sett ut om forvarvet i Kippala genomforts och Parkhusen
fardigstallts den 1 januari 2018.

Proformaredovisningen ar endast tinkt att beskriva en hypotetisk situation och har fram-
tagits endast i illustrativt syfte for att informera och ar inte avsedd att visa arets resultat om
ovanstaende hindelser hade intréffat vid ovan namnda datum. Den visar inte heller verksam-
hetens resultat vid en framtida tidpunkt. Eventuella synergier eller integrationskostnader har ej
beaktats i proformaredovisningen. Uppgifterna som ligger till grund f6r proformaredovisningen
har hamtats fran Bolagets och Tagehus Holding AB:s interna ekonomisystem.
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B.8  Utvald proforma- Koncernens resultati sammandrag, 2018

redovisning (forts) Justeringar
John Proforma-

Mattson Kiappala Parkhusen justeringar Proforma

ljan- ljan- ljan- ljan-

mkr 3ldec 29 jun 30jun Not 3ldec
Hyresintakter 218,3 15,7 5,6 - 239,6
Driftkostnader -46,9 -7,4 -0,9 - -55,2
Underhall -43,3 -0,6 - - -44,0
Fastighetsskatt -4,0 -0,4 - - -4,3
Fastighetsadministration -20,9 -0,9 -0,1 - -21,8
Driftéverskott 103,2 6,4 4,7 - 114,3
Centrala administrationskostnader -37,4 - - - -37,4
Avskrivningar pa férvaltningsfastigheter - -4,9 - 4,9 n -
Finansnetto -42,1 -2,4 - -2,1 2 -46,5
Férvaltningsresultat 23,7 -0,8 4,7 2,8 30,4
Vérdeférandring fastigheter 208,9 - - - 208,9
Vardeférandring réntederivat 0,8 - - - 0,8
Resultat fore skatt 233,4 -0,8 4,7 2,8 240,1
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Uppskjuten skatt -11,1 0,2 -1,0 -0,4 9 -12,4
Periodens resultat 222,3 -0,6 3,6 2,4 227,7
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 222,3 -0,6 3,6 2,4 227,7

1

=

4,9 mkr da dessa frén och med férvérvet redovisas till verkligt vérde i enlighet med IAS 40.

2

=

Detta hari proformaresultatrakningen aterlagts i en proformajustering.
3

<z

ter och réntekostnader. En skattesats om 22 procent har anvénts.

Justering hanférlig till skillnad i redovisningsprincip. /D-\terléggning gdrs av avskrivning pa férvaltningsfastigheter i John Mattson Juno Herkules KB om
Finansiella intékter om 4,0 mkr och finansiella kostnader om 1,9 mkriJohn Mattson Juno Herkules KB &r hanférlig till tidigare koncernintern finansiering.

Bersknad skattekostnad pa proformajusteringar uppgar till 0,4 mkr. Skatt har beréknats pa proformajusteringar avseende avskrivningar samt rénteintak-

B.9  Resultatprognos I nedanstaende tabell illustreras John Mattsons aktuella intjaningsférmaga pa arsbasis, beaktat
hela fastighetsbestandet per den 31 mars 2019. Resultatet fran fastigheter som forvarvats och
projekt som fardigstallts under perioden har riknats upp till arstakt.

Intjaningsformagan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
endast for illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsférmagan ska inte jamstillas med en
prognos for innevarande &r eller de kommande tolv ménaderna. Intjiningsférmagan innehaller
exempelvis ingen bedomning av hyres-, vakans- eller rinteférandringar. John Mattsons resultat
paverkas dessutom av virdeférandringar av fastigheterna och derivat. Inget av ovanstaende har
beaktats i den aktuella intjaningsférmagan. Kostnader kopplade till bérsnoteringen har heller €j

beaktats i intjaningsférmagan.

mkr 31 mars 2019
Hyresvarde 257,4
Vakanser och rabatter -10,7
Hyresintékter 246,6
Driftkostnader -56,3
Underhallskostnader -19,7
Fastighetsadministration -14,3
Fastighetsskatt -4.4
Driftéverskott 152,0
Central administration -22,4
Finansnetto -47,7
Férvaltningsresultat 81,9
B.10  Revisors- Ej tillimpligt. Det finns inte nagra anméarkningar i revisionsberattelserna.
anmdrkning
B.11  Otillréckligt Ej tillimpligt. John Mattsons bedomning &r att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for
rorelsekapital de kommande tolv manaderna fran och med dagen for detta Prospekt.
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AVSNITT C - VARDEPAPPER

C1  Aktiersomtasupp Erbjudandet omfattar befintliga Aktier i John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) (ISIN:
till handel SE0012481364). Bolagets Aktier kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet
(ticker) JOMA.
C.2 Valuta Aktierna dr denominerade i svenska kronor (SEK).
C3  Antalemitterade  Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets aktiekapital till 11 223 344 kronor, férdelat pa
aktier och nomi- 33670 032 Aktier. Det finns ett aktieslag i Bolaget. Varje Aktie har ett kvotvirde om cirka
nellt viirde per 0,33 kronor.
aktie
C.4  Rdttigheter Varje Aktie i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa bolagsstamma. Beslutar Bolaget att
som samman- genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya Aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
hdnger med har aktiedgarna som huvudregel foretradesritt att teckna sddana viardepapper i férhallande
vdrdepapperna till antalet Aktier som innehades fore emissionen. Samtliga Aktier har lika rétt till utdelning
och till Bolagets tillgdngar samt eventuellt 6verskott i handelse av likvidation. Beslut om vinst-
utdelning fattas av bolagsstimman och utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s ("Euroclear”)
forsorg. Ratt till eventuell utdelning tillkommer den som pé av bolagsstaimman beslutad
avstamningsdag(ar) fér utdelningen &r registrerad som innehavare av Aktier i den av Euroclear
forda aktieboken.
C5  Overldtelse- Ej tillimpligt. Aktierna ar inte foremal f6r nagra 6verlatelsebegransningar.
begrdnsningar
C.6  Handeli Den 7 maj 2019 beslot Nasdaq Stockholms bolagskommitté att John Mattson uppfyller géllande
vdrdepapperen noteringskrav pa Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholm kommer att godkdnna en ansé6kan om
upptagande till handel av Bolagets Aktier pa Nasdaq Stockholm under forutséttning att vissa
villkor uppfylls, daribland att Bolaget inkommer med en sddan ansékan och att spridningskra-
vet for dess Aktier dr uppfyllt. Berdknad forsta dag for handel dr den 5 juni 2019.
C7 Utdelningspolicy = Bolagets langsiktiga mal ar att lamna utdelning till aktiedgarna om 50 procent av férvaltnings-

resultatet per ar. Bolaget kommer dock under de nirmaste tre aren att prioritera vardeskapande
investeringar i fastighetsbestandet, vilket kan medfora att utdelningar kan komma att understiga
det langsiktiga utdelningsmaélet eller helt utebli.

AVSNITT D - RISKER

D1

Huvudsakliga
risker avseende
emittenten och
dess verksamhet

John Mattson ir foremal for risker som paverkar eller kan komma att paverka dess verksamhet,
resultat, finansiella stillning och framtidsutsikter. Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs
utan sarskild rangordning och utan ansprék pa att vara uttdommande, bedoms vara de huvud-
sakliga riskerna for John Mattsons framtida utveckling.

« John Mattsons verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom nationell och
regionalekonomisk utveckling, hushallens disponibla inkomster, produktionstakt pa nya
bostédder och lokaler, demografisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och eventuell
deflation, rintenivaer samt generella svarigheter att erhalla finansiering och allminna
ekonomiska nedgangar kan i slutindan dven paverka vardet av John Mattsons fastigheter
negativt.

¢ Virdet av John Mattsons fastigheter kan forandras pa grund av olika faktorer, varav fler-
talet ligger utanfor Bolagets kontroll. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsam-
ringar kan leda till negativa realiserade och orealiserade virdeférandringar som ytterst kan
medfora att avtalade villkor och dtaganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket kan leda till
dyrare upplaning, eller i vérsta fall, att krediterna sdgs upp av kreditgivarna i fraga.

¢ John Mattson dr beroende av en framgangsrik investeringsstrategi och att vald investe-
ringsstrategi faktiskt kan verkstillas pa ett for Bolaget framgingsrikt sétt. En felaktig inves-
teringsstrategi alternativt oférmaga att verkstilla vald investeringsstrategi kan resultera
iinvesteringar med 1ag avkastning och/eller avsaknad av tillvixtpotential, vilket i sin tur
medfor att tillvixtmalen inte nas.

¢ John Mattson kan fa svarigheter att uppna sina tillvixtmal och implementera nuvarande
expansionsplaner pa ett framgangsrikt sitt.
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D.1  Huvudsakliga » John Mattson ar foremal for risker avseende ny-, till- och ombyggnationer, sdsom valuta-,
risker avseende projekt- och motpartsrisker samt risker for arbetsplatsolyckor och marknadsfaktorer. Det
emittenten och finns dessutom en risk for att Bolaget inte kan erhalla erforderliga detaljplaneandringar,
dess verksamhet bygglov eller andra myndighetstillstand eller godkédnnanden for ny-, till- eller ombyggna-
(forts) tion, att den tilldtna anviandningen av forvarvade fastigheter kan eller inte kan fordndras

och att fordndringar i villkor, planer, regler och legala krav kan leda till férseningar eller
Okade kostnader.

 John Mattson kan &samkas 0kade fastighetskostnader och det finns en risk att Bolaget inte
kan kompenseras for sdidana kostnadsékningar.

 John Mattsons hyresintakter kan paverkas av en méingd olika faktorer, diribland sjun-
kande marknadshyror och missnojda hyresgéster.

e Forandringar i den lagreglerade hyressattningen for bostider eller andra lagar och regler
samt tillimpningen av lagar och regler kan fa en negativ inverkan pa Koncernen.

e John Mattson sitter i flera fall egna hyror som kan prévas av hyresndmnden, vilket kan
resultera i att Bolaget blir aterbetalningsskyldigt gentemot hyresgister och att framtida
hyresintikter minskar. Framtida hyresintdkter paverkas dven av John Mattsons formaga att
framgangsrikt férhandla med relevant hyresgastorganisation.

¢ John Mattson dr exponerad mot kredit- och motpartsrisker, inklusive att avtalade hyror ej

betalas eller att forpliktelser kopplade till Bolagets finansieringsverksamhet inte uppfylls.

Fastighetsbranschen ar konkurrensutsatt och John Mattson kan fa svérigheter att i fram-

tiden konkurrera pa ett framgangsrikt sitt.

 Skador pa John Mattsons renommé kan fa en negativ inverkan pa dess konkurrenskraft,
uppta bolagsledningens tid och resurser samt ge upphov till merkostnader.

» John Mattson omfattas av olika regelverk och férandringar i sidana regelverk kan fa en
negativ inverkan pa Koncernen. Att anpassa John Mattsons verksambhet till férandrade
legala férutsattningar, pa grund av antingen dndrad regeltillimpning av kommuner och
myndigheter eller nya lagar och regler, kan medfora 6kade kostnader f6r John Mattson och
innebéara visentliga foérseningar i projekt.

¢ John Mattson dr exponerat for miljorisker och dértill relaterade regulatoriska risker.
Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera i att myndigheter utfardar
verkstéllighetsatgarder, avgifter eller boter, och dven i vissa fall restriktioner avseende Kon-
cernens verksamhet, vilka kan vara patagliga.

¢ John Mattson lagrar personuppgifter om hyresgéster och anstillda. Om sikerheten kring
denna information dventyras eller pa annat sitt utsétts for obehorig tillgdng kan John
Mattsons anseende skadas och medféra skadestandsansvar f6r John Mattson.

¢ John Mattson dr exponerat for risker relaterade till tvister och andra rittsliga forfaranden,

vilka kan vara tidskravande, stora den dagliga verksamheten, resultera i krav pa betydande

belopp samt medféra betydande rattegangskostnader.

Fel, storningar eller brister i John Mattsons IT-system eller kontrollsystem kan fa en nega-

tivinverkan pa dess verksamhet.

¢ John Mattsons forsakringsskydd kan vara otillrackligt vid eventuell ansvarsskyldighet eller
andra skador.

 John Mattson ar beroende av att kunna behalla och rekrytera ledande befattningshavare
och nyckelpersonal.

 John Mattson ar exponerat for likviditets-, finansierings- och refinansieringsrisker. John
Mattson kan saledes komma att paverkas negativt om Bolaget exempelvis misslyckas med
att erhalla n6dvéndig finansiering, eller inte har tillricklig likviditet for att uppfylla sina
forpliktelser eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for John Mattson oférmanliga
villkor.

» John Mattson dr exponerat for ranterisker och det finns en risk att forandringar i mark-
nadsréntor och kreditmarginaler far en negativ kassaflodesmaissig paverkan pa Bolaget.

» John Mattson ar exponerat for vardeférandringar i ingdngna rantederivat och det finns en
risk for att forandringar i marknadsrantan paverkar marknadsvérdet pa Bolagets derivat-
portfolj negativt.

« John Mattsons skattesituation kan férsamras om dess tidigare eller nuvarande instillning i
skatterelaterade fragor med framgang ifragasatts.

» Forandringar i skattelagstiftning, exempelvis med anledning av de nya skattereglerna
avseende bl.a. rinteavdragsbegrinsningar for foretagssektorn, kan 6ka John Mattsons
skattebelastning.
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D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vdrdepapperen

Alla investeringar i vardepapper ar forknippade med risker. Sddana risker kan leda till att
priset pa John Mattsons Aktier sjunker avsevart och investerare kan forlora hela eller delar av
sin investering. Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan sarskild rangordning och utan
ansprak pa att vara uttdmmande, bedéms vara de huvudsakliga riskerna for John Mattsons
Aktier.
¢ En aktiv och likvid marknad for John Mattsons Aktier kan komma att utebli, priset pa
Aktierna kan bli instabilt och potentiella investerare skulle kunna férlora sina investeringar
i sin helhet eller delvis.
¢ Framtida emissioner kan komma att paverka priset pa Aktierna och leda till en utspadning.
» Forsiljningar av Aktier efter Erbjudandet kan paverka priset pa Aktierna.
¢ John Mattsons mojlighet att lamna utdelningar i framtiden kan vara begréansad och beror
pa flera faktorer.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E1l

Emissionsbelopp
och emissionskost-
nader

Bolaget emitterar inte nagra nya Aktier i samband med Erbjudandet och kommer darfor inte att
erhalla ndgra emissionsintikter. Bolaget kommer inte heller att erhalla nigon del av forsiljnings-
likviden fran Huvudigaren. Bolagets kostnader for Erbjudandet och upptagandet till handel av
Bolagets Aktier pa Nasdaq Stockholm beridknas uppga till cirka 28,4 mkr (inkl. moms), varav
25,2 mkr har 16pande kostnadsforts fram till 31 mars 2019.

E.2a

Motiv och
anvdndning av
emissionslikviden

Huvudégaren har sedan en langre tid forberett Bolaget for en framtid i noterad miljo, dar denne
fortsatt kvarstar som en dgare men samtidigt skapar forutsattningar fér en enklare framtida
generationsvixling dar Bolaget halls ihop.

Utover Huvudégarens motiv anser styrelsen och ledningen for John Mattson att Erbjudandet
och noteringen av Bolagets Aktier &r ett logiskt och viktigt steg i John Mattsons fortsatta utveck-
ling, som kommer att 6ka kinnedomen om Bolaget och dess verksamhet, stirka John Mattsons
profil gentemot hyresgister och kommuner, samt férmégan att attrahera och behélla kvalifi-
cerade medarbetare och nyckelpersoner. Darutéver kommer noteringen av Bolagets Aktier att
ge en diversifierad aktieigarbas och gora det mojligt for John Mattson att utnyttja den svenska
kapitalmarknaden i syfte att bredda och effektivisera Bolagets finansieringsalternativ for att
hérigenom stddja Bolagets fortsatta tillvixt och utveckling.

Bolaget erbjuder inte nagra nya vardepapper i samband med Erbjudandet och upptagandet
till handel av Bolagets Aktier pd Nasdaq Stockholm och erhaller darfor ingen emissionslikvid.

E3

Erbjudandets
former och villkor

Erbjudandet omfattar hégst 14 500 000 Aktier. Erbjudandet ar uppdelat i tva delar: (i) erbju-
dandet till allménheten i Sverige och (ii) erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
utlandet. For att ticka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet kommer Huvud-
dgaren vidare att ata sig att, pa begéran av Carnegie Investment Bank AB (publ) ("Carnegie”)
och Svenska Handelsbanken AB (publ) ("Handelsbanken”) (tillsammans ”Joint Global Coordi-
nators”), silja ytterligare hogst 2 175 000 Aktier, motsvarande hogst 15,0 procent av det totala
antalet Aktier som omfattas av Erbjudandet och hégst cirka 6,5 procent av det totala antalet
Aktier i Bolaget (”Overtilldelningsoptionen”). Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo
omfattar Erbjudandet hogst 16 675 000 Aktier i Bolaget, motsvarande 49,5 procent av det totala
antalet Aktier i Bolaget.

Priset i Erbjudandet 4r 90 kronor per Aktie. Priset har faststillts av Huvudégaren i samrad
med Joint Global Coordinators, baserat pa ett antal faktorer, inklusive férhandlingar med
Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse fran andra investerare av institutionell
karaktir, varderingen av de bérsnoterade fastighetsbolagen i allmdnhet och de bostadsfokuse-
rade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet, virderingsmultiplar vid tidigare genomférda
borsnoteringar av fastighetsbolag, rdidande marknadslage samt uppskattningar om John Matt-
sons verksamhetsinriktning, intjaningsférmaga, finansiella stillning och tillvixtforutsattningar.
Courtage utgar ej.

For allminheten kan anméilan om férvarv av Aktier géras under perioden 23 maj 2019 till och
med den 3 juni 2019. Anmailningsperioden for institutionella investerare i Sverige och i utlandet
ager rum under perioden 23 maj 2019-4 juni 2019.

Anmélan fran allmdnheten om forvarv av Aktier ska avse lagst 130 Aktier och hogst
15 000 Aktier, i jamna poster om 10 Aktier. Anmélan ska goras enligt sirskilda instruktioner
fran Joint Global Coordinators. For institutionella investerare sker anmélan i enlighet med
sirskilda instruktioner.
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SAMMANFATTNING [

E3  Erbjudandets Beslut om tilldelning av Aktier fattas av Huvudégaren i samrad med Joint Global Coordinators,
former ochvillkor ~ varvid malet dr att uppna en god institutionell 4garbas och en bred spridning av Aktierna bland
(forts) allmanheten i Sverige for att mojliggéra en regelbunden och likvid handel med Bolagets Aktier

pa Nasdaq Stockholm. Tilldelningen &r inte beroende av ndr under anmélningsperioden anma-
lan inges. Endast en anmélan per person kommer att beaktas. I hdndelse av 6verteckning kan
tilldelning komma att utebli eller ske med ett ldgre antal Aktier 4n anmaélan avser, varvid tilldel-
ning helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval. Dessutom kan anstéllda
och vissa nirstdende parter i Koncernen samt kunder till Joint Global Coordinators beaktas
separat vid tilldelning. Férdelning bland de institutioner som lamnat intresseanmalan sker helt
diskretionart.

Bolaget, Huvudigaren och Joint Global Coordinators kommer att ingd ett avtal om placering
av Aktier omkring den 4 juni 2019 avseende Aktierna (*Placeringsavtalet”). Erbjudandet ar
bl.a. villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt Joint Global Coordinators bedémning &r till-
rackligt stort for att uppna andamalsenlig handel i Aktien, att Placeringsavtalet ingas, att vissa
villkor i avtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte sigs upp. Om villkoren ovan inte uppfylls
och om Joint Global Coordinators siger upp Placeringsavtalet kan Erbjudandet avbrytas.

E.4  Intressen som Carnegie och Handelsbanken dr Joint Global Coordinators i Erbjudandet. Joint Global
har betydelse for ~ Coordinators tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget och Huvud-
Erbjudandet dgaren i samband med Erbjudandet. Fran tid till annan kommer Joint Global Coordinators

att tillhandahalla tjanster, inom den ordinarie verksamheten och i samband med andra trans-
aktioner, till Huvudagaren och till Huvudéagaren nirstaende parter. Vidare 4r Handelsbanken
genom dotterbolag langivare till Bolaget.

E.5  Sdljareavvdrde-  Samtliga Aktier i Erbjudandet kommer att siljas av Huvudéagaren.

papperna och Huvudégaren, Tagehus Holding AB samt 6vriga aktie4gare (inklusive aktieAgande ledande

lock up-avtal befattningshavare) kommer att, med vissa undantag, ata sig att inte sélja sina respektive innehav
eller pa annat sitt ingd transaktioner med liknande effekt under en viss tid efter att handel med
Bolagets Aktier pa Nasdaq Stockholm har inletts. Lock up-perioden kommer att vara 180 dagar
for Huvudégaren, Tagehus Holding AB och 6vriga befintliga aktiedgare (exklusive aktiedgande
ledande befattningshavare) och 720 dagar for aktieigande ledande befattningshavare. Joint
Global Coordinators kan tillsammans besluta, efter eget gottfinnande och nir som helst, att
medge undantag fran begrinsningarna for aktieforsaljning under lock up-perioden.

Bolaget kommer att ata sig gentemot Joint Global Coordinators bl.a. att, med vissa undan-

tag, under en period av 360 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets Aktier pd Nasdaq
Stockholm, inte utan skriftligt medgivande fran Joint Global Coordinators, besluta eller foresla
bolagsstimman att besluta om 6kning av aktiekapitalet genom emission av aktier eller andra
finansiella instrument, eller Gverlatelse av aktier eller andra finansiella instrument.

E.6 Utspddningseffekt  Ej tillampligt. Bolaget erbjuder inte nagra nya virdepapper i samband med Erbjudandet och det
kommer inte att uppsta ndgon utspadningseffekt for aktieigarna i Bolaget.

E.7  Kostnader som Ej tillampligt. Courtage utgar ej.
aldggs investerare
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Riskfaktorer

Eninvestering i John Mattsons Aktier Gr férenad med risk. Investerare bér noga vervdga alla risker som
anges i nedanstdende avsnitt samt all Svrig information i detta Prospekt innan ett investeringsbeslut
avseende Aktierna fattas. Om ndgon av nedanstaende risker intrdffar kan det f& en védsentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning. | sGdana fall skulle kursen fér
Aktierna kunna falla och investerare komma att férlora hela eller delar av sin investering. De risker som
beskrivs i nedanstéende avsnitt arinte de enda risker som John Mattson och dess aktiedgare kan vara
féremdl for. Ytterligare risker som f6r ndrvarande inte &r kdnda f6r Koncernen eller som fér ndrvarande,
baserat pd sedvanlig riskanalys, anses vara ovdsentliga, kan ha en betydande neqgativinverkan pd
Koncernens rérelse och en vésentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stélining. Den ordning i vilken riskerna presenteras érinte avsedd att indikera sannolikheten fér att de ska

intraffa eller deras allvar eller betydelse.

Utéver detta avsnitt ska investerare Gven beakta den évriga informationen som ldmnas i detta Prospekt
i dess helhet. Prospektet innehdller Gven framdtriktade uttalanden som bygger pd antaganden och
berdkningar och som érféremdal fér risker och osdkerhetsfaktorer. Koncernens faktiska resultat kan skilja
sig avsevdrt frdn de resultat som férutses i dessa framdatriktade uttalanden, bl.a. till f6ljd av riskerna som

beskrivs nedan.

Risker relaterade till Bolagets bransch och
verksamhet

John Mattsons verksamhet bestar av att dga, férvalta och
foradla huvudsakligen bostadsfastigheter men dven kom-
mersiella fastigheter. Bolaget dr dirmed beroende av hyres-
gasters vilja och formaga att betala f6r de ldgenheter och
lokaler som Koncernen &ger. Bolagets verksamhet paverkas
av makroekonomiska faktorer, vilka ligger utanfér Bolagets
kontroll. Dessa faktorer innefattar, men 4r inte begrinsade
till, nationell och regionalekonomisk utveckling, hushallens
disponibla inkomster, produktionstakt pa nya bostider

och lokaler, demografisk utveckling, befolkningstillvéxt,
inflation och eventuell deflation, rintenivaer samt generella
svarigheter att erhalla finansiering (eller finansiering pa fér
Koncernen acceptabla villkor).

En svag konjunkturutveckling kan exempelvis ha negativ
paverkan pa hushallens disponibla inkomst och betalnings-
formaga, vilket kan komma att paverka vakansgrader och
hyresnivaer. Darutéver 6kar en svag konjunkturutveckling
risken for betalningsinstillningar, eller till och med konkur-
ser, hos hyresgister, leverantorer och entreprenorer, vilket
kan ge negativa effekter pa John Mattsons verksamhet och
kassaflode. Allmdnna ekonomiska nedgangar kan leda till
svarigheter for John Mattson att erhélla finansiering (eller
finansiering pa for Koncernen acceptabla villkor), vilket i sin
tur kan hamma John Mattsons mojligheter att bedriva dess
verksamhet (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets
bransch och verksamhet—John Mattson dr exponerat for likvi-
ditets-, finansierings- och refinansieringsrisker.”). Allmanna
ekonomiska nedgangar kan i slutindan dven paverka vardet

av John Mattsons fastigheter negativt (se ”Riskfaktorer—
Risker relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—Virdet
av John Mattsons fastigheter kan fordndras pd grund av olika
faktorer, varav flertalet ligger utanfor Bolagets kontroll.”). Om
nagon av ovanstaende risker skulle forverkligas kan det fa
en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stéllning.

John Mattsons fastigheter redovisas i balansrakningen till
verkligt viarde och vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen. Koncernens finansiella stillning och resultat ar
dirmed exponerade mot fordndringar i fastigheternas varde.
Fastighetsbestandets virde paverkas av flera faktorer varav
flertalet ligger utanfér John Mattsons kontroll. Dessa fakto-
rer ar exempelvis den nationella och regionala ekonomiska
utvecklingen, férandringar i ranteniva och inflation, nypro-
duktion av bostader, marknadsaktorers intresse for fastig-
hetsinvesteringar, kapitaltillgdng och alternativavkastning
fran andra tillgangsslag, vilka paverkar avkastningskravet pa
fastighetsinvesteringar och dirmed vérdet pa John Mattsons
fastighetsbestand. Darutover finns faktorer som paverkar
vardet pa Bolagets fastighetsbestdnd och som ligger inom
John Mattsons kontroll. Exempel pa sddana faktorer ar Bola-
gets formaga att forvalta fastighetsbestandet pa ett sddant
satt att fastigheternas driftoverskott 6kar och/eller risken
som kan uppsta vid brister i den 16pande forvaltningen
minskar, att foradla fastighetsbestdndet genom uppgrade-
ringar, till- och ombyggnationer varvid 6kningen av fastig-
hetsvirdet eller forddlingen minst motsvarar investeringens
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storlek och att identifiera och tillskapa nya byggratter for
fortatning, dir virdet av fardigstélld byggnad 6verstiger den
totala investeringen fér nybyggnationen.

Savil fastighets- som marknadsspecifika férsdmringar
kan leda till negativa realiserade och orealiserade vérde-
forandringar. Stora negativa vardefordndringar kan ytterst
medfora att avtalade villkor och ataganden i Bolagets kredit-
avtal bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i varsta
fall, att krediterna sags upp av kreditgivarna i fraga (se ”Risk-
faktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch och verksam-
het—John Mattson dir exponerat for likviditets-, finansierings-
och refinansieringsrisker.”). Om nagon av dessa risker skulle
forverkligas kan det fa en visentlig negativ inverkan pa John
Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Bolaget har en malsittning om en arlig genomsnittlig tillvaxt
i langsiktigt substansvarde per Aktie, inklusive virdedver-
foringar, respektive i forvaltningsresultatet per Aktie med
vardera minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel. Ett
strategiskt verktyg for att uppna Bolagets mal 4r att 16pande
genomfora investeringar i befintligt fastighetsbestand i form
av ny-, till- och ombyggnation samt genom férvarv, var-
igenom Bolagets mal ar att fastighetsvirdet ska uppga till
minst 10 mdkr ar 2023. John Mattson ar dérfér beroende

av en framgangsrik investeringsstrategi och att en sddan
investeringsstrategi faktiskt kan verkstillas pa ett for Bola-
get framgangsrikt sitt. En felaktig investeringsstrategi alter-
nativt oférmaga att verkstilla vald investeringsstrategi kan
resultera i investeringar med 1ag avkastning och/eller avsak-
nad av tillvixtpotential, vilket i sin tur medfor att tillvaxt-
malen inte nas. For att John Mattsons investeringsstrategi
ska vara framgéngsrik och tillvixtméalen ska uppnaés, dr John
Mattson bl.a. beroende av att uppréatthalla goda relationer till
politiker och tjainstemén i de omraden dir John Mattson ar
verksamt. Vidare kréver tillvixtmalen att arliga investeringar
genomfors, vilket i en konkurrensutsatt fastighetsmarknad
innebdar 6kad risk for att vald investeringsstrategi inte kan
genomforas (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets
bransch och verksamhet—Fastighetsbranschen dr konkurrens-
utsatt och John Mattson kan fa svarigheter att i framtiden
konkurrera pa ett framgdngsrikt sditt.”). Ny-, till- och ombygg-
nationer ar dven féoremal fér produktionsrisker, sdsom val

av leverantor, entreprenadform och tekniskt utférande, men
aven vakansrisker samt risk for felbedomningar avseende
potentiell hyresniva och kundonskemal (se ”Riskfaktorer—
Risker relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—John
Mattson dr féremal for risker avseende ny-, till- och ombygg-
nationer”). Om nagon av dessa risker skulle férverkligas

kan det fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Investeringar i form av forvirv innefattar forvarv av
fastigheter och fastighetsigande bolag, vilka kan vara
forenade med osdkerhet och risker. Det finns bl.a. en risk
for att utbudet av objekt att férvarva dr begransat och att
John Mattsons analyser och undersékningar som genom-
fors i syfte att identifiera och undersoka de risker som ett

RISKFAKTORER

forvarvsobjekt ar foremal for inte varit tillrackliga eller ar
behiftade med luckor eller brister. De antaganden som
Koncernen gjort i samband med ett férvarv kan dirmed vara
felaktiga och i sddant fall kan John Mattson behova vidta
kostsamma utvecklings- och anpassningsatgarder, exem-
pelvis avseende hantering av befintliga hyresgaster, miljo-
sanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem
samt myndighetsbeslut. Vidare kan f6rvirv av bolag medfora
legala och skattemassiga risker relaterade till historiska
omstidndigheter i bolagen, liksom integrationsrisker. Dér-
utdver finns det en risk for uppkomst av tvist i samband med
forvarv, exempelvis med anledning av fastighetens skick.
Skulle ndgon av dessa risker realiseras kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Bolagets investeringar maste dven skapa en plattform for
en bibehdllen hallbar intjining. Exempelvis kan sdmre kost-
nadseffektivitet uppsta om atgarder inte vidtas for att spara
energi och minimera avfall. Vid ny-, till- och ombyggnation
foreligger en risk att material och metoder anvinds som
senare kan visa sig orsaka skador. Dartill kan miljopolitiska
beslut samt miljéopinion paverka John Mattson, inte minst i
form av 6kade skatter och 6vriga kostnader eller nédvandiga
investeringar. John Mattsons kostnader skulle exempelvis
Oka om ber6rda myndigheter beslutar att minska tillditna
gransvarden och referensnivaer for stralning, buller, m.m. i
bostiader och lokaler. Om nagon av dessa risker skulle for-
verkligas kan det fa en véasentlig negativ inverkan pa John
Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Koncernens finansiella stéllning, skuldséttning och organi-
sation har anpassats till Koncernens tillvixtmal och inves-
teringsstrategi for att mojliggéra sadan tillvaxt. Om John
Mattson inte klarar att n& upp till sina tillvixtmal och imple-
mentera nuvarande investeringsstrategi pa ett framgangsrikt
sétt finns det darfor risk att John Mattson maste anpassa
dess finansiella stillning, skuldsittning och organisation
ytterligare, vilket kan vara kostsamt och tidskravande for
Koncernen. En sadan tillvixt dr dessutom beroende av Kon-
cernens formaga att behalla medarbetare och rekrytera nya
medarbetare och nyckelpersoner (se ”Riskfaktorer—Risker
relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—John Mattson
dr beroende av att kunna behdlla och rekrytera ledande befatt-
ningshavare och nyckelpersonal.”). Darutover ar tillvixt bero-
ende av Koncernens investeringsstrategi och forméaga att
forvarva fastigheter och framgangsrikt genomfora nya pro-
jekt (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch
och verksamhet—John Mattson dr beroende av en framgdngsrik
investeringsstrategi och att vald investeringsstrategi faktiskt kan
verkstdllas pa ett for Bolaget framgangsrikt sdtt. Bolagets inves-
teringar mdste dven vara hdllbara.”).

Om John Mattson inte klarar att na upp till sina tillvaxt-
mal och implementera nuvarande investeringsstrategi pa ett
framgangsrikt sitt kan John Mattsons utveckling komma att
avvika fran de finansiella mal som beskrivs i detta Prospekt,
vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ inverkan pa John
Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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En del av John Mattsons verksamhet dr att utveckla och
investera i sitt befintliga fastighetsbestand inom ramen for
projekt, genom att uppgradera, bygga till och konvertera
utrymmen till bostider samt att driva nybyggnadsprojekt.
Bolagets ny-, till- och ombyggnationer utfors av externa
entreprendrer, vilket gor att Bolaget dven dr beroende av
erforderlig kompetens vid bestéllning av, och tillgangen till,
externa leverantdrer, priset for entreprenadtjanster samt
priset pa det material som anviands i samband med ny-,

till- och ombyggnationer. John Mattson ar exponerat for
valutaférandringar under perioden mellan Bolagets berdk-
ningar av kostnaden for material som kops in fran utlan-

det till dess Bolaget ingar avtalet med entreprendrer och
kommer 6verens om den faktiska materialkostnaden. Vidare
exponerar Bolagets avtal med sddana entreprenérer John
Mattson for motpartsrisker, dvs. att Bolagets entreprendrer
inte kan fullgora sina forpliktelser enligt de avtal som ingétts
med Bolaget. John Mattson dr dven indirekt exponerat mot
motpartsrisker genom att underentreprendrer till de av Bola-
get anlitade huvudentreprendrerna inte kan fullgora sina
forpliktelser enligt de avtal som ingatts med huvudentrepre-
norerna. Vidare medfor Bolagets beroende av entreprendrer
vissa projektrelaterade risker, sisom férseningar, konstruk-
tionsfel, dolda fel, andra fel, skador och féroreningar, och
dven om Bolaget kan ha ett giltigt regressansprak gentemot
en entreprendr, kan den berérda hyresgasten, under vissa
omstéindigheter, kriva ersittning fran eller sdga upp sitt
hyresavtal med John Mattson.

Ny-, till- och ombyggnationer innebar dven risker fér
arbetsplatsolyckor (vilka dven foreligger for Bolagets egen
personal i den 16pande férvaltningen), vilket i sin tur kan
leda till att Bolaget blir foremal for rattsliga forfaranden eller
skador pé dess renommé (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade
till Bolagets bransch och verksamhet—John Mattson dr expone-
rat for risker relaterade till tvister och andra rittsliga forfaran-
den.” och ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch
och verksamhet—Skador pda John Mattsons renommé kan fd
en negativ inverkan pd dess konkurrenskraft, uppta bolagsled-
ningens tid och resurser samt ge upphov till merkostnader.”).
Projektrelaterade problem i samband med Bolagets ny-, till-
och ombyggnationer kan dessutom leda till att ledningens
uppmaérksamhet avleds fran John Mattsons befintliga verk-
samhet, men ocksa till 6kade kostnader som kanske inte gar
att fa ersattning eller kompensation fér. John Mattsons ny-,
till- och ombyggnationer dr dven beroende av tillgdngen till
erforderlig finansiering pa for Bolaget acceptabla villkor (se
”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch och verk-
samhet—John Mattson dr exponerat for likviditets-, finansie-
rings- och refinansieringsrisker.”), samt, vad giller nybyggna-
tioner, tillgangen till fastigheter och byggritter pa attraktiva
omraden och marknader (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade
till Bolagets bransch och verksamhet—Fastighetsbranschen dr
konkurrensutsatt och John Mattson kan fd svdrigheter att i
framtiden konkurrera pa ett framgdngsrikt sdtt.”). Bolagets
formaga att framgangsrikt genomféra ny-, till- och ombygg-
nationer kan vidare paverkas av exempelvis marknadsfakto-
rer, sasom efterfragan pa bostader och lokaler, hyresnivaer,
effektiv projektledning, kostnadsanalys- och kontroll, f6r-
andringar avseende skatter och avgifter, samt faktorer som

kan leda till férseningar och 6kade eller ovintade kostnader
sdsom hantering av asbest, PCB och andra foéroreningar.

Det finns dessutom en risk for att Bolaget inte kan erhalla
erforderliga detaljplanedndringar, eller att erhallna detalj-
planedndringar inte omfattar den volym av bostdder och/
eller lokaler som Bolaget har riknat med, att Bolaget inte kan
erhalla erforderliga bygglov eller andra myndighetstillstand
eller godkdnnanden for ny-, till- eller ombyggnation, att den
tillditna anvandningen av forvarvade fastigheter kan eller inte
kan forandras och att fériandringar i villkor, planer, regler
och legala krav kan leda till férseningar eller 6kade kostna-
der (se ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch
och verksamhet—John Mattson omfattas av olika regelverk och
fordndringar i sadana regelverk kan fa en negativ inverkan pa
Koncernen.”). Om ndgon av dessa risker skulle forverkligas
kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Fastighetskostnader innefattar bl.a. driftkostnader, forsak-
ringskostnader och fastighetsskatter. Driftkostnader utgors
huvudsakligen av taxebundna kostnader f6r exempelvis

el, renhallning, vatten och virme. Flera av dessa varor och
tjanster kan endast k6pas fran en eller ett fatal leverant6-
rer, vilket begransar John Mattsons mojligheter att byta
leverant6rer och paverka priset. Vidare kan savil skattesats
som taxeringsvirde for berdkning av fastighetsskatt dandras
genom politiska beslut, vilket kan 6ka John Mattsons fast-
ighetskostnader. Fastighetskostnader utgors dven av kost-
nader for underhall och reparationer, bl.a. som en foljd av
bestdmmelser i hyresavtal eller regulatoriska krav. Om John
Mattson inte genomfér underhall och reparationer i enlig-
het med sddana bestimmelser kan Bolaget adra sig skade-
stdndsansvar eller boter. Exempelvis meddelar myndigheter
kontinuerligt nya regler och foreskrifter som blir tillimpbara
for fastighetségare. Att anpassa fastigheter till sidana regler
och foreskrifter ar generellt sett forenat med olika kostnader.
Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister (t.ex. elavbrott, asbest, PCB eller
mogel), skador (t.ex. pd grund av brand eller naturpaverkan)
samt fororeningar, vilka John Mattson kan beh6va atgarda
eller reparera. Om nagon av ovanstaende risker skulle for-
verkligas kan det resultera i oforutsedda kostnader som ar
vasentliga for Bolaget, ha en negativ inverkan pa John Matt-
sons fastigheters attraktionskraft och marknadsvérde, kriva
betydande kostnader att avhjilpa problemen samt minska
uthyrningsgraden och hyresintédkterna, vilket i sin tur kan fa
en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stillning.

John Mattson har en kontraktsportfolj med ett stort antal
hyresavtal som huvudsakligen har ingatts med fysiska per-
soner, men dven med juridiska personer. Hyresintdkterna
fran dessa hyresavtal kan paverkas av en mangd olika fakto-
rer, savil externa som interna. Externa faktorer som paver-
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kar bostadshyresintdkterna kan vara forandringar i géllande
hyresséttningsregler och i hushallens disponibla inkomster,
medan faktorer som paverkar lokalhyresintikterna kan vara
sjunkande marknadshyror och omséttningshyror, férandrat
konsumentprisindex och forbisedda indexupprakningar
samt att hyresgister far minskade ytbehov (exempelvis i
samband med besparingsprogram) (se ”Riskfaktorer—Risker
relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—John Mattsons
verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer.”). Interna
faktorer utgdrs i huvudsak av utdragna prévningar, férhand-
lingar och tvister med hyresgéster och hyresgédstorganisa-
tioner samt dalig forvaltning. Om exempelvis John Mattson
skulle brista i den lI6pande férvaltningen, innefattande bl.a.
tillsynen av hissar, portar och andra installationer, arbete
mot att férhindra olyckor sdsom halkbekdmpning och
forebyggande atgarder avseende brandskyddsarbete och
fororeningar, kan det resultera i att olyckor intréaffar for
vilka John Mattsons forsdkringsskydd inte helt eller delvis
tacker och att Bolaget blir foremal for rattsliga forfaranden
(se ”Riskfaktorer—Risker relaterade till Bolagets bransch och
verksamhet—John Mattson dr exponerat for risker relaterade
till tvister och andra rdttsliga forfaranden.”). Dessutom kan
det leda till missndjda hyresgister och vakanser som foljd.
Vidare finns en risk att John Mattson inte genomf6r de arliga
forhandlingarna avseende hyreshdjningar med hyresgéstor-
ganisationer, eller att sdidana férhandlingar inte resulterar i
hojda hyror for John Mattsons hyresgister, vilket paverkar
Bolagets hyresintdkter och marknadsvardet fér Bolagets
fastigheter negativt.

John Mattsons hyresgister stéller hoga krav pé servi-
ceniva, lagenhetsstandarder och lokalers skick och det ar
darfor viktigt att Bolaget lever upp till hyresgisters forvént-
ningar och 6nskemal. Om John Mattson inte kan leva upp
till hyresgisternas férvantningar och 6nskemal, finns det en
risk for att befintliga hyresgaster sager upp, inte férlanger
eller fornyar sina avtal och att svarigheter uppstar att inga
hyresavtal med nya hyresgéster. Det finns dirvid en risk
att John Mattsons vakanser kan 6ka, vilket i sin tur skulle
resultera i minskade hyresintikter. Ytterst leder minskade
hyresintékter till simre kassaflode och darmed till en ned-
gang i fastighetsbestandets virde (se ”Riskfaktorer—Risker
relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—Virdet av John
Mattsons fastigheter kan férdndras pa grund av olika faktorer,
varav flertalet ligger utanfor Bolagets kontroll.”). Kostnader
for att leva upp till hyresgiasters forvantningar och 6nskemal,
exempelvis uppgradering av bostédder, renovering av gemen-
samhetsutrymmen samt anpassning av lokaler, kan vidare
bli hogre dn vad Bolaget har forvintat sig (se ”Riskfaktorer—
Risker relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—John
Mattson dr foremdl for risker avseende ny-, till- och ombygg-
nationer.”), eller &tminstone hogre dn vad som reflekteras i
de hyresnivaer som férhandlats fram med hyresgésten eller
hyresgastforeningen for respektive hyresavtal. Om nagon
av dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.
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Fastighetsverksamhet dr i hog utstrackning beroende av lag-
reglerade férhallanden avseende exempelvis hyresséttningen
for bostider. Den reglerade hyresséttningen for bostider, det
s.k. bruksvirdesystemet, innebar att hyresvirdar inte kan ta
ut hégre hyra dn vad som tillats enligt gdllande hyreslagstift-
ning. Nya eller dndrade lagar och regler eller férdndringar av
tillimpningen av befintliga lagar och regler avseende exem-
pelvis dgande, drift och uthyrning av fastigheter som ar till-
lampliga pa John Mattsons verksamhet kan innebéra 6kade
kostnader. Om John Mattson inte kan kompensera 6kade
kostnader for bostdder med 6kade hyresnivaer kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Nar John Mattson har totaluppgraderat lagenheter eller
producerat nya lagenheter inleds férhandlingar med relevant
hyresgédstorganisation om hyressattningen for de nya eller
renoverade ligenheterna. Om sadana férhandlingar inte
resulterar i nya 6verenskomna hyror, sitter John Mattson
egna hyror som tillimpas for de hyresgister som flyttar in.
Det finns en risk att relevant hyresgistorganisation anser att
John Mattsons férhandlingar inte har skett i enlighet med
vid var tid gillande férhandlingsordning. Vidare finns det

en risk att hyresgdster anser att hyrorna som John Mattson
sétter ar for hoga. Fragor om hyrornas ogiltighet eller skélig-
het provas av hyresndmnden. Om hyresndmnden anser att
hyrorna inte ar skéliga i forhallande till likvardiga ldgenheter
eller att hyrorna &r ogiltiga, kan John Mattson bli aterbetal-
ningsskyldig for delar av de hyror som hyresgésterna redan
har betalat. Dessutom kan John Mattson bli skyldigt att
sianka hyrorna och diarmed fa minskade hyresintikter, vilket
kan paverka marknadsviardet for Bolagets fastigheter nega-
tivt. John Mattson kan dven bli skyldigt att betala skade-
stdnd om domstol anser att brott mot férhandlingsordning
foreligger. Om ovanstaende risker forverkligas kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stillning.

Koncernen ir exponerad mot risken for att dess motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Koncernen.
John Mattson dr exempelvis beroende av att hyresgaster
betalar avtalade hyror i tid och John Mattson ir darmed
foremal for risken att hyresgiaster inte fullgér sina forplik-
telser pa grund av betalningssvarigheter. Koncernens hyres-
forluster under det forsta kvartalet 2019 uppgick till 0,1
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mkr och Koncernens osékra hyresfordringar uppgick den
31 mars 2019 till 0,3 mkr. Koncernens befintliga och poten-
tiella hyresgéster skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt
lage att de inte langre 16pande kan erlidgga avtalade hyror
itid. Forutom kreditrisker i forhallande till hyresgéster ar
John Mattson exponerat mot kreditrisker inom finansverk-
samheten. Sddana kreditrisker uppstar bl.a. vid placering

av likviditetséverskott, vid utnyttjande av ranteswapavtal
och kreditavtal. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina
ataganden gentemot John Mattson kan det fa en visentlig
negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

John Mattson &ger, férvaltar och foradlar huvudsakligen
bostadsfastigheter men dven kommersiella fastigheter,
vilket dr en konkurrensutsatt bransch. For John Mattsons
forvaltnings- och foradlingsverksamhet dr Bolagets konkur-
renskraft bl.a. beroende av férmagan att behéalla befintliga
hyresgaster och att férutse framtida forandringar och
trender i branschen. Fér John Mattsons fértitnings- och
forvarvsverksamhet dr Bolagets konkurrenskraft bl.a. bero-
ende av formagan att attrahera nya hyresgister, att férutse
framtida forandringar och trender i branschen, att forvarva
nya fastigheter och att snabbt anpassa sig till nuvarande
och framtida marknadsbehov. John Mattsons formaga att
forvarva nya fastigheter paverkas av att konkurrenter kan ha
storre resurser och béttre marknadskinnedom 4dn Bolaget
och darmed kan konkurrera pa ett mer framgangsrikt sitt.
Vidare kan John Mattsons konkurrenter ha storre kapacitet
for att battre st emot nedgangar pa marknaden, vara béattre
pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare

pa forandringar i hyresgisters behov. Om John Mattson
inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt satt kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stillning.

John Mattsons forméaga att ha en god relation till politiker
och tjanstemin i de omraden dir John Mattson &r verksamt
samt att attrahera och behalla hyresgister, medarbetare,
entreprendrer och leverantorer ar till stor del beroende av
dess renommeé. Bolagets verksamhet ar foljaktligen kanslig
for risker relaterade till renommeéskador. John Mattsons
renommeé kan exempelvis paverkas negativt av rykten, nega-
tiv publicitet eller andra faktorer som skulle kunna leda till
att John Mattson inte lingre anses som en kompetent och
serios marknadsaktér. Om sddana negativa faktorer skulle
intraffa eller om John Mattsons renommé skulle forsdmras
av andra orsaker, kan det minska Koncernens Iénsambhet,
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser
samt orsaka ytterligare kostnader fér John Mattson, vilket
kan fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattsons verksamhet dr foremal for atskilliga lagar
och regler samt processer och beslut avseende exempelvis
planldggning, byggstandarder, sikerhets- och skyddsregler,
hilso- och miljoregler, regler om tillatna konstruktions-
material, byggnadsklassifikationer samt hyreslagstiftning.
Bolaget ar och kan i framtiden dven bli foremal for ytterli-
gare legala restriktioner i samband med struktureringar av
fastighetstransaktioner. Dessutom kan Bolagets verksamhet
paverkas av regionala och 6verstatliga regelverk, sdsom EU-
lagstiftning. Lagstiftning och andra regelverk kan férandras
och det finns en risk f6r att Koncernen inte kan uppfylla
sadana forandrade krav utan att behova vidta betydande
atgarder och lagga ned betydande kostnader (se ”Riskfak-
torer—Risker relaterade till Bolagets bransch och verksamhet—
John Mattson kan dsamkas 0kade fastighetskostnader och det
finns en risk att Bolaget inte kan kompenseras for sidana kost-
nadsékningar.”). For att Koncernens fastigheter ska kunna
anviandas och utvecklas kravs vidare olika tillstdnd och
beslut som innefattar detaljplaner, bygglov och olika former
av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av kommuner
och myndigheter. Det finns en risk att John Mattson inte
beviljas de tillstand eller erhdller de beslut som krévs for att
forvalta och utveckla fastigheter pa ett 6nskvart sitt, exem-
pelvis genom att erhéllna beslut inte omfattar den volym

av bostdder och/eller lokaler som Bolaget har raknat med.
Vidare finns det en risk att beslut 6verklagas och att plane-
rade projekt som en fo6ljd darav visentligen fordrojs, eller
att beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen
i framtiden kan komma att forandras pa ett for Koncernen
oférmanligt sétt.

Att anpassa John Mattsons verksamhet till férdndrade
legala forutsattningar, pa grund av antingen dndrad regel-
tillimpning av kommuner och myndigheter eller nya lagar
och regler, kan medféra 6kade kostnader for John Mattson
och innebira véasentliga forseningar i projekt, vilket i sin tur
kan fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson ir féremal for omfattande miljo-, hilso-,
och sikerhetslagar och regelverk som relaterar till Bolagets
forvarv, dgande, besittning och forvaltning av fastigheter.
Exempelvis foljer det av miljobalken att den part som
bedrivit verksamhet vilken bidragit till férorening ocksa ar
ansvarig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstalla
eller betala for saneringen ska ansvaret biras av den part
som forvarvat fastigheten efter 1998, forutsatt att den
parten vid tiden for forvarvet var medveten om féroreningen
eller borde ha upptiackt denna. John Mattson dr och kan
aven bli foremal for ytterligare reglering kring exempelvis
arbetsmiljo och arbetsséikerhet, hantering av féroreningar
sdsom asbest samt lagar som reglerar utslipp av vixthus-
gaser, bl.a. genom energi- och elférbrukning. Bristande
efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera i att
myndigheter utfardar verkstéllighetsatgarder, avgifter eller
boter, och aven i vissa fall restriktioner avseende Koncer-
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nens verksamhet, vilka kan vara patagliga. Féroreningar kan
vidare upptéckas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt

vid renoveringsprocesser, och kan vara mer omfattande &n
vad Bolaget raknat med. Atgirder som hanfor sig till sidana
fororeningar ar en del av John Mattsons pagaende verksam-
het och kan, beroende pa omfattningen av féroreningen, fa
en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

John Mattson lagrar personuppgifter och annan konfiden-
tiell information om Koncernens hyresgister och anstillda.
John Mattson kan utséttas for forsok fran tredje part att fa
obehorig tillgang till personuppgifterna och informationen
kan dven pa annat sitt exponeras via manskliga misstag eller
vid missbruk. Obehorig atkomst till eller férlust av person-
uppgifter kan fa en negativ inverkan pa John Mattsons anse-
ende och verksamhet och kan leda till skadestandsansprak
eller andra krav fran Koncernens hyresgaster och anstéallda.

Det tillkommer nya lagar och féreskrifter for personupp-
giftsbehandling, t.ex. EU:s allminna dataskyddsforordning
som ersatte dataskyddsdirektivet 95/46/EG och som tridde
ikraft den 25 maj 2018. Den 6kning av resurser som kravs
for att kunna efterleva den nya férordningen och andra
regler som kan komma att implementeras i framtiden kan
fa en negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet. Dess-
utom ar tillimpningen av dataskyddslagar féremal for tolk-
ning och under utveckling. Det finns en risk att dessa lagar
kan tolkas och tillimpas pa ett sdtt som inte &r i linje med
John Mattsons nuvarande dataskyddsrutiner. Forandringar
av saddana dataskyddslagar kan medfora strangare regel-
efterlevnadskrav och betydande sanktioner for bristande
efterlevnad. Om nagon av dessa risker skulle aktualiseras
kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r fran tid till annan involverat i legala pro-
cesser med hyresgaster och hyresgistorganisationer inom
ramen for Koncernens dagliga verksamhet. Darutover kan
Bolaget involveras i tvister med entreprenorer, leverantérer
och utomstaende parter. Tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan leda till att John Mattson blir skyl-
digt att betala skadestand, reducera eller aterbetala hyror
eller upphdra med vissa forfaranden. Koncernbolag kan bli
inblandade i tvister inom ramen for sin vanliga affarsverk-
samhet och riskerar att bli féremal fér stimning som ror
exempelvis hyresavtal, forvarv eller forsiljning av fastigheter
eller fastighetsdgande bolag, byggnation av bostider eller
andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister. Dessutom kan
John Mattson, eller dess styrelseledamoter, chefer, anstillda
eller nirstdende bolag, komma att bli foremal for utred-
ningar eller brottmalsprocesser. Sddana tvister, ansprak,
utredningar och réttsliga forfaranden kan vara tidskrévande,
stora den dagliga verksamheten, resultera i krav pa bety-
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dande belopp samt medféra betydande réittegangskostnader.
Darutover kan det ofta vara svart att férutse utgangen i kom-
plexa tvister, ansprak, utredningar och rittsliga forfaranden.
Foljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar och réttsliga
forfaranden fa en vasentlig negativ inverkan pa John
Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Koncernens forméaga att effektivt driva dess organisation
och uppratthélla en god internkontroll dr beroende av
valfungerande kontrollsystem, inbegripande IT-milj6 och
IT-system, som f6ljs upp och ar integrerade genom hela
organisationen. Fel, storningar eller brister i uppfoljningen
av John Mattsons kontrollsystem kan paverka Koncernens
riskhantering och féorméaga att avge korrekta finansiella
rapporter eller att avge sddana rapporter i ratt tid. Vidare
kan John Mattsons IT-system utsittas for angrepp och
attacker som kan medfora fel, storningar och begransa
Bolagets anvandning av dess IT-system. I den man John
Mattson upplever ett allvarligt fel eller en stérning i nagot
av dess kontrollsystem, IT-system eller i annan teknologi
kan Koncernen dven bli oformogen att effektivt bedriva sin
verksamhet. Allvarliga fel och stérningar i John Mattsons
IT-system eller kontrollsystem kan dessutom medféra 6kade
kostnader och paverka Bolagets kundrelationer, renommé,
riskhantering och lIonsamhet. Darutdver dr Bolaget beroende
av externa leverantorer for underhall och service av dess
kontrollsystem och IT-system, vilket innebar att Bolaget

ar exponerat mot risken att sidana leverantorer inte kan
fullgora sina forpliktelser enligt de avtal som ingatts med
Bolaget. Om ovanstaende risker forverkligas kan det fa en
visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Koncernens forsdkringsskydd kan visa sig vara otillrackligt
for att kompensera for skador relaterade till exempelvis

dess fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker, sisom krig,
terrorhandlingar, bristande forberedelse i hindelse av natur-
katastrofer eller extrema vaderforhallanden, exempelvis
oversvamning, kan vara, eller kan i framtiden bli, omojliga
eller alltfor kostsamma for John Mattson att forsdkra sig
mot. Om en skada pa en fastighet skulle uppsta och seder-
mera leda till att hyresgéster sdger upp eller inte fornyar
sina hyresavtal finns det dessutom en risk for att Bolagets
forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintiakter

med anledning av detta. Om en oforsédkrad skada eller en
skada som 6verstiger forsakringsskyddet skulle uppsta, eller
om forsdkringsbolaget inte har tillrdckliga resurser for att
betala ut forsdkringsersattning, kan John Mattson komma
att asamkas kapitalforluster samt framtida intikter fran
fastigheten. John Mattson kan dessutom bli ansvarigt for

att reparera skador som orsakats av oforsikrade risker och/
eller bli ansvarigt for skulder och andra ekonomiska forplik-
telser avseende sddana skador. Of6rsdkrade forluster, eller
forluster som Gverstiger forsikringsskyddet, kan ddarmed fa
en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.
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John Mattsons medarbetare ar en av Bolagets viktigaste
tillgangar da deras beslut och agerande driver verksam-
heten. Fel medarbetare pa fel plats, missnéjd personal, daligt
ledarskap och en organisation som inte uppmuntrar 6ppen
dialog och stimulerar utveckling kan leda till att medarbe-
tare vantrivs, underpresterar eller slutar. Missndjd personal
och hog personalomsittning leder till 6kade kostnader,
samre kundrelation och minskad intern effektivitet, vilket
resulterar i simre l6nsamhet. Bolaget dr darfor beroende av
att rekrytera, utveckla och behélla medarbetare och ledande
befattningshavare med ritt kompetens. Om nagon av dessa
risker skulle forverkligas kan det fa en visentlig negativ
inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och finan-
siella stillning.

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte
kan erhallas eller fornyas vid utgdngen av dess 16ptid, eller
att den endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt 6kade
kostnader eller pa for John Mattson of6rmanliga villkor.
For att sdkerstilla John Mattsons behov av finansiering och
likviditet arbetar John Mattson kontinuerligt med att omf6r-
handla och vid behov tillféra nya krediter. Som sédkerhet
for upptagna 1an lamnar John Mattson sikerheter i fastig-
hetsinteckningar. John Mattson hade per den 31 mars 2019
kreditavtal om 2 587 mkr, varav langfristig del uppgick till
2 155 mkr och kortfristig del till 384 mkr. Av dessa kredit-
avtal var 2 540 mkr utnyttjat. John Mattsons kreditavtal
med banker innehéller sedvanliga uppsigningsvillkor. Skulle
John Mattsons sékerheter for dess upptagna lan férsamras
eller om John Mattson i framtiden inte kommer att kunna
stilla erforderliga sikerheter for nya lan, finns det en risk att
John Mattson inte kan omforhandla eller tillféra nya krediter
och dirigenom sikerstilla att dess behov av finansiering och
likviditet tillgodoses.

Det finns dven risk att Koncernen i framtiden bryter
mot sina ataganden eller finansiella forpliktelser enligt sina
kreditavtal, vilket kan medfdra att kreditgivarna i fraga kan
sdga upp avtalen till omedelbar betalning eller att sikerheter
tas i ansprak. Vidare kan en nedgang i det allminna ekono-
miska klimatet eller stérningar pa kapital- och kreditmark-
naderna leda till att Koncernens tillgang till finansiering
begransas och att Koncernens mojligheter att refinansiera
sina krediter forsvinner. Om John Mattson i framtiden miss-
lyckas med att erhélla nédvindig finansiering, eller om John
Mattson inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina
forpliktelser, ataganden i pagdende projekt, mojlighet att
refinansiera sina krediter, fullfélja sin investeringsstrategi
eller endast kan refinansiera sina krediter pa fér John
Mattson oférmanliga villkor, kan det fa en visentlig negativ
inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Forandring av marknadsrénta och kreditmarginal paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket forandringar
i dessa bada komponenter paverkar finansnettot beror

i huvudsak pa vald kapital och rantebindningstid. John
Mattson anvander bade kort och 1ang rantebindning samt
har tecknat kreditavtal med olika 16ptid. D4 fordndringar i
marknadsréintor och kreditmarginaler alltid far genomslag i
finansnettot 6ver tid, finns det saledes en risk for att forand-
ringar i marknadsrantor och kreditmarginaler far en negativ
kassafl6desmaissig paverkan pa John Mattson. Vidare kan
negativa rantor paverka John Mattsons mojligheter att
framgangsrikt implementera vald rantebindningsstrategi.
Om dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

John Mattson har ingatt rintederivatavtal for att hantera
fluktuationer i marknadsrantan. Derivat utgor en finan-
siell tillgang eller skuld som varderas till verkligt virde med
vardeforandringar via resultatrikningen. Det finns darfor
en risk for att forandringar i marknadsrantan paverkar
marknadsvardet pa Bolagets derivatportfolj negativt. Vidare
kan en felaktig viardering av Bolagets derivatportfolj ge en
felaktig bild av Koncernens finansiella stillning. Bolagets
ingdende av derivatavtal exponerar dven John Mattson for
motpartsrisker. Om nagon av dessa risker skulle realiseras
kan det fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

De skattestrategier som tillimpas inom Koncernen och
darmed paverkar dess skattesituation grundas pa tolkningar
av gallande skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter
samt stillningstaganden frén ber6érda skattemyndigheter.
Bolaget och dess dotterbolag r, fran tid till annan, féremal
for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner och granskningar kan resultera i att nagot
bolag i Koncernen pafors tillkommande skatter och avgifter.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra
skatteforeskrifter eller dess tillimpning av sddana regler ar
felaktig, om Skatteverket eller annan myndighet med fram-
gang gor negativa skattejusteringar avseende ett bolag inom
Koncernen eller om gillande lagar, foreskrifter eller tolk-
ningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhal-
lande till dessa fordandras, inklusive med retroaktiv verkan,
kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skatte-
fragor ifragasittas. For det fall Skatteverket eller annan
myndighet med framgéang gor gillande sddana ansprak, kan
detta leda till en 6kad skattekostnad bl.a. i form av inkomst-
skatt och mervardesskatt men dven skattetilligg och rénta.
Om nagon av ovanstaende risker skulle forverkligas kan det
saledes fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.
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Skatt utgdr en betydande kostnadspost for fastighetsbolag.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor, kan paverka férutsattning-
arna for John Mattsons verksamhet. Det finns en risk att
skattesatser fordandras i framtiden eller att andra dndringar
sker i de statliga och kommunala systemen som paverkar
fastighetsdgandet. En forandring av skattelagstiftning eller
praxis som exempelvis innebar férdndrade mojligheter till
skattemdassiga avskrivningar eller till att utnyttja under-
skottsavdrag kan fa en vasentlig negativ inverkan pa John
Mattsons skattesituation.

Den 1 januari 2019 tradde nya skatteregler avseende
bl.a. rinteavdragsbegransningar for foretagssektorn i kraft.
Reglerna baseras pa EU:s direktiv2016/1164 om faststil-
lande av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar
pa den inre marknadens funktion och innebir en generell
begrinsning av ranteavdrag i bolagssektorn. Enligt reglerna
ska ett bolags negativa rintenetto, dvs. mellanskillnaden
mellan bolagets ranteinkomster och avdragsgilla riante-
utgifter, endast vara avdragsgillt upp till 30 procent av
bolagets skattemissiga EBITDA. I samband med att reglerna
tradde i kraft sinktes bolagsskatten fran 22 procent till
21,4 procent (som ett andra steg kommer bolagsskatten
sénkas till 20,6 procent fr.o.m. den 1 januari 2021). John
Mattson kommer att omfattas av de nya ranteavdrags-
begriansningarna och beroende bland annat av hur kapital-
struktur och rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya
reglerna fa negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Den 30 mars 2017 presenterade den s.k. paketerings-
utredningen sitt forslag till andrade skatteregler for
fastighetsbolag (Vissa fragor inom fastighets- och stimpel-
skatteomradet, SOU 2017:27). Forslaget innebir bl.a. att
om det bestimmande inflytandet upphor 6ver ett bolag vars
tillgangar till huvudsaklig del bestar av fastigheter, ska det
avyttrade bolaget anses ha avyttrat fastigheterna och ater
forvarvat dem for ett pris motsvarande marknadsvardet
(dvs. den eventuella latenta skatten hanforlig till fastig-
heterna realiseras). Detta skulle medfora en 6kad skatte-
belastning for foretag som omfattas av reglerna och skulle
dven kunna ha en negativ inverkan pa transaktionsmarkna-
den for fastigheter. Forslaget har varit ute pa remiss och det
ar for narvarande oklart om forslaget kommer att inforas i
dess nuvarande form eller 6ver huvud taget samt nar sddan
lagstiftning i sa fall skulle komma att trada ikraft. Om trans-
aktionsmarknaden for fastigheter forsvagas eller om John
Mattsons totala skattemdssiga belastning 6kar, antingen till
foljd avimplementering av forevarande eller andra forslag,
kan det fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Darutdver kan ytterligare forandringar pa skatteomradet
komma att ske, eventuellt med retroaktiv verkan. Sddana
forandringar kan fa en visentlig negativ inverkan pa Koncer-
nens skattebelastning samt pa John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

RISKFAKTORER [N

Risker hdnférliga till Erbjudandet och Aktierna

Fore Erbjudandet finns det ingen publik marknad f6r John
Mattsons Aktier. Det finns en risk att en aktiv och likvid
marknad inte utvecklas eller, om den utvecklas, inte kommer
att bli bestaende efter att Erbjudandet slutforts. Priset i
Erbjudandet kommer nédvindigtvis inte aterspegla den kurs
som investerare pa marknaden kommer att vara villiga att
kopa och silja Aktierna till efter Erbjudandet. Det kommer
inte heller nodvandigtvis utvecklas och etableras en likvid
handel av Aktierna. Om det inte férekommer ndgon aktiv
handel med Aktierna kan investerare kanske inte sélja sina
Aktier snabbt eller till marknadspris.

Efter Erbjudandet kan Aktiernas kurs komma att bli
foremal for avsevirda fluktuationer. Framforallt kan kursen
pa Aktierna paverkas av utbud och efterfragan, fluktuationer
i verkligt eller prognostiserat resultat, forandringar i resul-
tatprognoser, misslyckande att na upp till aktieanalytikers
vinstforvantningar, allménna férandringar av det ekono-
miska laget, forandringar av regulatoriska férhallanden och
andra faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten pa
aktiemarknaden leda till att Aktiernas virde sjunker dven
om det inte finns nagot skal till detta i Bolagets verksamhets-
eller vinstpotential.

John Mattson kan i framtiden komma att anskaffa kapital
genom emissioner av ytterligare aktier eller andra virdepap-
per. Sddana emissioner kan komma att paverka virdet av
Aktierna negativt och leda till utspadning av aktieinnehavet
for befintliga aktiedgare om emissionen genomfors med
avvikelse fran aktiedgarnas foretridesratt. Eftersom tid-
punkten och villkoren for eventuella framtida emissioner
kommer att bero pa marknadsforhallandena vid tidpunkten
for emissionen, kan Bolaget inte forutsiga eller uppskatta
belopp, tidpunkt eller villkor fér eventuella framtida emis-
sioner. Foljaktligen finns det en risk att framtida emissioner
kan komma att minska virdet pa Aktierna och/eller spada ut
befintliga aktiedgares aktieinnehav i Bolaget.

I samband med Erbjudandet har Huvudégaren, Tagehus
Holding AB samt 6vriga aktiedgare (inklusive aktiedgande
ledande befattningshavare) ingatt s.k. lock up-avtal med
Joint Global Coordinators. Néar lock up-avtalen 16per ut,
eller om Joint Global Coordinators medger undantag fran
eller sdger upp dem, kommer Aktierna som omfattas av lock
up-avtalen att bli tillgingliga for forsiljning pa den 6ppna
marknaden eller pa annat sétt. Inga garantier kan emellertid
ges om framtida aktieforsiljningar, tidpunkten eller antalet
Aktier som kan komma att séljas. Forsiljningar av stora
aktieposter efter Erbjudandet eller insikten om att sidana
forsiljningar kan komma att intrada, kan paverka priset pa
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B RISKFAKTORER

Aktierna negativt och férsvara fér innehavare att silja sina
Aktier vid en tidpunkt och till ett pris som de anser lampliga.
Darutover kan Huvudégaren ha intressen som skiljer sig
fran andra aktiedgares nir det giller tidpunkten och antalet
Aktier som kan komma att siljas.

Bolagets formaga att folja dess utdelningspolicy innebaran-
des en langsiktig utdelning om 50 procent av férvaltnings-
resultatet per ar dr beroende av Koncernens resultat och
ekonomiska stillning, framtida vinster, kassafloden, atagan-
den gentemot Koncernens langivare samt andra faktorer.
Darutéver kommer Bolaget under de narmaste tre dren att
prioritera virdeskapande investeringar i fastighetsbestan-
det framfor utdelning. Vidare finns det enligt svensk ratt
bestimmelser som begrinsar Bolagets mojlighet att foresla
eller lamna utdelning till att endast avse enligt lag tillgédngliga
utdelningsbara medel. Det finns risk for att utdelningen
kommer att understiga det 1angsiktiga malet eller att ingen
utdelning kommer att kunna foreslas eller faststéllas for ett
visst ar.

Bolaget ar moderbolag i Koncernen. Som holdingbolag
utgors dess huvudsakliga tillgingar av direkta eller indirekta
aktieinnehav och 1an till rérelsedrivande dotterbolag, vilka
genererar Koncernens kassaflode. Foljaktligen kommer
Bolagets intdkter huvudsakligen fran koncerninterna
rantebetalningar och laneéterbetalningar fran dotterbolag
samt mojliga koncernbidrag och utdelningar fran sidana
bolag. Formagan hos Bolagets dotterbolag att géra dessa
betalningar till Bolaget kan paverkas negativt till foljd av for-
andringar i deras verksamhet. Koncernbidrag, limnande av
utdelning eller andra finansiella floden kan ocksé begransas
pa grund av olika ataganden, t.ex. kreditavtal som ingatts av
dotterbolag, skattemissiga begransningar som gor finan-
siella 6verforingar svarare eller dyra samt brist pa tillrickliga
utdelningsbara reserver och likvida medel hos Koncernens
dotterbolag. Bolagets formaga att lamna utdelningar i enlig-
het med utdelningspolicyn beror dérfor i hég grad pa de
utdelningar som det erhaller fran sina dotterbolag.

Bolagets aktiekapital 4r denominerat i svenska kronor och
eventuell utdelning pa Aktierna kommer att betalas i svenska
kronor. Investerare vars referensvaluta ir en annan valuta dn
svenska kronor kan paverkas negativt vid varje minskning av
vardet pa svenska kronor i forhallande till respektive inves-
terares referensvaluta. Dessutom kan sddana investerare
adra sig ytterligare transaktionskostnader vid konvertering
av svenska kronor till en annan valuta. Investerare vars refe-
rensvaluta dr en annan dn svenska kronor uppmanas darfor
att konsultera sin finansiella radgivare.

Efter noteringen av Aktierna i John Mattson kommer
Huvudéagaren att inneha cirka 36,46 procent av Aktierna och
rosterna i Bolaget (under antagande av att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas till fullo). Huvudagaren kommer darfor
att ha ett betydande inflytande 6ver utgangen i drenden som
hénskjuts till John Mattsons aktiedgare fér godkdnnande,
t.ex. val av styrelseledamoter, eventuella fusioner, andring
av bolagsordningen, emission av aktier och vinstutdelning.
Huvudéagaren skulle i egenskap av innehavare till en majori-
tetspost i Bolaget kunna ha intressen som avviker fran eller
konkurrerar med Bolagets eller andra aktiedgares intressen.

Forsta AP-fonden, Lansforsakringar Fondforvaltning AB,
Carnegie Fonder, Prior & Nilsson Fond- & Kapitalférvalt-
ning AB (”Prior & Nilsson”), Fidelity Management &
Research Company ("FMR”) och Tagehus Holding AB
("Cornerstoneinvesterarna”) har atagit sig att férvarva
Aktier i Erbjudandet till Erbjudandepriset. Det antal Aktier
som Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att férvarva
motsvarar cirka 8,3 procent, 6,6 procent, 6,6 procent,

3,3 procent, 3,3 procent respektive 2,0 procent av Aktierna i
Bolaget. Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar bland annat
villkorade av att (i) forsta dag for handel i Aktierna intraf-
far senast den 1 juli 2019, (ii) varje Cornerstoneinvesterare
erhéller full tilldelning i férhallande till sitt &tagande och
(iii) Erbjudandepriset inte Gverstiger 90 kronor per Aktie.
Om dessa villkor inte uppfylls dr Cornerstoneinvesterarna
inte skyldiga att férvarva nagra Aktier i Erbjudandet.

Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r inte siker-
stillda genom bankgaranti, sparrmedel eller pantséttning
eller liknande arrangemang. Det finns siledes en risk att
Cornerstoneinvesterare inte kommer att erligga betalning
for Aktier och att leverans av Aktier darfor inte kan ske i
samband med slutférandet av Erbjudandet som planerat,
vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa genomféran-
det av Erbjudandet.

Dessutom kommer Cornerstoneinvesterarnas dtaganden
inte att vara foremal for nagra lock up-ataganden, vilket
innebdr att Cornerstoneinvesterarna niar som helst kan
avyttra hela eller delar av sitt aktieinnehav. Forsaljningar
av ett betydande antal Aktier kan innebéra att priset pa
Aktierna sjunker (jamfor avsnittet ”Riskfaktorer—Risker hdn-
forliga till Erbjudandet och Aktierna—Framtida forsdljningar
av Aktier efter Erbjudandet, inklusive forsdljningen av Aktier
efter utgangen av lock up-perioden, kan pdaverka priset pda
Aktierna.”).
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Inbjudan till férvarv av
AktieriJohn Mattson

John Mattson och Huvudégaren har beslutat att genomfora en spridning av Bolagets dgarkrets genom Erbjudandet enligt
detta Prospekt. Styrelsen for John Mattson har darfér ans6kt om upptagande till handel av Bolagets Aktier p4 Nasdaq Stock-
holm. Den 7 maj 2019 beslutade Nasdaq Stockholms bolagskommitté att Bolaget uppfyller gillande noteringskrav pa Nasdaq
Stockholm. Nasdaq Stockholm kommer att godkdnna en ans6kan om upptagande till handel av Bolaget Aktier pa Nasdaq
Stockholm under férutsittning att vissa villkor, inklusive spridningskravet for Bolagets Aktier, uppfylls senast férsta han-
delsdagen, vilken berdknas bli den 5 juni 2019.

John Mattson och Huvudégaren inbjuder harmed investerare, i enlighet med villkoren och anvisningarna i detta Prospekt,
att forvarva 14 500 000 Aktier i Bolaget, motsvarande 43,07 procent av det totala antalet Aktier och roster i Bolaget. Ytterli-
gare information rorande Huvudagaren och det antal befintliga Aktier som Huvudégaren erbjuder sig att sélja i Erbjudandet
respektive kommer att inneha efter Erbjudandets genomforande finns under avsnitt ”Aktiekapital och dgarférhdllanden—
Agarstruktur fére och efter Erbjudandet”.

Erbjudandet dr uppdelat i tva delar: (i) erbjudandet till allmanheten i Sverige och (ii) erbjudandet till institutionella inves-
terare i Sverige och i utlandet. For att ticka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet kommer Huvudégaren att
ata sig att, pa begiran av Joint Global Coordinators, sélja ytterligare hogst 2 175 000 Aktier, motsvarande hogst 15,0 procent
av det totala antalet Aktier som omfattas av Erbjudandet och hogst cirka 6,5 procent av det totala antalet Aktier i Bolaget.
Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet hdgst 16 675 000 Aktier i Bolaget, motsvarande
49,5 procent av det totala antalet Aktier i Bolaget.

Priset i Erbjudandet 4r 90 kronor per Aktie. Priset har faststéllts av Huvudéagaren i samrad med Joint Global Coordinators,
baserat pa ett antal faktorer, inklusive forhandlingar med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse fran andra
investerare av institutionell karaktir, varderingen av de bérsnoterade fastighetsbolagen i allménhet och de bostadsfokuse-
rade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet, varderingsmultiplar vid tidigare genomf6rda borsnoteringar av fastighets-
bolag, radande marknadslage samt uppskattningar om John Mattsons verksamhetsinriktning, intjiningsférmaga, finansiella
stéllning och tillvixtférutsittningar.

Huvudigaren, Tagehus Holding AB samt 6vriga aktie4gare (inklusive aktiedgande ledande befattningshavare) i Bolaget
kommer att férbinda sig, med sedvanliga f6rbehall, att inte sélja nagra Aktier i Bolaget under en viss tid efter att handel pa
Nasdaq Stockholm har inletts.

Cornerstoneinvesterarna har med forbehall for vissa villkor atagit sig att forviarva Aktier i Erbjudandet till ett totalt belopp
om hogst cirka 910 miljoner kronor, motsvarande 30 procent av det totala antalet Aktier i Bolaget. Se &ven avsnittet ”Legala
fragor och évrig information—Ataganden fran Cornerstoneinvesterarna”.

Det totala virdet av Erbjudandet uppgér till 1 305 mkr om Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas samt till cirka 1 501 mkr
om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Bolagets transaktionskostnader hinforliga till Erbjudandet férvintas uppga
till cirka 28,4 mkr (inkl. moms), varav 25,2 mkr har 16pande kostnadsforts fram till 31 mars 2019.

Liding6 den 22 maj 2019 Stockholm den 22 maj 2019
John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) AB Borudan Ett
Styrelsen Styrelsen
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Bakgrund och motiv

John Mattsons affirsidé ar att langsiktigt 4ga, forvalta och utveckla attraktiva bostadsfastigheter och lokalsamhéllen i
Stockholmsregionen. Bolaget grundades i mitten av 60-talet av byggmastare John Mattson i samband med att denne salde
sitt byggforetag, John Mattson Byggnads AB, till AB Industrivirden och i stéllet valde att fokusera pa och ut6ka sitt fastighets-
bestand for egen langsiktig forvaltning. I mitten pa 90-talet avled byggmastare John Mattson och 2008 blev slutligen dottern
Kerstin Skarne ensam dgare av John Mattson.

Sedan 2008 har bolaget framgangsrikt fokuserat pa att forvalta och forddla bostadsfastigheter genom effektiv drift och
skotsel, och under de senaste sex aren har ett stort fokus lagts pa uppgraderingar — enligt Larsbergsmodellen — av savél
lagenheter som byggnader i form av gemensamhetsutrymmen, utemiljoer och installationer. I tilldgg har ett antal bostads-
fastigheter uppforts genom foértatningar pa befintlig mark och forvarv av fastighetsbestand genomforts. Under perioden har
saval ICA Kvantums nya livsmedelshall pa Lidingé som Malmstensskolan uppforts.

Vid halvarsskiftet 2018 var nistan hela fastighetsbestandet, som da bestod av cirka 1 700 lagenheter, som minst basupp-
graderat vilket fordndrades i samband med forvirvet av ett i princip orenoverat fastighetsbestand om cirka 480 lagenheter i
Kippala, Lidingo fran Tagehus Holding AB och Tagehus Fastigheter AB (tillsammans *Tagehus”). Tagehus Holding AB blev i
samband med forvarvet deligare i John Mattson och Johan Ljungberg, huvudagare till Tagehus Holding AB, blev styrelseleda-
mot i Bolaget. Utover de strategiska motiven till férvarvet av Kippala, genomférdes forvarvet genom en kvittningsemission i
syfte att paborja en breddning av dgandet av John Mattson.

Bolagets heldgda fastighetsbestand virderades per den 31 mars 2019 till 6 099 mkr och omfattar 42 byggnader med
2 177 lagenheter och cirka 169 tkvm uthyrbar area, varav cirka 91 procent dr bostadsarea och nio procent kommersiella
lokaler. Bestandet &r i sin helhet baserat pa Lidingd och Bolaget dr ddrmed Liding6s storsta bostadsfastighetsagare.

Framéver avser John Mattson att fortsdtta med sin strategi att forvalta och féradla existerande fastighetsbestand, samt
utoka bestandet genom fortatning och férvarv, inklusive férvarv av byggratter och deltagande i markanvisningsprojekt, i
syfte att 6ka intjaning och substansvirde fran skalférdelar och fortsatt nyttjande av organisationens kompetens. Malsitt-
ningen Ar att 6ka saval forvaltningsresultatet som langsiktigt substansvardet per Aktie med minst 10 procent per ar 6ver en
konjunkturcykel och att detta ska goras med en belaningsgrad understigande 50 procent.

Huvudégaren har sedan en langre tid forberett Bolaget for en framtid i noterad miljo, dir denne fortsatt kvarstar som en
dgare men samtidigt skapar forutsittningar for en enklare framtida generationsvixling dir Bolaget halls ihop. Vidare har det
varit viktigt for Huvudagaren att Bolaget far forutsiattningar att 1angsiktigt utvecklas i byggmaistare John Mattsons anda.

Utover Huvudégarens motiv anser styrelsen och ledningen for John Mattson att Erbjudandet och noteringen av Bolagets
Aktier ar ett logiskt och viktigt steg i John Mattsons fortsatta utveckling, som kommer att 6ka kinnedomen om Bolaget och
dess verksambhet, starka John Mattsons profil gentemot hyresgdster och kommuner, samt férmagan att attrahera och behalla
kvalificerade medarbetare och nyckelpersoner. Darutéver kommer noteringen av Bolagets Aktier att ge en diversifierad aktie-
agarbas och gora det mojligt f6r John Mattson att utnyttja den svenska kapitalmarknaden i syfte att bredda och effektivisera
Bolagets finansieringsalternativ for att hirigenom stédja Bolagets fortsatta tillvixt och utveckling.

John Mattsons belaningsgrad per den 31 mars 2019 uppgar till 41,3 procent och Bolaget har dirmed finansiella forutsatt-
ningar att fortsitta arbetet med pagaende uppgraderingar och att genomféra savil identifierade fortatningar inom det befint-
liga bestandet som att férvarva nya bestand. Erbjudandet omfattar darfor endast befintliga Aktier i John Mattson.

Styrelsen dir ansvarig for innehdllet i detta Prospekt. Hirmed forsdikras att alla rimliga forsiktighetsdtgdrder har vidtagits for att
sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dverensstimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting dr
uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Liding® den 22 maj 2019

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 14 500 000 Aktier. Erbjudandet
ar uppdelat i tva delar: (i) erbjudandet till allminheten i
Sverige? och (ii) erbjudandet till institutionella investerare

i Sverige och i utlandet?. Utfallet av Erbjudandet férvantas
offentliggdras genom pressmeddelande omkring den 5 juni
2019.

Overtilldelningsoption

Huvudigaren har limnat en Overtilldelningsoption till Joint
Global Coordinators, vilket innebér att Joint Global Coordi-
nators senast 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bola-
gets Aktie pa Nasdaq Stockholm har ritt att forvarva ytter-
ligare hogst 2 175 000 befintliga Aktier frdin Huvudégaren,
motsvarande hégst 15,0 procent av det totala antalet Aktier
som omfattas av Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far
endast utnyttjas i syfte att ticka eventuell 6vertilldelning i
Erbjudandet. Under férutsittning att Overtilldelningsoptio-
nen utnyttjas fullt ut omfattar Erbjudandet hogst 16 675 000
Aktier, vilket motsvarar 49,5 procent av Aktierna och ros-
terna i Bolaget, efter fullféljandet av Erbjudandet.

Foérdelning av Aktier

Fordelning av Aktier till respektive del i Erbjudandet
kommer att ske pa basis av efterfragan. Fordelningen
kommer att beslutas av Huvudégaren i samrad med Joint
Global Coordinators.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet 4r 90 kronor per Aktie. Priset har fast-
stallts av Huvudagaren i samrad med Joint Global Coordina-
tors, baserat pa ett antal faktorer, inklusive forhandlingar
med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse
fran andra investerare av institutionell karaktdr, virderingen
av de borsnoterade fastighetsbolagen i allmanhet och de
bostadsfokuserade borsnoterade fastighetsbolagen i syn-
nerhet, virderingsmultiplar vid tidigare genomf&rda bors-
noteringar av fastighetsbolag, raidande marknadsldge samt
uppskattningar om John Mattsons verksamhetsinriktning,
intjaningsférmaga, finansiella stillning och tillvaxtforutsatt-
ningar. Courtage utgar ej.

Anmalan

Anmalan om forvarv av Aktier kan ske under perioden

23 maj 2019 till och med den 3 juni 2019. Anmalan fran all-
méanheten om forvarv av Aktier ska avse lagst 130 Aktier och
hogst 15 000 Aktier®, i jaimna poster om 10 Aktier.

For sent inkommen anmalan, liksom ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmélningssedel, kan komma att lamnas
utan avseende. Inga tilldgg eller andringar far goras i den pa
anmaélningssedeln fortryckta texten. Endast en anmalan per
investerare far goras. Om fler anmalningar gors férbehaller
sig Carnegie, Handelsbanken och Nordnet rétten att endast
beakta den férst mottagna. Notera att anmaélan ar bindande.
Huvudégaren i samrad med Joint Global Coordinators, for-
behaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden. Sddan
forlangning kommer att offentliggdras genom pressmedde-
lande fore utgdngen av anmalningsperioden.

For att dga ratt att deltaga i borsintroduktionen och
tilldelas Aktier maste du som juridisk person inneha och
uppge ditt LEI-nummer (Legal Entity Identifier). Tank pa
att ansOka om registrering av en LEI-kod i god tid da koden
maste anges vid anméilan. Mer information om kraven
gillande LEI finns bl.a. pd Finansinspektionens hemsida
www.fi. se.

Den som vill anvianda depaer med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis kapitalforsikringar,
for forvarv av Aktier inom ramen f6r Erbjudande maste kon-
trollera med den bank eller det institut som tillhandahaller
forsdakringen om detta ar mojligt.

Anmélan om forvarv av Aktier ska goras enligt nedan
angivna instruktioner f6r respektive bank. Prospekt finns
tillgangligt pa Bolagets hemsida www.johnmattson.se,
Carnegies hemsida (www.carnegie.se), Handelsbankens
hemsida (www.handelsbanken.se/prospekt) och Nordnets
hemsida (www.nordnet.se).

Anmadalan via Carnegie

Den som anmaler sig for forvarv av Aktier via Carnegie
maste ha en virdepappersdepa alternativt ett investerings-
sparkonto hos Carnegie.

For kunder med ett investeringssparkonto hos Carnegie
kommer Carnegie, om anmaélan resulterar i tilldelning, att
forvarva motsvarande antal Aktier i Erbjudandet och vidare-
forsélja Aktierna till kunden till det pris som géller enligt
Erbjudandet. Anméilan kan géras via kontakt med sina rad-
givare pa Carnegie. Om kunden saknar radgivare ska denne
kontakta Privattjinsten hos Carnegie. Anmélan till Carnegie
kan goras under perioden 23 maj—3 juni 2019.

Anmdlan via Handelsbanken
Den som anmaéler sig for forvarv av Aktier genom Handels-
banken maste vid inlimnandet av anmélan ha en varde-
pappersdepa alternativt ett investeringssparkonto hos
Handelsbanken.

Anmailan kan inges som inloggad kund via internet-
tjansten i Handelsbanken fram till kl. 24.00 den 3 juni 2019,
alternativt inges genom att fylla i den for Erbjudandet upp-

1)  Till allménheten riknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmiiler sig for férvarv av hogst 15 000 Aktier.
2) Tillinstitutionella investerare riknas privatpersoner och juridiska personer som anméler sig for forvarv av fler an 15 000 Aktier.
3) Densom anmaler for forvirv av fler 4n 15 000 Aktier maste kontakta Joint Global Coordinators i enlighet med vad som anges i avsnittet " Villkor och anvisningar—Anmdlan—

Erbjudandet till institutionella investerare”.
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rattade anmélningssedeln. Anmalningssedeln maste vara
Handelsbanken tillhanda senast kl. 17.00 den 3 juni 2019.
Anmailningssedel kan erhéallas frdn Handelsbankens webb-
plats www. handelsbanken. se/prospekt.

For kunder med investeringssparkonto (ISK-depa) hos
Handelsbanken kommer Handelsbanken, om anmalan
resulterar i tilldelning, att forvarva motsvarande antal Aktier
i Erbjudandet och vidareforsilja Aktierna till kunden till det
pris som géller enligt Erbjudandet.

Anmdlan via Nordnet

Depéakunder hos Nordnet kan anméla sig for forvarv av
Aktier via Nordnets internettjanst fran och med den 23 maj
2019 till och med kl. 23:59 den 3 juni 2019. For att inte ris-
kera att forlora ritten till eventuell tilldelning ska depakun-
der hos Nordnet ha tillrickliga likvida medel tillgingliga pa
depan fran och med den 3 juni 2019 kl. 23:59 till likviddagen
som berdknas vara den 10 juni 2019. Endast en anmaélan per
investerare far géras. Mer information om anmélningsforfa-
rande via Nordnet finns tillgédnglig pA www.nordnet.se.

Anmailningsperioden for institutionella investerare i Sverige
och i utlandet 4ger rum under perioden 23 maj 2019—

4 juni 2019. Huvudégaren i samrad med Joint Global
Coordinators, forbehaller sig ratten att férkorta samt att
forlinga anmélningstiden i Erbjudandet till institutionella
investerare. Sddan dndring av anmilningstiden férvantas
offentliggéras av Bolaget genom ett pressmeddelande fére
utgangen av anmalningsperioden. Anmailan ska ske till
Carnegie, Handelsbanken och Nordnet i enlighet med sér-
skilda instruktioner.

Styrelseledamoter och anstillda i Bolaget som 6nskar for-
varva Aktier i Erbjudandet ska folja sdrskilda instruktioner
fran Bolaget.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av Aktier fattas av Huvudégaren i
samrad med Joint Global Coordinators varvid malet kommer
att vara att uppna en god institutionell dgarbas och en bred
spridning av Aktierna bland allménheten i Sverige for att
mojliggora en regelbunden och likvid handel med Bolagets
Aktie pd Nasdaq Stockholm.

Tilldelningen &r inte beroende av ndr under anméalningspe-
rioden anmalan inges. I hdndelse av 6verteckning kan tilldel-
ning komma att utebli eller ske med ett lagre antal Aktier

an anmadlan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
komma att ske genom slumpmassigt urval. For att Nordnets
kunder ska komma ifraga for tilldelning maste saldot pa det
bankkonto eller den/det virdepappersdepé/investerings-
sparkonto som angivits i anmélan under perioden fran och
med den 3 juni 2019 klockan 23:59 till den 10 juni 2019
klockan 09:00 motsvara lagst det belopp som anmalan avser
per Aktie. Harut6ver kan till Bolaget narstaende parter samt
vissa kunder till Carnegie, Handelsbanken och Nordnet
komma att sirskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan

ocksa ske till anstillda i Carnegie, Handelsbanken och
Nordnet, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker

i sddant fall i enlighet med Svenska Fondhandlarféreningens
regler och Finansinspektionens foreskrifter.

Vid beslut om tilldelning av Aktier inom ramen for Erbjudan-
det till institutionella investerare kommer som ovan nimnts
efterstrivas att Bolaget far en god institutionell dgarbas. For-
delning bland de institutioner som lamnat intresseanmalan
sker helt diskretionért. Cornerstoneinvesterarna ar emel-
lertid garanterade tilldelning i enlighet med sina respektive
ataganden.

Tilldelning med fortur till styrelseledaméter och anstéllda i
John Mattson med skattemdssigt hemvist i Sverige kommer
att avse Aktier med ett virde upp till 30 000 kronor per
anstilld. Vissa styrelseledamoter och anstéllda kan dér-
utover komma att anmala sig for forvarv av ytterligare Aktier
men eventuell tilldelning sker utan fortur.

Besked om tilldelning och betalning

Tilldelning berdknas ske omkring den 5 juni 2019. Sa snart
som mojligt darefter kommer avrakningsnota att sindas

ut till de som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte
tilldelats Aktier far inget meddelande.

Anmdlningarinkomna till Carnegie

De som anmélt sig via Carnegie kan erhalla besked om till-
delning av sin radgivare alternativt kundansvarige fran och
med kl. 09.00 den 5 juni 2019. Likvida medel for betalning
ska finnas disponibelt pa angiven virdepappersdepa eller
investeringssparkonto den 10 juni 2019.

Anmaélningarinkomna till Handelsbanken

Internetkunder hos Handelsbanken berdknas erhalla avrak-
ningsnota med besked om tilldelat antal Aktier omkring

k1. 09.00 den 5 juni 2019 i sin e-brevlada i Internettjénsten.
De som anmélt sig genom ett av Handelsbankens kontor
berdknas kunna fa information om tilldelning fran och med
den 5 juni 2019 om de kontaktar bankkontoret som tog emot
anmadlan. Likvida medel motsvarande tilldelat antal Aktier
enligt avrdkningsnotan ska finnas tillgéngligt fran k1. 01.00
pa likviddagen som berdknas vara den 10 juni 2019. Han-
delsbanken har ratt att debitera likviden pa likviddagen
fran det bankkonto som #r anslutet till virdepappersdepan
motsvarande det antal Aktier som anmaélan avser eller mot-
svarande det lagre antal Aktier som tilldelats i hdndelse av
overteckning.

Anmdlningarinkomna till Nordnet

De som anmélt sig via Nordnets internettjanst erhaller
besked om tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas
mot debitering av likvid pa angivet konto, vilket berdknas
ske omkring kl. 09:00 den 5 juni 2019.

For den som &r depakund hos Nordnet kommer likvid
for tilldelade Aktier att dras senast pa likviddagen omkring
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den 10 juni 2019. Observera att likvida medel for betalning
av tilldelade Aktier ska finnas disponibla fran och med den
3juni 2019 till och med den 10 juni 2019.

Institutionella investerare berdknas omkring den 5 juni 2019
i sirskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter
avrakningsnotor utsénds. Full betalning for tilldelade Aktier
ska erldggas kontant senast den 10 juni 2019, enligt anvis-
ningar pa utsind avridkningsnota.

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade Aktier
komma att overlatas till annan. Skulle férséljningspriset
vid sddan Overlételse understiga priset i Erbjudandet kan
den som erholl tilldelning av Aktier i Erbjudandet fa sta for
mellanskillnaden.

Bérsnotering

Den 7 maj 2019 beslot Nasdaq Stockholms bolagskommitté
att Bolaget uppfyller gillande noteringskrav pa Nasdaq
Stockholm. Nasdaq Stockholm kommer att godkdnna en
ansO6kan om upptagande till handel av Bolagets Aktier pa
Nasdaq Stockholm under férutsattning att vissa villkor upp-
fylls, ddribland att Bolaget inkommer med en sddan ansékan
och att spridningskravet for Bolagets Aktier ar uppfylit.
Handeln beridknas paborjas omkring den 5 juni 2019. Detta
innebér att handel kan komma att pabodrjas innan Aktier
overforts till forvarvarens viardepappersdepa och i vissa fall
fore avrakningsnota erhallits, se vidare avsnittet ” Villkor och
anvisningar-Viktig information rérande majligheten att sdlja
tilldelade Aktier”.

Detta innebar vidare att handel kommer att inledas innan
villkoren f6r Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handeln
kommer att vara villkorad héarav och om Erbjudandet inte
fullfoljs ska eventuella levererade Aktier aterlimnas och
eventuella betalningar aterga.

Kortnamnet pa Nasdaq Stockholm fér Bolagets Aktie
kommer vara JOMA.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan Carnegie komma att
genomfora transaktioner i syfte att stodja marknads-
priset pa Aktien pa en niva hégre 4n den som i annat

fall kanske hade varit raidande pa marknaden. Sadana
stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras
pa Nasdaq Stockholm, OTC-marknaden eller pa annat
sitt, och kan komma att genomforas nir som helst under
perioden som borjar pa forsta dagen for handel i Aktien
pa Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30 kalender-
dagar darefter. Se vidare avsnittet ”Legala frdagor och ovrig
information—Placeringsavtal—Stabilisering”.

Offentliggérande av utfallet i erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentlig-
goras genom ett pressmeddelande som d&ven kommer att
vara tillgangligt pa Bolagets webbsida www.johnmattson. se
omkring den 5 juni 2019.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR I

Ritt till utdelning

Aktierna medfor ratt till utdelning fér férsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller nirmast efter att
Aktierna tagits upp till handel. Eventuell utdelning betalas ut
efter beslut av bolagsstimma. Utbetalningen ombesérjs av
Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) och i enlighet med res-
pektive forvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillkommer den
som pa av bolagsstimman beslutad avstimningsdag(ar) var
registrerad som dgare i den av Euroclear férda aktieboken.
For mer information, se avsnittet ”Aktiekapital och dgarfor-
hallanden”. Betraffande avdrag for svensk preliminirskatt,
se avsnittet ” Vissa skattefrdgor i Sverige”.

Villkor f6r erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet
enligt Joint Global Coordinators bedémning ar tillrackligt
stort for att uppna Andamalsenlig handel i Aktien, att Bola-
get och Huvudégaren traffar avtal om placering av Aktier
("Placeringsavtalet”), vilket forvintas 4ga rum omkring
den 4 juni 2019, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att
avtalet inte sigs upp vilket kan ske fram till likviddagen den
10 juni 2019. Vid bedomningen om intresset ar tillrackligt
stort for att uppna dandamalsenlig handel i Aktien tas t.ex.
antalet inkomna anmaélningar och det aggregerade beloppet
for vilket anmélningar om forvérv gjorts i beaktande. Denna
bedémning gors diskretionart av Joint Global Coordinators.
Placeringsavtalets fullféljandevillkor innefattar bl.a. utfér-
dande av sedvanliga yttranden fran legala radgivare och
revisorer samt Nasdaq Stockholms slutliga godkédnnande
av Bolagets ans6kan om upptagande till handel. Om ovan
angivna villkor inte uppfylls eller om avtalet sdgs upp kan
Erbjudandet avbrytas. I sadant fall kommer vare sig leverans
av eller betalning for Aktier genomforas under Erbjudandet.
Se vidare avsnittet ”Legala frdgor och 6vrig information—
Placeringsavtal” for mer information.

Information om behandling av personuppgifter

Personuppgifter som lamnas till Carnegie, t.ex. kontaktupp-
gifter och personnummer eller som i Gvrigt registreras i sam-
band med forberedelse eller administration av Erbjudandet,
behandlas av Carnegie, som &r personuppgiftsansvarig, for
administration och utférande av uppdraget. Behandling av
personuppgifter sker ocksa for att Carnegie ska kunna full-
gora sina forpliktelser enligt lag.

Personuppgifter kan for angivna andamal — med beak-
tande av reglerna om banksekretess — ibland komma att
lamnas ut till andra bolag inom Carnegiekoncernen eller
till foretag som Carnegie samarbetar med, inom och utan-
for EU/EES i enlighet med EU:s godkdnda och lampliga
skyddsatgirder. I vissa fall 4r Carnegie ocksa skyldig enligt
lag att lamna ut uppgifter, t.ex. till Finansinspektionen och
Skatteverket.

Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse
innehaller, liksom lagen (2007:528) om virdepappersmark-
naden, en sekretessbestimmelse enligt vilken alla anstillda
hos Carnegie dr bundna av tystnadsplikt avseende Carnegies
kunder och andra uppdragsgivare. Tystnadsplikten géller
aven mellan och inom de olika bolagen i Carnegiekoncernen.
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Information om vilka personuppgifter som behandlas
av Carnegie, radering av personuppgifter, begrinsning av
behandling av personuppgifter, dataportabilitet, eller rittelse
av en personuppgift kan begéras hos Carnegies dataskydds-
ombud. Det gar dven bra att kontakta dataskyddsombudet
om forvirvaren vill ha ytterligare information om Carnegies
behandling av personuppgifter. I de fall férvarvaren vill
lamna ett klagomal avseende behandling av personuppgifter
har denne ritt att vinda sig till Datainspektionen i egenskap
av tillsynsmyndighet.

Personuppgifter raderas om de inte langre dr nédvandiga
for de andamal for vilka de samlats in eller pa annat sitt
behandlats, férutsatt att Carnegie inte ar rattsligt forpliktad
att bevara personuppgifterna. Normal lagringstid for person-
uppgifter dr 10 ar. Adress till Carnegies dataskyddsombud:
dpo@carnegie.se.

Personuppgifter som lamnas till Handelsbanken kommer
att behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs
for att tillhandahalla tjanster och administrera engagemang
i Handelsbanken. Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan dn den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag och organisationer med
vilka Handelsbanken samarbetar. Information om behand-
ling av personuppgifter lamnas av Handelsbankens kontor,
vilka ocksa tar emot begiran om rittelse av personuppgifter.
Adressuppgifter kan komma att inhdmtas av Handelsbanken
genom en automatisk datakdrning hos Euroclear.

I samband med forvarv av Aktier i Erbjudandet via Nordnets
internettjanst kan personuppgifter komma att Iimnas in

till Nordnet. Personuppgifterna som ldmnas in till Nordnet
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning

som behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundengagemang. Aven personuppgifter som inhéimtas fran
annan dn den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer

med vilka Nordnet samarbetar. Efter att kundforhéallandet
upphor raderar Nordnet alla relevanta personuppgifter enligt
gillande lag. Information om behandling av personuppgifter
lamnas av Nordnet, som ocksa tar emot begiran om rit-
telse av personuppgifter. For mer information angdende hur
Nordnet behandlar personuppgifter var god kontakta Nord-
nets kundservice per telefon: 010-506 330 00 eller e-post:
info@nordnet.se.

Ovrigt

Att Carnegie och Handelsbanken ar Joint Global Coordi-
nators innebdr inte i sig att respektive bank betraktar den
som anmalt sig i Erbjudandet ("Forvéirvaren”) som kund
hos banken. Forvarvaren betraktas for placeringen som

kund hos respektive bank endast om banken har ldimnat rad
till Férvarvaren om placeringen eller annars har kontaktat
Forvarvaren individuellt angdende placeringen eller om
Forvérvaren har anmalt sig via respektive banks kontor eller
Internetbank. Foljden av att respektive bank inte betraktar
Forvarvaren som kund for placeringen ar att reglerna om
skydd for investerare i lagen om virdepappersmarknaden
inte kommer att tillimpas pa placeringen. Detta innebér bl.a.
att varken s.k. kundkategorisering eller s.k. passandebed6m-
ning kommer att ske betriffande placeringen. Férviarvaren
ansvarar dirmed sjalv for att denne har tillrickliga kunska-
per och erfarenheter for att forsta de risker som ar férenade
med placeringen.

Information till distributérer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument,
("MIFID I1”), (b) artiklar 9 och 10 i Kommissionens delege-
rande direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID
11, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om
vardepappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID
IIs produktstyrningskrav”), och utan erséttningsansvar for
skador som kan évila en “producent” (i enlighet med MiFID
IIs produktstyrningskrav) i 6vrigt kan ha dartill, har Aktier

i Bolaget varit foremal for en produktgodkdnnandeprocess,
diar malmarknaden for Aktier i Bolaget ar (i) icke-professio-
nella kunder och (ii) investerare som uppfyller kraven for
professionella kunder och jambordiga motparter, var och
en enligt MiFID II (“malmarknaden”). Oaktat malmark-
nadsbedémningen ska distributorerna notera att: virdet

pa Aktierna i Bolaget kan minska och det ar inte sidkert att
investerare far tillbaka hela eller delar av det investerade
beloppet; Aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad intikt
och inget kapitalskydd; och en investering i Aktier i Bolaget
ar endast 1ampad f6r investerare som inte behdver en garan-
terad intikt eller ett kapitalskydd, som (antingen enbart
eller ihop med en 1amplig finansiell eller annan radgivare)
ar kapabel att utvardera fordelar och risker med en sddan
investering och som har tillrickliga medel for att kunna
bira saddana forluster som kan uppsta darav. Malmarknads-
beddmningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmassiga,
legala eller regulatoriska férsiljningsrestriktioner i forhal-
lande till Erbjudandet.

Malmarknadsbedémningen 4r inte att anses som (a) en
lamplighets- eller passandebedémning i enlighet med MiFID
II; eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller
grupp av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta
nagon annan atgard rorande Aktier i Bolaget.

Varje distribut6r ar ansvarig for sin egen malmarknads-
beddmning rérande Aktier i Bolaget och for att bestimma
lampliga distributionskanaler.
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Marknadsoversikt

Nedan féljer en kortfattad och Sversiktlig beskrivning av de marknader dédr John Mattson Grverksamt.
Marknadséversikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet sGvédl som
den regionala fastighetsmarknaden ddr John Mattson verkar.

De uppqifter avseende marknadsftérhéllanden och John Mattsons marknadsposition som
tillhandahdlls i detta avsnitt Gr, om inte annat anges, John Mattsons samlade bedémning baserad p&
s@vdlinterna som externa kdllor. Avsnittet Gr huvudsakligen baserat pé faktauppgifter fran Statistiska
Centralbyréan (SCB), Sveriges Riksbank, Eurostat, Valueguard, Boverket, JLL, Hyresgastféreningen,
Bostadsférmedlingen, Brunswick Real Estate, Cushman & Wakefield, Datscha, Lantmdteriet, Evidens,
Nordea och SEB. John Mattson anser att dessa externa kdllor dr tillférlitliga, men harinte utfért en
oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att informationen ér korrekt eller fullsténdig. Nér
flera kdllor anges i samma kéllhdnvisning i detta avsnitt innebdr det att samma faktauppqift framgar av
respektive kélla. Prognoser och framdatriktade uttalanden i detta avsnitt utgér ddrmed inga garantier
fér framtida utfall och faktiska hdndelser och omstandigheter kan komma att skilja sig vdsentligt frGn
nuvarande férvdntningar. Ett antal faktorer kan orsaka eller bidra till sédana skillnader, se avsnittet

"Riskfaktorer”.

Den information som tillhandahdlls i nedanst&ende avsnitt, och som harinhdmtats frén tredje man,
har Gtergivits korrekt och, sGvitt John Mattson kanner till och kan férvissa sig om genom jémférelse med
annan information som offentliggjorts av sddan tredje man, haringen information uteldmnats som skulle
kunna géra den Gtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Den ekonomiska utvecklingen

Sveriges ekonomi 4r en relativt liten och 6ppen ekonomi
med ett stort beroende av export till omvérlden. Den svenska
ekonomin i allmdnhet och bostadsmarknaden i framférallt
storstadsregionerna i synnerhet paverkas darfor av den glo-
bala konjunkturen.? Global BNP forvantas vaxa med cirka
3,5 procent under 2019 och 2020, vilket ar en nagot hogre
tillvaxttakt 4n genomsnittet under de senaste 20 aren.? En
av de ekonomier som har stor inverkan pa viarldsekonomin,
och dven pa svensk ekonomi, &r USA:s som har en stark till-
vaxt. Det foreligger dock osdkerhet avseende USA:s export
till f6ljd av handelspolitik och importtullar, vilket innebér
en risk for dimpad investeringstillvixt i USA, vilket i sin tur
kan medfora ett avbrott i den globala tillvixtuppgangen. Den
internationella konjunkturen var i borjan av 2019 fortsatt
stark trots politisk osdkerhet i flera delar av varlden.
Eurozonens BNP forvéntas fortsatt vixa med drygt 1,5
procent per ar.” Risker som kan paverka tillvixten utgors av
handelsspanningar och oro infér Storbritanniens uttrade ur
EU. Europeiska centralbankens fortsatta lagrantepolitik och

expansiva finanspolitik gor att fortroendeindikatorerna fér
hushall och foretag ligger pa hogre nivaer dn normalt.

Landerna i Norden hade under 2018 en fortsatt stabil
tillvaxt men pé lagre nivaer 4n 2017. Under 2018 6kade BNP
med 1,6 procent och forvantas 6ka med 2,0 procent 2019.%
Gynnsamma faktorer for den ekonomiska utvecklingen &r en
god internationell konjunktur samt en expansiv penningpo-
litik. Pagaende globala handelskonflikter kan dock negativt
paverka de mindre Nordiska ekonomierna som alla ar starkt
exportberoende.

Sverige, med drygt 10,2 miljoner invanare, bedéms vara ett
land med en 6ppen och god ekonomi, vilket bl.a. kan anses
bero pa ett relativt stabilt och transparent affarsklimat,
sunda statsfinanser samt hég utbildningsniva och produk-
tivitet. Sveriges ekonomi har efter god tillvixt under 2017
fortsatt att vixa under 2018. Sveriges BNP 6kade med 2,3
procent under 2018, vilket dr i niva med langsiktig trend om
cirka 2,5 procent. Svensk ekonomi ar fortsatt stark, men
forvantas mattas av under 2019 och 2020 till nivaer kring
1,6—1,7 procent i arstakt i samband med att investerings-

1) Hushallens finansiella formogenhet ar starkt korrelerad med borsutvecklingen, vilken i sin tur dr beroende av global tillvixt. Se vidare avsnittet ”Marknadsoversikt—Efterfragans

utveckling avseende hyresrdtten som boendeform—Bostadsprisutvecklingen historiskt”.

2)  Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturlaget mars 2019, SEB Nordic Outlook, januari 2019 och Nordea Economic Outlook,

januari 2019.

3)  Prognoser fran Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturlaget mars 2019, SEB Nordic Outlook, januari 2019 och Nordea Economic

Outlook, januari 2019.

4)  Prognoser fran Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturldget mars 2019, SEB Nordic Outlook, januari 2019 och Nordea Economic

Outlook, januari 2019.
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tillvixten minskar. Den starka utvecklingen i sysselsatt-
ningen har redan mattats av fran 2,3 procent under 2017
till 1,8 procent under 2018. Sveriges framsta tillvaxtpunkt,
Stockholmsregionen, bedoms fortsétta driva tillvixten vid
konjunkturforindringar.”

Reporéntan hojdes den 9 januari 2019 med 0,25 pro-
centenheter till —0,25 procent och férvintas na 0 procent
innan slutet av 2019. Skil for att under 2019 héja rantan ar
att inflationen matt som KPIF (underliggande konsument-
prismatt dar effekten av &ndrade bostadsréantor exkluderats
fran totala KPI) har varit i linje med malet under langre tid,
varav 2018 bedoms vara andra aret i rad med inflation kring
2 procent. I bedémningen finns dven skél som talar for att
inflationen ér tillféllig och skor eftersom den till stor del
drivs av energipriser, vilka forvantas bromsa in framéver.
Underliggande inflation exklusive energi ar fortsatt 1ag.%

Trender och drivkrafter - den nya ekonomiska
geografin

Efterfragan pa bostadsmarknaden drivs av tillvixt inom
befolkning och inkomster. En grundldggande forutséttning
for ekonomisk utveckling dr den regionala tillvixten. Sveri-
ges ekonomiska utveckling har sedan mitten av 1990-talet
préglats av en forandring i landets ekonomiska geografi.
Under 2018 bodde mer dn fem miljoner svenskar i de tre
storstadsregionerna med omland och den storsta delen av
Sveriges sysselséttnings- och befolkningstillvaxt aterfinns i
de storsta regionerna.”

Utvecklingen i Sverige bedoms fortsdtta mot en 6kad geo-
grafisk koncentration av boende, foretag och arbetsplatser
till stora stadsregioner med anledning av Stockholmsregio-
nens starka tillvixt samt den globala konkurrensen mellan
storre stadsregioner. Den avgorande forklaringen till att bade
hushallen och foretagen attraheras till storre geografiska
marknader d4r méangfalden i tillgdngen pa resurser, utbildning
och tjanster.® Trenden mot en dkad geografisk koncentra-
tion till stora stadsregioner benimns den nya ekonomiska
geografin ("NEG”) och utvecklingen 4r inte unik for Sverige
utan géller i hela Vasteuropa.

Enligt NEG sker inte ekonomisk tillvixt och férnyelse
pa nationell niv4, utan istillet pa regional niva genom ska-
pandet av lokala marknader (pendlingsregioner) i urbana
ekonomier. Vidare har den lokala marknadens storlek och
tathet en avgdrande betydelse for konkurrensférmaga och
tillvaxt. Storlek och mangfald 6kar i vixelverkan, vilket gor
att tillvaxt i befolkning och sysselsittning i storre regioner
till stor del blir sjalvgenererad. For Sveriges del innebdar NEG
att t.ex. 6ver 90 procent av Sveriges BNP skapas pa mindre
4n 1 procent av landets yta.”

i\rlig procentuell befolkningstillvixt i landets lokala
arbetsmarknader 1995-2018
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Figur: Utvecklingen for arbets- och bostadsmarknader i olika
storleksgrupper. Kdlla: SCB:s databas.
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Sveriges samlade ekonomiska tillvixt blir enligt gillande
utveckling allt mer beroende av tillvixtvillkoren i storstads-
regionerna. Storre regioner har hogre ekonomisk tillvaxt,
starkare sysselsattningstillvixt och hogre befolkningstill-
vaxt 4n mindre regioner. I de minsta regionerna minskar
tvartom befolkningen tillika tillvixten i Ildonesumma och
disponibla inkomster, vilket medfor ett storre beroende av
transfereringssystemen.'?

Inom varje region koncentreras tillvixten till regionens
mest centrala delar. Stockholm, G6teborg och Malmo ar de
enda storstadsregionerna som redovisar nimnvard tillvaxt
ocksa i regionens yttre delar. Fér 6vriga storre regioner vixer
den centrala regionen delvis pa bekostnad av regionens eget
omland.!

5)  Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturléget mars 2019, SEB Nordic Outlook, januari 2019 och Nordea Economic Outlook,

januari 2019.

6)  Sveriges Riksbank Penningpolitisk rapport, februari 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturldget mars 2019, SEB Nordic Outlook, januari 2019 och Nordea Economic Outlook,

januari 2019.
7) SCB:s databas.

8)  The Spatial Economy: Cities, Regions, and International Trade; Fujita, Krugman och Venables, 1999.

9) SCB:s databas.
10) SCB:s databas.
11) SCB:sdatabas.
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Stockholmsregionens tillvaxt

Storstadsregionernas tillvaxtvillkor kommer i hogre
utstrackning vara avgorande for Sveriges ekonomiska till-
vaxt till foljd av den nya ekonomiska geografin. Den starka
tillvixten i de stOrsta regionerna innebér dven en 6kad kon-
centration av bostadsbyggandet till storstadsregioner och
allt mindre byggvolymer i 6vriga Sverige.'?

Tillvéxt i befolkning i LA-regioner 2018 till 2028
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Figur: Befolkningstillvixtsprognos (procent respektive antal

personer). Killa: SCB:s databas.

12) SCB:s databas.
13) SCB:sdatabas.
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Befolkningstillvixten forvantas koncentreras ytterligare till
de storsta regionerna och mer specifikt till Stockholmsregio-
nen.'» Stockholmsregionen definieras i detta sammanhang
som lokal arbetsmarknadsregion.' Till Stockholmsregionen
hor med denna definition dven t.ex. Strangnéas, Enkoping
och Uppsala kommun (se nedanstiende karta).

Stockholmsregionen definierad som lokal arbetsmarknads-
region (s.k. ”"LA-region”).

14)

Lokala arbetsmarknader ("LA”) ar funktionella regioner som avgrénsas utifrin statistik 6ver arbetspendling mellan kommuner. Syftet med LA &r att kunna beskriva
arbetsmarknadens funktionssitt for geografiska omraden som ér relativt oberoende av omvarlden vad géller utbud och efterfragan av arbetskraft. LA anvands aven for att beskriva
regionforstoring.
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Stockholmsregionen &r inte bara den starkaste i landet utan
tillhor aven de tio rikaste regionerna i Europa.'

i\rligt procentuell regional BNP-tillvéxt i Europas
10 rikaste regioner 2000-2017. Fasta priser

Arlig tillvaxt, procent
6

Figur: Ekonomisk tillviixt i Europas tio rikaste regioner.
Kiilla: Eurostats databas.

Stockholmsregionen férvintas 6ka med drygt 400 000 inva-
nare till och med ar 2028.19 En 6kad andel foretag kommer
att soka sig till den allt storre marknaden, vilket i sin tur
kommer driva den ekonomiska tillvixten ytterligare. Effek-
ten av den starka befolkningstillvixten och den ekonomiska
utvecklingen ar starkt kdpkraft i form av stigande disponi-
belinkomster. Kopkraften i Stockholmsregionen forvéntas
6ka med 40 procent eller nastan 300 mdkr till och med ar
2028.17

Efterfrdgans utveckling avseende hyresritten
som boendeform

Den starka regionala utvecklingen far direkta effekter pa den
framtida bostadsefterfragan. Boverket berdknar 16pande
det nationella byggbehovet. Fram till 2020 uppgar behovet
till cirka 90 000 nya bostéder per ar och fram till 2025
uppgar behovet till ytterligare cirka 67 000 nya bostider
per ar.'® Skillnaden mellan efterfragan och behov ar att
efterfrdgan dven tar hiansyn till bl.a. betalningsférmaga och
preferenser. Information om hushallens betalningsvilja och
darmed utvecklingen av efterfragan pa savil hyresritt- som
bostadsrittsldgenheter erhalls via utvecklingen av priser pa
bostadsrattsmarknaden.!®

Marknadens betalningsvilja for bostadsratter och hyresrét-
ter dr jamlika.?” Information om bostadsrattsprisernas
utveckling ger darfor information om hushallens efterfragan

15) Eurostats databas.

16) SCB:s databas.

17) SCB:s databas och Konjunkturinstitutet, Konjunkturliget mars 2019.
18) Boverket, Behov av nya bostider 2018—2025, Rapport 2018:24.

19) Evidens, Om hushallens skuldsittning och bostadsmarknaden, 2016.
20) Evidens, Om hushallens skuldséttning och bostadsmarknaden, 2016.
21) Evidens, Om hushéllens skuldséttning och bostadsmarknaden, 2016.

P4, och betalningsvilja for, att bo i hyresritt. Priserna pa
bostadsratter har 6kat snabbt och under lang tid, vilket

kan indikera en bostadsbubbla. Att bostadspriserna dock
styrs av ekonomiska fundamenta (dvs. att senaste tidens
prisutveckling bestdms av ett antal métbara variabler) kan
visas med hjélp av data som stodjer den verkliga och 6kade
bostadsefterfragan. Framforallt paverkas priserna av for-
andringar i hushéllens disponibla inkomster, bolaneriantan
samt utvecklingen av hushallens finansiella formégenhet (se
nedanstaende figur).?"
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2017 till 2028 (mdkr)
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Figur: Tillvixt i disponibel inkomst (procent respektive mdkr).
Kdlla: SCB:s databas och Konjunkturinstitutet, Konjunktur-
ldget mars 2019.

34 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)



Bostadsréttspris i Stockholms innerstad, 2017 ars priser
Faktiskt och modellberiknat pris
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Figur: Bostadsrittspris i Stockholms innerstad, 2016 drs
priser. Figuren visar modellskattat pris for bostadsrdtt jamfort
med observerade priser. Prisutvecklingen under den studerade
perioden (drsdata for perioden 1980—2017 enligt Valueguard)
kan dterskapas av den ekonometriska modellen. Skattat och
faktiskt pris foljer varandra vl vilket stéirker slutsatsen att
bostadsprisutvecklingen dr baserad pad ekonomiska funda-
menta. Kdlla: Valueguards databas

Boendekostnad i bostadsritt och hyresritt
vid kétid mellan 1,8 och 4,8 &r
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Figur: Boendekostnad i bostadsrditt och hyresrdtt vid kotid
mellan 1,8 och 4,8 dr. Figuren visar boendekostnaden i
bostadsrdtt respektive hyresrdtt med korta kotider (hyresnivder
fran 2018). Kdlla: Bostadsférmedlingens databas.

Om boendeutgifterna for bostadsritter vasentligt oversti-
ger boendeutgifterna f6r marknadsprissatta hyresritter
(approximerad som nyproduktionshyra) kan det tyda pa att
bostadsrittskdparna spekulerar i framtida virdedkning. Om
boendekostnaden for bostadsratt daremot &r lagre an for
hyresrétt indikerar det att hushallen inte har orealistiska for-

22) Evidens, Om hushallens skuldsittning och bostadsmarknaden, 2016.
23) Foérmedlad nyproduktion via Stockholms stads bostadsférmedling, 2018.
24) SCB:s databas.
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vantningar om framtida kapitalvinster.?? Jamforelser mellan
boendekostnaden i bostadsratt och nyproducerad hyresratt
visar att bostadsritters boendekostnad inte systematiskt
avviker fran hyresnivin i samma néarmiljo, vilket stodjer
slutsatsen att bostadsprisutvecklingen dr motiverad.?® Upp-
latelseformen hyresrétt medf6r en hogre boendeutgift da en
extern fastighetsigare star kapitalrisken fér boendet samt da
service inkluderas i hyran.

I figuren nedan redovisas motsvarande nivaer for ett antal
kommuner i Stockholms norrort. Hyresnivaerna i dessa
nyproducerade hyresritter motsvarar inte fullt ut mark-
nadens vardering. Skillnaden mellan boendeutgifterna fér
bostadsritt respektive hyresrétt kan forklaras av betydande
kotider (i de aktuella exemplen motsvarande 4,6 och 7,3 ar).
Om koétiden for nyproduktionen av hyresritter diremot jus-
teras till cirka ett ar dr det sannolikt att hyresnivaerna skulle
ligga i nivd med boendekostnaden for bostadsritt.

Boendekostnad i bostadsritt och hyresratt
vid kétid mellan 4,6 och 7,3 &r
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Figur: Boendekostnad i bostadsrditt och hyresrdtt vid kotid
mellan 4,6 och 7,3 dr. Figuren visar boendekostnaden i
bostadsrdtt respektive hyresrdtt med langa kétider (hyresnivder
fran 2018). Kdlla: Valueguards databas och Bostadsfoérmed-
lings databas.

Efter en 1ang period av prisuppgang pa bostadsrattsmark-
naden skedde en avmattning i saval priser som bostadsbyg-
gande under varen 2017. Sedan dess har priserna fallit med
drygt 8 procent i Stockholms innerstad, varav motsvarande
siffra for Stockholms nérfororter r nira 11 procent. Antalet
paborjade bostédder i riket men framforallt i Stockholm har
minskat under 2018. I Stockholmsregionen paborjades
under perioden knappt 11 800 lagenheter i flerbostadshus,
vilket kan jamf6éras med 2017 da néstan 18 900 bostéder
paborjades. Inférandet av kreditbegransningar och amor-
teringskrav har, i kombination med en allt mer restriktiv
kreditgivning hos bankerna, lett till att en minskad efter-
fragan pa dgda bostider fran hushallen, dvs. bostadsritter
och dganderitter.?¥
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Antal pabdrjade ligenheteri Stockholmsregionen
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Figur: Antal pabérjade lagenheter i flerbostadshus.
Kiilla: SCB:s databas.

Bostadsréttspriser i Stockholms innerstad, fasta priser
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Figur: Bostadsrdttspriser i Stockholms innerstad.
Kiilla: Valueguards databas.

Nuvarande amorteringskrav och bankernas KALP-kalkyler
(dvs. bankernas “kvar att leva pa-kalkyl”) innebir att manga
hushall stangs ute fran mojligheten att kopa sin bostad.
Exempelvis stings cirka atta av tio ensamboende personer i
aldrarna 25-35 ar ute fran mojligheten att kopa en bostad i
centrala Stockholm.?%

Effekten av en striktare kreditgivning blir att flera hus-
hall hanvisas till hyresmarknaden for att 16sa hushallets
bostadsefterfragan. Yngre hushall saknar daremot ofta den
kotid som kravs for att fa ett férstahandskontrakt till en
lagenhet i Stockholmsregionen. Fér sidana hushall som
uppfyller inkomstkravet for ett férstahandskontrakt skulle
nyproducerade hyresrétter, sarskilt med hogre hyresniva
men motsvarande Kortare kotid, underlitta deras intrade pa
bostadsmarknaden.

Efterfrdgan pa bostadshyresfastigheter som
investeringsobjekt

Bostadshyresfastigheter som investeringsobjekt har 6kat i
attraktivitet under den senaste 20-arsperioden. De senaste
arens laga ranteldge har skapat ett gynnsamt klimat for
investeringar och féranlett en hog aktivitet pa den svenska
fastighetsmarknaden med en transaktionsvolym om drygt
155 mdkr under 2018. Siffran dr nagot lagre dn rekordaret
2016, men i nivd med 2017. Bostadsfastigheter stod for

50 mdkr av transaktionsvolymen och utgjorde darmed det
storsta segmentet med en tredjedel av total omséttning.?®

Transaktionsvolym per fastighetstyp
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Figur: Transaktionsvolym per fastighetstyp (2018).
Kiilla: Brunswick Real Estates databas.

Offentliga investeringar och fortsatt hog privatkonsumtion
har i kombination med bostadsinvesteringar varit en av de
starkaste bidragande faktorerna till den 6kade tillvixten i
svensk ekonomi under de senaste aren.?”

I figuren nedan illustreras hur marknadens direktavkast-
ningskrav for bostdder har minskat sedan mitten av 1990-
talet. Det 6kade intresset for bostider som investeringsob-
jekt bedoms bero framforallt pa tre faktorer:

» Fallande avkastning pa riskfria placeringar (exempelvis

femariga statsobligationer).

» Hog och 6kande bostadsefterfragan och betalningsfor-
maga for bostéder, vilket bade minskar marknadsrisker
men ocksa innebir ett optionsvirde for ombildning till
bostadsritt.

o Tillvaxt i arlig real hyresutveckling.

Bruksvirdessystemet (se avsnitt ”Operationell och finansiell
oversikt—Viktiga faktorer som paverkar John Mattsons intjd-
ningsformdga och finansiella stéillning—Myndighetsbeslut och
skatt”) bedoms dven bidra till att uppritthélla intresset for
hyresratter da hyran inte kan minska dven om betalningsfor-
magan faller.

25) Evidens, Kreditrestriktioners effekter for férstagangskopare, Simulering av effekter av alternativa kreditbegransningar f6r unga, Oktober 2018.

26) JLL, Nordic Outlook, varen 2018.
27) SCB:s databas.
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Marknadens direktavkastningskrav for bostider i Stockholms nérforort, femarig statsobligation, bostadsréttspris i
Stockholms nérférort 1996:1-2018:2 och marknadens direktavkastningskrav fér kontor i Stockholm CBD. Fasta priser.
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e= Direktavkastningskrav bostdder i narférort (vanster axel)

Direktavkastningskrav kontor i CBD (vénster axel)

Femarig statsobligation (véanster axel)

=== Bostadsrattspris Stockholm narférort (héger axel)

Figur: Jaimforelse av direktavkastningskrav, bostadsrdttspris och riskfri rdnta. Kdlla: Cushman & Wakefields databas och

Riksbankens databas.

Effekten av en forvantad lagre ekonomisk tillvaxt ar en

lagre inflationstakt och ett generellt lagre ranteldge dn
under 1990- och 2000-talet. Det nuvarande laga ranteliget
kommer sannolikt att medfora fortsatt laga avkastningskrav
for bostadshyresfastigheter.

Jamfort med andra fastighetsslag har marknadens
direktavkastningskrav fér kontor i Stockholms mest cen-
trala delar ("Stockholm CBD”) f6ljt konjunkturen med ett
inverterat férhallande. En konsekvens av att den ekono-
miska tillvixten har minskat ir att avkastningskravet for
kontor har 6kat, vilket exempelvis skedde under IT-krisen
vid millennieskiftet som drabbade Stockholm hart. Bade
statsobligationsrantorna och direktavkastningskravet for
kontor steg mellan arsskiftet 1998/1999 och bérjan av 2002.
Marknadens avkastningskrav for bostader foll ytterligare,
vilket visar marknadens bedomning av bostadshyresfastig-
heter som en tillgdng med 1ag risk och god stabilitet. Samma
monster kunde observeras vid finanskrisen 2008/2009 da
avkastningskravet for kontor samt rantan pa statsobligatio-
ner 6kade mer dn direktavkastningskravet pa bostader.

I figuren nedan redovisas hur transaktionsmarknaden i
dagsliget tar ut en historiskt hog riskpremie for att investera
i bostadshyresfastigheter. Riskpremien, s.k. yield gap, utgors
av skillnaden mellan marknadens direktavkastningskrav for
bostadshyresfastigheter och riskfri ranta illustrerat som en
5-4rig statsobligation. De hoga nivaerna tyder pa att investe-
rarna raknar med ett hogre rantelége och att det finns mar-
ginal innan investerarna behéver justera upp direktavkast-
ningskravet pa bostadshyresfastigheter for att kompensera
for stigande marknadsréntor.

Yield gap (Marknadens direktavkastningskrav
for bostidder i Stockholms nérférort - 5-3rig
statsobligation) 1996:1-2018:2
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Figur: Yield gap (avkastningskrav fér bostdder och riskfri
rdnta). Kdlla: Cushman & Wakefields databas och Riksbankens
databas.

Potential och marknadsstorlek

Hyran for en hyresréattslagenhet i Sverige ar inte mark-
nadsprissatt utan bestims av bruksvirdessystemet, vilket
medfor att hyresnivan i storre delen av Stockholmsregionen
understiger hushéllens betalningsvilja for motsvarande
bostad. I befintligt hyresrittsbestind finns en stor potential
for foradling och renovering (s.k. ROT-arbeten, renovering,
ombyggnad och tillbyggnad). D& hyresvirden genomfor
standardhé6jande atgirder i fastigheten ges utrymme att
anpassa aktuell hyra till marknadens betalningsvilja.

I flera regioner i Sverige finns endast en liten eller ingen
differens mellan utgdende hyra och marknadens betalnings-
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vilja.?® Genomf6rs standardhéjande atgarder i ett sddant
lage riskerar hyresvarden en omfattande omflyttning tillika
vakanser. I Stockholmsregionen uppvisar samtliga kom-
muner ett betydande utrymme mellan dagens hyresniva och
aktuell betalningsvilja for bostaden. Stockholms kommun,
samt norrortskommunerna Danderyd, Sundbyberg, Liding6
och Solna, har storst differenser och darmed st6rst poten-
tialer for en hyresutveckling som ndrmar sig marknadens
betalningsvilja.?

Figuren nedan visar potentialen fér nyproduktion av
bostader. Ovan ndamnda kommuner har inte bara den storsta
skillnaden mellan aktuell hyresniva och betalningsvilja
utan dven de hogsta nivaerna avseende betalningsvilja och
darmed efterfragan pa bostéader. I Lidingo, tillsammans med
flera andra kommuner i Stockholms norra delar, forelig-
ger stor motstandskraft vid eventuella framtida stérningar
pabostadsmarknaden pga. en betydande marginal mellan
dagens hyresniva och den verkliga betalningsviljan.>® Den
fortsatta existensen av bruksvirdessystemet star under
stindig debatt. Marginalen mellan dagens hyresnivaer och
marknadens betalningsvilja for hyresritt signalerar den
inneboende potentialen for hyresjusteringar i ett eventuellt
framtida forandrat hyressattningssystem.

Attraktiva egenskaper for kunder till hyresratten som boen-
deform omfattar bl.a. féljande:
 Franvaron av kapitalrisk och behov av att binda
kapital i bostaden. Kapitalrisken bérs i stéllet av
fastighetsigaren.
Léga transaktionskostnader vid bostadsbyten genom
franvaro av t.ex. maklararvoden och stampelskatt.
» Hog servicenivd, dir hyresvarden ansvarar for bade
inre och yttre skotsel samt underhall.
 Hyresniva understigande marknadspriset, med anled-
ning av bruksvirdessystemets tillimpning pa frimst
aldre hyresratter.

En viktig malgrupp for nyproducerade hyresratter dr unga
enpersonshushall. Boendepreferenser liksom flyttfrekvens
ar starkt kopplade till livsfaser och ddrmed till alder. I Stock-
holms lan inleds den f6rsta livsfasen vanligen i ett smahus.3V
Unga vuxna limnar darefter férdldrahemmet och flyttar

till ett flerbostadshus. Efter 30 ars alder 6kar etableringen

i smahus pa bekostnad av boende i bostadsritt. Livsfasen
40—-60 ar innehaller normalt farre flyttrorelser an tidigare
ilivet. Fran ungefir 60 ar sker en 6vergang fran smahus

till bostadsrétt. I 1anet som helhet 4r variationen vad géller
boende i hyresratt liten, med en nigot storre andel fér unga
vuxna och lagre for dldre hushéll. Ensamhushall dr dven
overrepresenterade i hyresritt, vilket till viss del beror pa
livsfas. For enskilda kommuner i 1anet ar variationen betyd-
ligt storre, vilket beror pa en rad faktorer varav de viktigaste
ar utbudet (bostadsbestandets sammansittning) och krav
pa inte sillan betydande kétider for att fa tillgang till en
hyresratt.?

Medelhyra och betalningsvilja per kommun, kr/kvm/ar
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Figur: Utgdende hyra och marknadens betalningsvilja per kommun i Stockholmsregionen, 2018.

Kiilla: Bostadsformedlingens databas.

28) Bostadsformedlingens databas.
29) Bostadsférmedlingens databas.
30) Bostadsformedlingens databas.
31) SCB:sdatabas.
32) SCB:sdatabas.
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Andel personer efter boendeform uppdelat pa dlder i Stockholms lén, 2017
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Figur: Andel personer efter boendeform i Stockholms lin, uppdelning efter dlder. Kdilla: SCB:s databas.

Olika bostadsmarknaders upptagningsomraden ser nagot
olika ut beroende pa upplatelseform. Upptagningsomradet
ar vanligen storre for hyresratter jamfort med bostadsritter.
Till hyresratter pa Lidingo inflyttade exempelvis under 2017
lika manga i gruppen 26—30 ar fran Stockholms stad som
fran Liding6 stad (cirka en tredjedel vardera). Motsvarande
siffor for bostadsrattsmarknaden var 30 respektive 40 pro-
cent. For nyproducerade hyresritter i mer perifera lagen,
exempelvis Sollentuna, Upplands Vasby m.fl., &r ménstret
annu tydligare. Hir kan inflyttningen till nya hyresratter

till halften utgoras av inflyttande fran andra kommuner
samtidigt som bostadsrétter i jamforbara miljoer erhaller
omkring 70 procent av sina hyresgister fran den egna kom-
munen. Detta kan forklaras av att de nya hyresritterna ar
tillgdngliga med kortare kotider och att de darfor kan fylla
behovet pa bostadsmarknaden genom hog tillgdnglighet
och flexibilitet. Den nya bostadsritten ir i flera avseenden

foremal for motsatta forhallanden, eftersom den forutsatter
planering, viss langsiktighet och medfor en ekonomisk risk,
vilket ssmmantaget gor att hushallen vill ha god lokalkan-
nedom och férankring till den marknad de investerar i. Den
nya hyresritten, och i synnerhet i de centrala och mest till-
gingliga delarna av regionen, kan darfor tilltala hyresgister i
hela lanet. Detta géller dock inte for dldre hushall, vilka i h6g
utstrackning flyttar lokalt.?

Nedanstaende figur illustrerar utbudets betydelse. Nar

ovan diagram Over boendeformer bryts ner 6ver individuell
kommun framkommer olika monster. I Lidingé kommun

ar de tre upplatelseformerna relativt jamt fordelade, medan
ndra hilften av bestandet i Stockholms kommun utgérs av
bostadsritter. I Stockholm star hyresratten for 43 procent av
utbudet och sméhus f6r atta procent.

Andel personer efter boendeform uppdelat pa dlder i Lidingé kommun, 2017
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Figur: Andel personer efter boendeform i Lidingé kommun, uppdelning efter dlder. Kdlla: SCB:s databas.

33) SCB:s databas.
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Pa Liding06 dr smahus idag den vanligaste boendeformen
for de flesta aldersgrupper. Hyresratten utgor ett boende
framst for unga vuxna med relativt jimn férdelning 6ver
ildre aldersgrupper.’¥ Trots att hyresritten utmirks av ett
flertal egenskaper som &r attraktiva for yngre hushall dr det
svart for dessa att konkurrera om de befintliga bostaderna
med ildre hushall som haft méjlighet att samla langre kotid.

Hyresgastforeningen har genomfort flera enkdtundersok-
ningar bland unga vuxna i syfte att folja etableringen i olika
boendeformer.?¥ I unders6kningarna stills fragor om de
ungas preferenser. Resultaten visar en tilltagande minskning
i andel unga i hyresritt sedan millennieskiftet samtidigt som
hyresrétten ar ett prioriterat alternativ bland flera unga. I
Stockholmsregionen uppger 34 procent av de unga hushal-
len att de helst vill bo i en reguljér hyresratt (till skillnad

fran studentbostad eller annan temporér 16sning) med eget
kontrakt medan endast 16 procent bor sa idag.’®

Konkurrenter

John Mattson &r idag verksamt pa Liding6 och utgor en

av flera aktorer inom Stockholmsregionens hyresbostads-
marknad som omfattar totalt cirka 345 000 lagenheter.
Bolaget ir den storsta dgaren av bostadshyresfastigheter

pa Lidingd och innehar ett bestand i attraktivt ldge med

laga vakanser. Konkurrensen avseende uthyrning i befint-
ligt bestand bedoms som liten. Den st6érsta konkurrensen
sker i dagslaget pa transaktionsmarknaden. Vid férvarv

av mark for nyproduktion konkurrerar Bolaget med savél
kommunala bostadsbolag som privata bolag. Vid férvarv av
befintliga bestdnd med potential for utveckling och fortat-
ning aterfinns konkurrensen bland flera av fastighetsbolagen
dar privata bolag med institutionella 4gare (som exempelvis
Rikshem, Willhem, m.fl.) har en sirstillning. Fastigheter

ar fortsatt hogt prioriterat bland flera av dessa investerare,
vilka har en relativ foérdel av gynnsamma finansieringsforut-
sattningar. Den storsta fastighetsigaren i regionen ar Stock-
holms stad genom bolagen Stockholmshem, Familjebostéader
och Svenska Bostéder, vilka tillsammans har ett dgande om
drygt 70 000 lagenheter. De privata fastighetsidgarna star
for cirka 51 procent av hyresrattsmarknaden. De storsta
bolagen i denna kategori utgdérs av Hembla, Rikshem och
Stena Fastigheter. John Mattson utgor i dagslaget den
tionde storsta privata dgaren av bostadshyresfastigheter i
regionen.’”

Andel 20-27-3ringar i olika boendeformer 2001-2015 i Stockholm
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Figur: Andel 20—-27 dringar i olika boendeformer. Killa: Hyresgdstforeningen, Unga vuxnas boende, 20135.

34) SCB:s databas.

35) Hyresgistforeningen, Unga vuxnas boende, 2015.
36) Hyresgastforeningen, Unga vuxnas boende, 2015.
37) Datschas databas och Lantmiiteriets databas.

40 INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)



Verksamhetsbeskrivning

Introduktion

John Mattson ar Liding0s storsta bostadsfastighetsdgare
med niarmare 2 200 hyreslidgenheter. Den 31 mars 2019
bestod Bolagets fastighetsbestand av 42 byggnader med en
total uthyrningsbar area om 169 tkvm och ett fastighets-
varde om 6,1 mdkr.

Fastighetsbestandet 4r beldget pa sédra Liding6 i omra-
dena Larsberg, Kippala, Baggeby och Dalénum. Ligenhe-
terna har varierande storlek, med olika utrustningsstandard
och hyresniva.

Bolagets strategi fokuserar pa forvaltning, foradling, for-
tatning och forvarv, inklusive forvarv av byggratter och del-
tagande i markanvisningsprojekt. Forvaltningen av Bolagets
fastigheter genomsyras av ett helhetsperspektiv och narhet
till kunderna. I praktiken innebir det att underhallet av
fastigheterna sker langsiktigt utifran ett livscykelperspektiv
och att savil byggnaderna som hyresgésterna sitts i fokus.
Foradling av byggnader sker genom att uppgradera lagen-
heter och genom att konvertera lokaler till bostader. Fortat-
ning, dvs. nybyggnation, sker frimst pa Bolagets egen mark
och/eller i nira anslutning till Bolagets befintliga byggnader.
Bolaget utvarderar kontinuerligt moéjliga forvarv av fastig-
heter med utvecklingspotential i Stockholmsregionen.

Bolaget tillampar en modell fér uppgradering av bygg-
nader och ligenheter (den s.k. Larsbergsmodellen), vilken
innebdr att 1agenheter uppgraderas i tva steg — basuppgra-
dering samt totaluppgradering. Vid basuppgradering byts
stammar och elsystem ut, vilket for hyresgisten innebar
att badrummet renoveras i sin helhet. Avseende Bolagets
bostéder i Larsberg har basuppgradering dven inneburit att
lagenheterna fatt sikerhetsdorrar och att trapphus, entréer,
tvéttstugor och utemiljon runt husen har uppgraderats.

Vid en basuppgradering uppgraderas byggnadens samtliga
lagenheter och delar av gemensamhetsutrymmena. Vid
totaluppgradering, som sker i samband med att en 1igenhet
blir vakant, atgirdas resterande delar av ligenheten da ny
koksinredning sétts in och alla ytskikt renoveras.

John Mattson har en stark lokal ndrvaro och stort engage-
mang pa Lidingd. Som seri6s och palitlig hyresvird och lokal
aktor har Bolaget ett gott anseende bland savil hyresgister
och 6vriga kommuninvanare som bland kommunens politi-
ker och tjdnsteman.

Flygfoto Larsberg

FOTO: PIX PROVIDER
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Historik

John Mattson grundades av byggmastare John Mattson
(1915-1995). Han skapade 1944 det som fram till mitten av
1960-talet var ett av Sveriges storsta bygg- och fastighets-
bolag. Byggmaistare John Mattson salde 1966 byggverksam-
heten (nuvarande JM AB) till AB Industrivarden for att istél-
let koncentrera verksamheten till férvaltning och utveckling
av fastigheter. I det nya bolaget ingick den exploateringsbara
marken i Larsberg, ett antal bostadsfastigheter i Baggeby/
Bodal pa Lidingd och Ostermalm samt den kommersiella
fastigheten Sergelgatan Ett.

Under nagra fa &r vaxte Larsberg fram utifran byggmas-
tare John Mattsons vision om ett folkhemsomrade, med
bostider, ndrcentrum, skola och parkeringshus. Arkitekten
Bengt Gate utformade savil stadsplan som arkitektur i
enlighet med tidens framtidsoptimism, dér bilen lyftes fram
som mgjliggorare av ett enklare vardagsliv. Med byggmas-
tare John Mattson som verkstéllande direktor och darefter
styrelseordférande naddes fortsatt nya framgangar, huvud-
sakligen genom ytterligare férvarv och projektutveckling av
befintliga och nya fastigheter. Byggmastare John Mattson
avled 1995, 80 ar gammal.

Under 1970-, 80- och 90-talet utvecklades John Mattson
genom bade forvarv och avyttring av savil kommersiella
fastigheter som bostadsfastigheter i frimst Stockholm,
Malmo och London.

2008 initierades en omfattande strukturforandring av
Bolaget. Samtliga fastigheter i Stockholms innerstad avyttra-
des och Bolaget tog steget mot att bli dagens mer renodlade
bostadsfastighetsbolag med Kerstin Skarne som ensam
dgare. Under de senaste drygt tio aren har Bolaget utvecklats
genom forvaltning, foradling, fortdtning och férvary, dvs. i
enlighet med den strategi som dn idag giller. I juni 2018 blev
exempelvis Tagehus Holding AB deldgare i Bolaget i sam-
band med att John Mattson forvarvade ett fastighetsbestand
med 481 lagenheter i Kippala pa sydostra Lidingd. Johan
Ljungberg, huvudigare till Tagehus, blevi samband med for-
varvet ocksd ny styrelseledamot i Bolaget.

1944

John Mattson Byggnads AB bildas. Under de kommande
tva decennierna genomférs 113 projekt, framforallt i
Stockholm.

1960-talet

John Mattson Byggnads AB avyttras och verksamheten
inriktas pa fastighetsforvaltning genom John Mattson For-
valtning AB. Utvecklingen av omradet Larsberg paborjas.

1970-talet

Omradet Larsberg med 1 200 lagenheter fordelade pa 20
fastigheter fardigstélls 1970. John Mattson férvarvar dven
en fastighet vid Hornstull innehéllandes savil bostidder som
kommersiella lokaler.

1980-talet

Ett konsortium med John Mattson och tre andra investerare
forvarvar Salénhuset i Stockholm. En utlandssatsning inleds
genom fastighetsinvesteringar i London.

1990-talet

Fastighetsbestandet utokas i inledningen av decenniet med
ett forvarvi Malmo. 1995 avlider byggmaistare John Matt-
son. 1999 avyttras fastighetsinnehavet i London.

2008
Fortatning av Larsbergs centrum sker genom att 128 nya
lagenheter byggs.

2009

Malmstensskolan fardigstalls och invigs av Kronprinsessan
Victoria.

2011
ICA Kvantum Larsberg byggs.

2012
Uppgraderingen av Larsberg och Baggeby startar.

2015
146 nybyggda lagenheter i Dalénum tilltrads.

2018

Fortitning av Larsberg med 80 ligenheter ("Parkhusen”).

Byggnationen av 74 ungdomsligenheter i Larsberg
("U25”) paborjas.

Ett fastighetsbestand med 481 lagenheter i Kippala
forvarvas fran Tagehus. Johan Ljungberg, huvudagare till
Tagehus, blir genom Tagehus Holding AB deldgare och sty-
relseledamot i Bolaget.

Afférsidé, mal och strategier

John Mattsons affarsidé ar att 1angsiktigt dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhallen i
Stockholmsregionen.

Bolaget har foljande finansiella mal:

» Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansvirde
per Aktie med minst 10 procent, inklusive varde6ver-
foringar, over en konjunkturcykel.

e Genomsnittlig arlig tillvixt i forvaltningsresultatet per
Aktie med minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.
Virdet av Koncernens fastigheter ska vid utgangen av
2023 minst uppga till 10 mdkr. Fastighetsvardet per
den 31 mars 2019 uppgick till 6,1 mdkr.

Bolagets belaningsgrad ska varaktigt inte 6verstiga 50
procent.
Bolagets rantetdackningsgrad ska varaktigt inte under-
stiga 1,5.

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av for-
valtningsresultatet per ar. Eftersom John Mattson under

de ndrmaste dren kommer att prioritera virdeskapande
investeringar i fastighetsbestandet, kan framtida utdelningar
komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.
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Framtida utdelningar, och storleken pa sadana utdel-
ningar, beror dven pa Bolagets framtida utveckling, finan-
siella stdllning, kassafloden, rorelsekapitalbehov, investe-
ringsplaner och andra faktorer.

John Mattson har sedan 2008 forfinat sin affarsmodell
som utgdr ifran affarsidén att 1angsiktigt dga, férvalta och
utveckla bostadsfastigheter.
John Mattsons strategi for att uppna Bolagets finansiella
mal baseras péa foljande fyra hérnstenar:
¢ Forvaltning av fastigheter genom helhetsperspektiv och
nérhet till kunderna.
e Foradling av fastigheter genom uppgradering och
konvertering.
 Fortitning pa egen mark och i nira anslutning till
Bolagets byggnader.
e Forvarv av fastigheter med utvecklingspotential i goda
marknadsligen i Stockholmsregionen.

Férvaltning - Liding6s stérsta bostadsfastighetségare

Bolagets fastighetsbestand ar koncentrerat till sodra Lidingd
i omradena Larsberg, Kippala, Dalénum och Baggeby

och omfattar 42 byggnader. Den uthyrbara arean uppgick
den 31 mars 2019 till 169 tkvm, varav cirka 91 procent ir
bostadsarea och nio procent &r kommersiella lokaler.

Nar Larsberg borjade byggas gjordes det utifran ett
langsiktigt, hallbart och 16nsamt férvaltningsperspektiv.
Byggnaderna uppférdes darfér huvudsakligen som huskrop-
par i tegel eftersom det ar ett 1angsiktigt hallbart byggnads-
material. Aven invindigt fanns samma kvalitetstink, bl.a.
vid val av material. Bolaget drar dn idag nytta av denna lang-
siktighet da flera atgérder som annars varit nodvéandiga, inte
minst i byggnadernas fasader, kunnat undvikas pa grund av
materialval gjorda f6r 6ver 50 ar sedan.

Genom en djup kunskap kring savil Bolagets fastigheter
som hyresgéster och en proaktiv fastighetsforvaltning tar
John Mattson ansvar for helheten, det vill siga bade bygg-
naderna och utvecklingen av livet mellan husen. En proaktiv
forvaltning innebar ett fortsatt arbete med viardeskapande
investeringar och effektiviseringar i fastighetsbestandet.

Det resulterar i standardhdjningar av lagenheter, vilket bade
moijliggdr genomforandet av hyreshdjningar och leder till
generellt ndjdare kunder.

Bolaget arbetar dven kontinuerligt med kostnadsoptime-
ring i fastighetsforvaltningen genom exempelvis automatise-

Uppgraderingar - byggnad resp. ldgenheter
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rad styrning av varme i forhallande till utomhustemperatur,
vilket resulterat i att Bolaget 2018 hade en energiférbruk-
ning avseende varme och vatten motsvarande 114 kWh per
kvm (normalérskorrigerat). Motsvarande férbrukning 2016
for flerbostadshus i riket var 140 kWh per kvm.? Successiva
intdaktsokningar i kombination med minskade kostnader ska
mojliggora en langsiktigt forbattrad verskottsgrad.

En central del i John Mattsons verksamhet dr kundfokus
och en kontinuerlig dialog med hyresgisterna dr grunden
for en professionell och langsiktig férvaltning. Lyhordhet for
hyresgésternas 6nskemal och tydlighet i kommunikationen
ar tva grundstenar i den dagliga férvaltningen. En viktig del
i dialogen ar ocksa den arliga kundenkéten som genomfors
i samarbete med AktivBo AB. Kundenkéten utgdr ett viktigt
verktyg for att kontinuerligt identifiera forbattringsomraden
i Bolagets forvaltning och ligger till grund for saval kortsik-
tiga som langsiktiga atgirdsplaner. John Mattson har under
de senaste 20 aren haft 6ver 80 procent néjda bostadshyres-
gaster i AktivBo AB:s métningar.

Féradling med Larsbergsmodellen

John Mattson foradlar sina byggnader genom att renovera
och ddrmed uppgradera ldgenheterna samt genom konver-
tering av utrymmen till bostider. En ligenhetsrenovering
sker i regel i tva steg i enlighet med den av Bolaget beprovade
Larsbergsmodellen, se avsnittet ” Verksamhetsbeskrivning—
Introduktion”. 1 ett forsta skede genomfors en basuppgra-
dering av lagenheterna och tekniska installationer i bygg-
naderna for att sikra byggnadens tekniska fortlevnad och
for att mota efterfragan fran nuvarande hyresgéster. Nar
basuppgradering av en byggnad sker uppgraderas samtliga
lagenheter i byggnaden med kvarboende hyresgéaster. Per
dagen for detta Prospekt innebar en basuppgradering i
enlighet med Larsbergsmodellen att hyran f6r en ldgenhet i
genomsnitt 6kar fran cirka 1 100 kronor per kv och ar till
cirka 1 225 kronor per kvm och ar.

Efter att en 1igenhet basuppgraderats kan lagenheten
totaluppgraderas, vilket vanligtvis sker nédr en hyresgist
flyttar ut. Per dagen for detta Prospekt innebér en totalupp-
gradering i enlighet med Larsbergsmodellen att hyran 6kas
till i genomsnitt cirka 1 600 kronor per kvm och ar.

Under de kommande tva aren raknar Bolaget med att
kunna genomfora basuppgraderingar av cirka 400 ldgen-
heter i Képpala och, i samband med att lagenheter tomstills,
genomfora totaluppgradering av cirka 200 lagenheter i
Larsberg och Kippala.

Tak
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I de basuppgraderingar som skett i Larsberg har byggnadens tekniska fortlevnad sdkrats samtidigt som hyresgdsten bl.a. fatt ett
nytt badrum och fiber indraget. I en totaluppgradering adderas moderna kvaliteter for att méta efterfragan frdan sdvdil dagens som

morgondagens hyresgdster.

1)  Energimyndigheten, Energistatistik for flerbostadshus 2016.
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2)  SCB, Omréadesfakta.
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Fértétning — i férsta hand p& egen mark

Savail Larsberg som Képpala dr byggda i gronomraden invid
Lilla Vartan. Omradena praglas av skogsomraden, grona
parker och promenadstigar i kombination med nérhet till
Stockholms innerstad.

1950- och 60-talet var en tid da flerbostadsomraden
planerades for att mojliggdra parkering for manga bilar.
Nair Larsberg byggdes gjordes det med en parkeringskvot
om 1,2 bilar per hushall. Resultatet blev savil stora parke-
ringsgarage som manga parkeringsplatser utomhus. Dagens
hyresgister efterfragar i betydligt mindre utstrackning par-
keringsplatser och av dagens Larsbergsbor har endast cirka
0,4 bilar per hushall.? I relativt stor utstrackning finns det
darfor hardgjord (frimst asfalterad) mark i bade Larsberg
och Kippala dédr nybyggnation kan ske utan storre paverkan
pabefintliga gronomraden. Det dr Bolagets uppfattning att
det pa sddana omraden ir enklare att fa igenom dndrade
detaljplaner och dirmed mgjliggora nybyggnation. Andra
exempel dar sddan nybyggnation planeras &r pa fastigheten
Lidingo Fyrtornet 5 som i dagslédget ar ett parkeringsgarage
med knappt 500 parkeringsplatser. John Mattson planerar
att ersitta parkeringsgaraget med cirka 200 ligenheter
uppforda i tva byggnader ddr merparten av 1genheterna far
utsikt 6ver Stockholms inlopp samt bygga ett nytt parke-
ringsgarage med cirka 200—300 parkeringsplatser.
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Fortatning sker ocksa genom pa- och tillbyggnad av
befintliga byggnader. Bolaget planerar bl.a. f6r vindspabygg-
nader i Kdppala, vilket om det genomfors utokar ldgenhets-
bestandet med 75 lagenheter.

John Mattson har ocksé en fordel i att Bolaget 4ger sam-
manhallna fastighetsbestand vilket underléttar realiserandet
av potentiella byggrétter. John Mattsons nuvarande potential
for nybyggnation pa egen mark summerar till cirka 1 000
lagenheter.

—
e
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Genomférda fértatningar

Fram till och med 2018 har John Mattson genomfért flera
fortatningsprojekt i fraimst Larsberg. 2008 stod 128 ldgen-
heter i Larsbergs centrum klara. Ligenheterna byggdes

runt omkring och ovanpa ett parkeringsgarage som statt pa
platsen sedan 1960-talet. 2009 fardigstilldes en byggnad pa
Bolagets fastighet Liding6 Bodals Gard 1, vilken hyrs ut till
Link&pings universitet ("LU”). 2011 fardigstilldes en bygg-
nad pé fastigheten Liding6 Radiofyren 1, som Bolaget hyr ut
till ICA Sverige AB ("ICA”) och ett antal mindre hyresgéster
som bedriver apotek och annan nérservice. Bolaget fardig-
stillde 80 lagenheter under 2018 (Parkhusen) i tva punkthus
mellan Larsbergsparken och Larsbergs centrum.

FOTO: PIX PROVIDER

P&géende fértdtning — byggandet av U25

Under 2018 inleddes byggnationen av 74 ungdomsligen-
heter i Larsberg pa det som tidigare var en markparkering
om 20 parkeringsplatser. Projektet bendmns U25 och
syftar till att ge ungdomar i aldern 18—25 ar en mojlighet
att komma in pa bostadsmarknaden. Projektet har drivits
tillsammans med Liding6 stad och planprocessen har varit
snabb, vilket innebér att handlaggningstiden fran planupp-
drag till antagen detaljplan genomférdes pad mindre 4n ett
ar och helt utan 6verklaganden under samradsprocessen.
Kommunen och John Mattson har haft ndra samarbete for
att minimera tiden fran idé till fardiga bostéder. Inflyttning i
U25 beréknas till det fjairde kvartalet 2019.

VISUALISERINGAR: SCHEIWILLER SVENSSON
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Férvérv

En del av Bolagets strategi ar att I16pande utvardera forvary,
inklusive forvarv av byggritter och deltagande i markanvis-
ningsprojekt, i Stockholmsregionen. Genom férvarv adderar
John Mattson fastigheter och ligenheter med utvecklings-
potential i goda marknadsligen i Stockholmsregionen.
Forvarv sker utifran ett langsiktigt ansvarstagande dar

en avgorande faktor ar att bestandet gér att férvalta och
utveckla i enlighet med Bolagets affairsmodell och strategi i
ovrigt. Vid bedomningen av ett potentiellt forvirvs attrak-
tivitet analyseras bl.a. mojligheten till foradling i form av
uppgradering och omradets fortitningspotential.

Férvarvet av Képpala

Ijuni 2018 férvarvade John Mattson ett fastighetsbestand
med 481 lagenheter i omradet Képpala pa sydostra Lidingo.
Képpala ir beldget cirka sex kilometer 6ster om Larsberg,
dir John Mattsons forvaltningsorganisation utgar fran.
och med forvarvet starkte Bolaget sin stillning som Lidingds
storsta bostadsfastighetsbolag.

Képpalas nérhet till Larsberg, i kombination med dess
storlek, innebir ocksa vissa skalfordelar. Bolagets befintliga
forvaltningsorganisation kan bl.a. 6verta forvaltningen
fran tidigare dgare utan nagon vasentlig organisatorisk
forandring.

Bestandet passar ocksa in i John Mattsons strategi av-
seende foradling och fortatning. Lagenheterna i Kippala
ar till 85 procent orenoverade och det finns dirfér for-
adlingspotential dar John Mattsons erfarenhet fran att ha
uppgraderat Larsbergsbestandet kommer val till pass. I sam-
band med att en ligenhet som &nnu inte basuppgraderats
tomstills kommer den hyras ut pa kort tid for att pa sa sitt
mojliggdra en totaluppgradering sa snart basuppgraderingen
skett.

Uppgraderingarna kommer bidra positivt till saval for-
valtningsresultat som substansvardestillvixt. Det finns dven
mojlighet att konvertera lokaler och andra utrymmen till
bostader. I dagsléget finns bygglov for 26 vindspabyggnader
och ytterligare vindspabyggnader samt ett flertal utrymmen,
exempelvis garage och 6verdimensionerade tvittstugor i
markplan, har identifierats som konverteringsbara till mot-
svarande cirka 70 lagenheter.

En eventuell fortatning av Kdppala i form av nybyggna-
tion dr dnnu i ett tidigt skede, men potentiella byggratter har
identifierats. John Mattson undersoker bl.a. mojligheten att
bebygga en parkeringsyta och att ersitta en enplansbyggnad
med ett flervaningshus. Bolaget bedémer att potentialen for
de identifierade potentiella byggritterna i Kippala uppgar
till cirka 150 lagenheter.

FOTO: PIX PROVIDER

Finansiering

John Mattson dger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv,
vilket kréver tillgang till kapital for att kunna utveckla fastig-
hetsbestandet. Finansieringsverksamheten ska bedrivas pa
sadant sitt att behovet av 1ang- och kortfristig finansiering
sdkerstills till en sa 1ag kostnad som mgjligt givet riskman-
dat och att det sikerstiller Bolagets rintebetalningsforméga
over tid. Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har
stor betydelse for John Mattsons affarsverksamhet och
resultat.

Bolagets rantebirande skulder uppgick per den 31 mars
2019 till 2 539,5 mkr (1 857,4), motsvarande en belanings-
grad om 41,3 procent (37,7).

Bolaget har under 2018 omférhandlat, omstrukturerat
och férlangt samtliga kreditfaciliteter varvid den volymvigda
genomsnittliga rintan for Bolagets krediter, med beaktande
av rantederivatavtal, sanktes till 1,88 procent (2,37; 2,70)
vid arets utgang. Samtidigt 6kade den volymviagda genom-
snittliga aterstiende kreditbindningen till 3,3 ar (0,6; 0,7).

Den volymvagda genomsnittliga rantebindningen for
krediterna, med beaktande av Bolagets rantederivatavtal,
uppgick till 3,5 ar (4,5; 4,8) vid arets utgang.

Den 31 mars 2019 uppgick den volymvigda genomsnitt-
liga rantan till 1,9 procent (2,1) och den volymvégda kredit-
bindningen respektive rantebindningen inklusive réante-
swappar uppgick till 3,0 ar (0,6) respektive 3,2 ar (4,5).

Hyresgaststruktur

Per 31 mars 2019 var aldersférdelningen bland hyres-
gasterna i Bolagets hela bestand relativt jaimnt férdelad
mellan olika alderskategorier med undantag for den dldsta
alderskategorin. I den del av bestandet som dnnu inte har
uppgraderats alls, och som uteslutande aterfinns i Képpala,
var knappt hélften av hyresgésterna i de uthyrda lagen-
heterna i dldern 41 till 60 ar. Fér den del av bestandet som
har genomgétt en basuppgradering, men som dnnu inte
totaluppgraderats, var férdelningen nigot ojamnare med en
dvervikt av dldre hyresgister. Over 50 procent av Bolagets
basuppgraderade lagenheter innehas av hyresgister som
var 6ver 61 ar, medan cirka 65 procent av hyresgésterna till
de totaluppgraderade lagenheterna var 50 ar eller yngre. De
nyproducerade ligenheterna férhyrdes primirt av hyres-
gaster som var 40 ar eller yngre.
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Antal lagenheter
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Organisation

Genom aren har John Mattsons verksamhet utvecklats och
forandrats men Bolagets grundidé om att langsiktigt dga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhallen har levt vidare. Utifran denna grundidé har
Bolagets styrelse, ledning och medarbetare fortsatt forvalta
och utveckla Bolaget.

Per dagen for detta Prospekt bestar John Mattsons
organisation av 26 medarbetare varav 15 ar kvinnor. Bola-
gets ledningsgrupp utgors av fem personer och bestar av
verkstillande direktor, ekonomi- och finanschef, forvalt-
nings- och affarsutvecklingschef, kommunikationschef och
IR-chef. Fran och med den 11 juli 2019 kommer dven en
projektchef att inga i Bolagets ledningsgrupp. Organisatio-
nens huvudsakliga verksamhetsomraden ar férvaltning och
projekt, med ekonomi och kommunikation som centrala
stodfunktioner. Inom férvaltningsavdelningen arbetar
forvaltare, bovardar och kundvardar. Projektorganisationen
omfattar dven drifttekniker och miljévard. Forvaltningen
utgar geografiskt fran Larsberg pa Lidingo och hanteras i all
vasentlighet av John Mattsons egen personal.

Medelantal anstillda i Koncernen under de senaste fem rikenskapsaren

2014 2015 2016 2017 2018
Kvinnor 10 10 12 14 14
Man 12 12 11 11 10
Totalt 22 22 23 25 24

Hallbarhet

Langsiktighet dr vél forankrat i John Mattsons vardegrund
och det hallbara perspektivet dr en sjilvklar och central del
av Bolagets affir. Bolaget har 4gt merparten av fastighets-
bestindet i 6ver 50 ar och de nytillkomna delarna av
bestandet har férvirvats med avsikt att 4gas och férvaltas
langsiktigt. Att ta vil hand om savil fastigheter som hyres-
gaster for att bibehalla stabila och langsiktiga relationer i en
valskott miljo dr en prioritet.

Bolaget har en hog ambition och arbetar aktivt med
sitt langsiktiga hallbarhetsarbete inom alla verksamhets-
omraden. Merparten av nybyggnationen som har gjorts
under de senaste tio aren har skett pa Bolagets egen mark
pa sedan tidigare hardgjorda ytor. Vid nybyggnation viljs
16sningar och material med lang livslingd som 6ver tid

sdkerstéller en rationell och effektiv férvaltning. Utformning

av allmdnna utrymmen ir praktiska och funktionella med
gedigna material och solida ytskikt. Fasadmaterial ska ha
lang hallbarhet och aldras vackert 6ver tid.

Under en pigaende byggprocess stiller Bolaget krav pa
att atervinningen av byggavfall hanteras pa ett Korrekt sitt
av Bolagets entreprenorer. Hyresgisterna har mojlighet att
sortera sitt matavfall som samlas in och blir till biobransle
for drift av busstrafiken i Stockholm. Bolaget driftoptime-
rar pa olika satt for att halla nere savil konsumtion som
kostnader for el och vatten, bl.a. genom att virmen regleras
automatiskt utifran olika faktorer i viderleken. Den fastig-
hetsel som Bolaget anvinder 4r miljévanlig och merparten
av fastigheterna har nérvarostyrd LED-belysning i trapphus,
garage och i de flesta gemensamma utrymmen. [ nybyggda
hus méts och debiteras varmvatten individuellt, vilket mins-
kar forbrukningen och ger hyresgésterna mojlighet att sjélva
paverka sina boendekostnader.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL) 47



B \/ERKSAMHETSBESKRIVNING

Social hdllbarhet

Byggmaistare John Mattsons vision for Larsberg var att
tillhandahalla savil bostdder som barnomsorg, handel och
service i bostadsomradet. Bolaget fortsatter att ta ansvar
for helheten i sina omraden utifran syftet att skapa goda
livsmiljoer 6ver generationer. Fokusomradet social hallbar-
het utgar fran Bolagets koncept "Mellan husen”, som syftar
till att skapa motesplatser i bostadsomradena och stimulera
engagemanget bland hyresgédsterna genom aktiviteter och
event. Aktiviteterna ar relationsskapande och varumérkes-
starkande genom att Bolaget agerar samhéllsnyttigt och

samtidigt sikerstaller langsiktig affarsnytta genom att for-
starka och lyfta fram omradenas kvaliteter. Bolaget arbetar
strategiskt med arliga aktiviteter tillsammans med hyres-
gaster och andra aktorer, bl.a. Liding6 stad. Exempel pa ater-
kommande satsningar ir utomhusbio, idrottsevenemang,
loppmarknader och grillkvillar som arrangeras i Bolagets
bostadsomraden. Konceptet &r en viktig del i Bolagets hall-
bara kundférvaltning och bidrar till att skapa levande och
attraktiva lokalsamhéllen dar ménniskor trivs och upplever
trygghet.

FOTO: HANS ALM
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John Mattsons

fastighetsbestand

Introduktion

John Mattsons fastighetsbestand dr koncentrerat till sédra
Liding6 och omfattade den 31 mars 2019 42 byggnader med
knappt 2 200 ldgenheter och cirka 169 tkvm uthyrbar area,
varav cirka 91 procent dr bostadsarea och nio procent ar
kommersiell area. Fastighetsvardet uppgick per den 31 mars
2019 till 6,1 mdkr. Under perioden 1 januari 2016—31 mars
2019 har antalet lagenheter i Bolagets bestand vuxit med
576 och den uthyrbara arean har 6kat med 34 tkvm. Okning-
arna ir fraimst hanforliga till férvarvet av fastigheterna i
Képpala och nybyggnation i Larsberg.

Efterfragan pa John Mattsons lagenheter ar hog. Det
naturndra liget, narheten till Stockholms innerstad och
den bostadskvalitet som John Mattson erbjuder medfoér att
vakansgraden inom bestandet &r lag och dr huvudsakligen
hénforlig till vakanser i anledning av Bolagets uppgrade-
ringsprojekt. De l14genheter som star vakanta ar i all vasent-
lighet sa kallade projektvakanser, dvs. lagenheter som ska
uppgraderas for att hoja savil standard som hyra. Givet den
laga vakansen och hyresnivier bedoms intdktsbasen stabil.

Bolaget uppgraderar ligenhetsbestandet i tva steg. I ett
forsta skede basuppgraderas ligenheten med kvarboende
hyresgést och i samband med att en basuppgraderad lagen-

m

1) Baggeby

o

2) Larsberg

3) Dalénum

het blir vakant genomf6r Bolaget en totaluppgradering

av lagenheten. Vid dagen for detta Prospekt innebér en
basuppgradering att den genomsnittliga hyran i genomsnitt
hojs fran cirka 1 100 kronor per kvm och ar till cirka 1 225
kronor per kvm och ar. Nir en lagenhet totaluppgraderas
hojs hyran ytterligare till i genomsnitt cirka 1 600 kronor per
kvm och ar. Investeringar i lagenhetsbestandet 6kar darmed
intiktsbasen samtidigt som moderna kvaliteter adderas for
att mota hyresgésternas efterfragan.

Utover uppgraderingar konverterar &ven John Mattson
lokaler och utrymmen som tidigare haft annan funktion till
bostader. Det ror sig t.ex. om tidigare kommersiella lokaler,
tvattstugor och vindar som byggs om. I syfte att nd samord-
ningsfordelar sker dessa konverteringar ofta i samband med
att byggnaden basuppgraderas.

Liagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

John Mattsons ldgenhetsbestind utgérs av en- till femrums-
lagenheter varav huvuddelen bestér av tva- och trerums-
lagenheter. Ligenheterna dr beldgna pa Liding6 i Larsberg
(1 467 lagenheter), Kippala (481 lagenheter), Dalénum
(146 lagenheter) och Baggeby (83 lagenheter).

4) Képpala

Kartan éver Liding6é markerar var Bolagets fastigheter dr beldigna. 1) Baggeby, 2) Larsberg, 3) Dalénum och 4) Kéippala.
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Antal ligenheter per omriade

. Larsberg (1467)

M «:ppala 481)
Baggeby (83)
Dalénum (146)

Antal laigenheter som uppgraderats

. Annu ej uppgraderade (396)
. Basuppgraderade (913)

Totaluppgraderade/nybyggda (868)

Den 31 mars 2019 uppgick det totala antalet 1agenheter till
2 177. Av dessa var 396 orenoverade, 900 basuppgraderade,
466 totaluppgraderade och 415 nybyggda.

Férdelning ligenheter per omrade

Antal lagenheter

1000

849
800 772 149

600
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200 —
L~ m—
0
1rok 2 rok 3rok 4 rok 5rok
[ | Larsberg B Dalénum
Baggeby Kappala

Ldigenhetsbestdndet bestdr av en- till femrumsldgenheter ddr en

genomsnittlig trerumsléigenhet dr 77 kvm.

Uppgraderade och nybyggda ligenheter

Antal lagenheter Antal kvadratmeter
2250 45
2000
1750
1500
1250
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750
500
250
0

Lgh atkvm
3ldec.-16

Lgh Atkvm
3ldec.-17

Lgh Atkvm
3ldec.-18 3ldec-18

exkl. Kdppala

B Basuppgraderade ligenheter [l Nybyggda ligenheter

Totaluppgraderade lagenheter Orenoverade ligenheter

Sedan den 1 januari 2016 till och med den 31 december 2018
har 863 ligenheter basuppgraderats, 230 ldgenheter total-
uppgraderats varav 174 i enlighet med Larsbergsmodellen,

481 ldgenheter forvdrvats och 80 ldgenheter tillkommit via
nybyggnation. Dérutéver har under perioden 14 ldgenheter
tillkommit via konvertering av lokaler till bostadsligenhet.
Samtliga ligenheter i Larsberg har ddrmed genomgdtt minst en
basuppgradering. Samtliga ldigenheter inom kategorin “oreno-
verade ldgenheter” dir beldgna i Kdppala.
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JOHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND [N

Fastighetsbestandet per den 31 mars 2019

Januari-mars 2019

Ekono-
misk Omflytt-
uthyr-  nings- Fastig- Drift-
Bygg- Légen- Uthyrbar Antal renove- nings- hastig- Hyres- hetskost- dver-
nader heter Fastighetsvirde area radeldgenheter Hyresvirde grad het? intdkter nader skott
Total/

Antal Antal mkr Kr/kvm  Tkvm Bas Nybyggt mkr Kr/kvm % % mkr mkr mkr
Bostédder
Larsberg 22 1467 4137,6 36110 114,6 900 567 164,9 1439 97,9 15,7 40,1 17,7 22,4
Baggeby 2 83 237,2 41563 5,7 - 83 9,1 1591 98,5 8,7 2,3 0,8 1,5
Dalénum 1 146  468,0 50759 9.2 - 146 21,5 2330 97,8 20,5 53 1,5 3,9
Kappala 12 481 819,0 27252 30,1 - 85 38,9 1294 87,3 15,2 8,5 5,8 2,7
Summa bostads-
fastigheter? 37 2177 5661,8 35483 159,6 900 881 234,3 1468 96,2 - 56,2 25,7 30,4
Kommersiellt
och évrigt
Larsberg 3 - 284,2 35708 8,0 - - 20,1 2522 96,4 - 54 1,5 3,9
Summa férvaltnings-
fastigheter 40 2177 5946,0 35494 167,5 900 881 2544 1519 96,2 - 61,5 27,2 34,3
Pagéende projekt 1 - 90,9 - - - - - - - - - - -
Utvecklingsprojekt,
identifierade byggratter
och obebyggd mark 1 - 62,2 40627 1,5 - - 3,0 1961 65,8 - 0,5 0,1 0,4
Totalt 42 2177 6099,1 169,1 900 881 257,4 95,8 - 62,0 27,3 34,7

1) Underféregdende tolvmanadersperiod.
2) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehéller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean dven innehéller lokaler och garage.

Fastighetsbestandet per den 31 december 2018

Januari-december 2018?

Ekono-
misk Omflytt-
uthyr-  nings- Fastig- Drift-
Bygg- Ligen- Uthyrbar Antal renove- nings- hastig- Hyres- hetskost- dver-
nader heter Fastighetsvirde area radeldgenheter Hyresvirde grad het? intdkter nader skott
Total/

Antal Antal mkr Kr/kvm Tkvm Bas Nybyggt mkr Kr/kvm % % mkr mkr mkr
Bostider
Larsberg 22 1467 4103,6 35813 114,6 913 554 164,5 1436 98,9 15,0 156,5 82,7 73,8
Baggeby 2 83 2372 41563 5,7 - 83 9,1 1591 98,3 8,4 7,1 6,2 0,9
Dalénum 1 146  468,0 50759 9,2 - 146 21,2 2330 97,5 18,5 21,3 4,9 16,5
K&ppala 12 481 819,0 27252 30,1 - 85 38,9 1293 88,0 13,5 32,6 26,3 6,3
Summa bostads-
fastigheter® 37 2177 5627,8 35270 159,6 913 868 233,9 1466 97,0 - 217,5 120,0 97,5
Kommersiellt
och 6vrigt
Larsberg 3 - 284,2 35708 8,0 - - 20,4 2567 95,8 - 20,0 3,9 16,0
Summa férvaltnings-
fastigheter 40 2177 5912,0 35291 167,5 913 868 254,4 1518 96,9 - 237,5 124,0 113,5
Pagaende projekt 1 - 65,3 - - - - - - - - - - -
Utvecklingsprojekt,
identifierade byggrétter
och obebyggd mark 1 - 62,2 40627 1,5 - - 3,0 1961 69,6 - 2,1 0,4 1,7
Totalt 42 2177 6039,5 169,1 913 868 257,4 96,5 239,6 1244 115,2

1) Underféregdende tolvmanadersperiod.

2) Ovanstdende sammanstéllning avser de fastigheter som John Mattson dgde vid drets utgadng och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader som om de hade &gts under hela 2018. Avvikelse
mellan ovan redovisade driftséverskott om 115,2 mkr och det i drsredovisningen redovisade driftséverskottet om 103,2 mkr fér 2018 férklaras av att driftséverskottet fér under &ret férvarvade
fastigheter och fardigstallda projekt har raknats upp med 12,0 mkr som om de agts eller varit fardigstéllda under hela &ret.

3) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehéller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean dven innehéller lokaler och garage.
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Fastighetsbestandet per den 31 december 2017

Januari-december 2017

Ekono-
misk Omflytt-
uthyr-  nings- Fastig- Drift-
Bygg- Légen- Uthyrbar Antal renove- nings- hastig- Hyres- hetskost- dver-
nader heter Fastighetsvirde area radeldgenheter Hyresvirde grad het? intékter nader skott
Total/

Antal Antal mkr Kr/kvm  Tkvm Bas Nybyggt mkr Kr/kvm % % mkr mkr mkr
Bostédder
Larsberg 20 1373 3540,1 32288 109,6 812 351 144,1 1315 98,4 5,5 138,5 91,0 47,5
Baggeby 2 83 202,6 35538 5,7 56 27 6,9 1210 83,7 2,4 6,5 4,9 1,6
Dalénum 1 146  468,0 50759 9,2 - 146 21,1 2285 97,6 6,0 21,1 4,3 16,8
Képpala - - - - - - - - - - - - - -
Summa bostads-
fastigheter? 23 1602 4210,7 33804 124,6 868 524 172,1 1382 97,7 - 166,1 100,3 65,8
Kommersiellt
och 6vrigt
Larsberg 3 - 2694 33848 8,0 - - 19,0 2387 96,1 - 19,5 4,0 15,6
Summa férvaltnings-
fastigheter 26 1602 4480,1 33806 132,5 868 524 191,1 1442 97,6 - 185,6 104,2 81,4
Pagaende projekt 2 - 178,0 - - - - - - - - - - -
Utvecklingsprojekt,
identifierade byggratter
och obebyggd mark 2 - 80,5 42129 1,5 - - 2,5 1662 87,7 - 2,0 0,4 1,6
Totalt 30 1602 4738,6 134,1 868 524 193,7 97,4 187,6 104,6 83,0

1) Underféregdende tolvmanadersperiod.
2) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehéller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean &ven innehéller lokaler och garage.

Fastighetsbestandet per den 31 december 2016

Januari-december 2016

Ekono-
misk Omflytt-
uthyr-  nings- Fastig- Drift-
Bygg- Ligen- Uthyrbar Antal renove- nings- hastig- Hyres- hetskost- dver-
nader heter Fastighetsvirde area radeldgenheter Hyresvirde grad het? intékter nader skott
Total/

Antal Antal mkr Kr/kvm  Tkvm Bas Nybyggt mkr  Kr/kvm % % mkr mkr mkr
Bostéder
Larsberg 20 1372 3188,3 28810 110,7 502 300 137,2 1240 99,3 5,0 133,9 78,3 55,7
Baggeby 2 83 166,9 29276 5,7 - 27 6,8 1199 98,3 0,0 7,0 2,6 4.4
Dalénum 1 146 466 50542 9,2 - 146 20,9 2265 97,7 9,7 21,0 4,2 16,9
Képpala - - - - - - - - - - - - - -
Summa bostads-
fastigheter? 23 1601 3821,2 30427 125,6 502 473 1649 1313 99,1 - 162,0 85,0 77,0
Kommersiellt
och 6vrigt
Larsberg 3 - 248,0 31160 8,0 - - 18,4 2316 95,5 - 18,8 3,7 151
Summa férvaltnings-
fastigheter 26 1601 4069,2 30470 133,5 502 473 1834 1373 98,7 - 180,8 88,7 92,1
Pagdende projekt - - - - - - - - - - - - - -
Utvecklingsprojekt,
identifierade byggratter
och obebyggd mark 3 - 96,0 31332 1,5 - - 2,1 1351 89,6 - 1,8 0,5 14
Totalt 29 1601 4165,2 135,1 502 473 185,4 98,6 182,6 89,2 93,4

1) Underféregdende tolvménadersperiod.
2) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen inneh3ller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean dven innehdller lokaler och garage.
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Utveckling under perioden 1 januari 2016 till
och med 31 mars 2019

Under perioden 1 januari 2016 till och med den 31 mars
2019 har Bolagets fastighetsvirde 6kat fran 3 612 mkr till
6 099 mkr. Under samma period har hyresvardet per kvm
och ar 6kat fran 1 317 kr till 1 523 kr och fastighetskostna-
derna per kvm och ar har 6kat med 124 kr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden den 31 mars 2019
uppgick till 95,8 procent (94,0) och uthyrningsgraden
avseende lagenheter uppgick till 97,4 procent (94,4). Den
31 mars 2019 var 64 lagenheter (97) vakanta, varav 17 (79)
av 23 lagenheter (81) i Larsberg var projektvakanser hanfor-
liga till uppgraderingar och 41 lagenheter (—) var hanforliga

till det under 2018 forvarvade fastighetsbestandet i Kippala.

Okningen i fastighetsvirde drivs av de uppgraderingar
som skett i form av bas- och totaluppgraderingar, nybyggna-
tion pa egen mark samt forvarv av fastigheter och fastig-
hetsdgande bolag. Sedan den 1 januari 2016 till och med
den 31 mars 2019 har 863 lagenheter basuppgraderats, 230
lagenheter totaluppgraderats varav 174 i enlighet med Lars-
bergsmodellen, 481 lagenheter forvarvats och 80 ldgenheter
tillkommit via nybyggnation. Darutover har under perioden
14 lagenheter tillkommit via konvertering av lokaler till
bostadsliagenhet.

JOHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND [N

Hyresvirde® per kvm per kategori

Kr/kvm
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B Basuppgraderade ligenheter [l Nybyggda ligenheter

Isamband med bas- respektive totaluppgraderingar 6kar hyres-
vdrdet per kvm med 125 kr respektive 400 kr.

1) Hyresvirde pa arsbasis den 31 december for respektive uppgraderingskategori.

2)  Isiffran fér totaluppgraderade ligenheter ovan ingér éven tidigare genomférda
totaluppgraderingar, vilka inte gjordes enligt Larsbergsmodellen. Hyresvardet per
kvm for totaluppgraderade lagenheter enligt Larsbergsmodellen uppgick per den
31mars 2019 till 1 631 kr.
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Kommersiella lokaler

Cirka 11 procent av John Mattsons hyres-
intdkter pa arsbasis harrér fran kommersiella
hyresgister. De tva enskilt storsta kommersi-
ella hyresgasterna dr ICA och LU, se avsnittet
”Legala fragor och ovrig information—Viisent-
liga avtal”. Hyresgasterna star tillsammans
for cirka 55 procent av de kommersiella
hyresintikterna pa arsbasis och hyr lokaler
byggda av John Mattson for att méta behoven
fran respektive verksamhet. Avtalet med ICA
l6per fram till och med 2026 och avtalet med
LU I6per fram till och med 2022. Darutéver
har Bolaget ett antal mindre kommersiella
kontrakt samt ett antal parkeringsplatser
utomhus och i garage.
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Ligenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Antal ligenheter Uthyrbar area, tkvm Hyresvérde, mkr
31 mars 31 mars 31 mars

2019 2018 2017 2016 2019 2018 2017 2016 2019 2018 2017 2016
Orenoverade lagenheter 396 396 210 627 24,1 24,1 15,5 50,4 26,9 26,9 17,0 54,5
Basuppgraderade
lagenheter 900 913 868 502 71,3 72,3 68,5 37,6 87,7 88,9 83,2 45,2
Totaluppgraderade
lagenheter 466 453 222 171 33,7 32,7 17,1 13,1 51,9 50,4 24.8 18,5
Nybyggda lagenheter 415 415 302 302 24,8 24.8 18,5 18,5 51,1 51,1 36,0 35,7
Garage och p-platser - - - - - - - - 12,2 12,2 7,9 7.4
Lokaler och férrad - - - - 15,1 15,1 144 15,4 27,6 28,0 24,7 24,3
Summa 2177 2177 1602 1602 169,1 169,1 134,1 135,1 257,4 2574 193,7 1854
Vakanta lagenheter 64 47 33 2 4,1 3,1 2,0 0,1 5,0 3,6 2,5 0,2
Vakanta garage och
p-platser - - - - - - - - 2,9 2,7 1,1 1,0
Vakanta lokaler - - - - 2,1 2,1 0,7 0,7 1,5 1,5 0,5 0,4
Rabatter lagenheter - - - - - - - - 0,6 0,1 0,1 0,0
Rabatter garage och
p-platser - - - - - - - - - - - -
Rabatter lokaler - - - - - - - - 0,7 0,9 0,7 0,9
Summa 47 33 2 6,2 5,2 2,8 0,8 10,7 8,9 5,0 2,5
Summa ldgenheter och
uthyrningsgrad 2113 2130 1569 1600 162,8 163,9 131,3 134,3 246,6 248,5 188,7 1829
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Fastighetsbestand per omrade

Nyckeltal per den 31 mars 2019:

Antal lagenheter: 1467

Uthyrbararea (tkvm): 124,1 kvm
Fastighetsvarde (mkr): 4 574,9
Hyresvarde (mkr): 187,9

Byggt: 1960-talet, fortatat under 2000-
talet

Den 31 mars 2019 bestod John Mattsons fastighetsbestand
i Larsberg av 27 byggnader fordelat pa 20 fastigheter med
en total uthyrbar area motsvarande 124,1 tkvm. Av dessa ar
24 byggnader uppférda under 1960-talet och tre byggnader
har uppforts under 2000-talet. I hjartat av Larsberg ligger
Larsbergsparken med Liding0 stad som markégare och med
lekpark, utegym och fotbollsplan.

Byggmastare John Mattson byggde Larsberg med
punkthus och lamellhus och ddremellan etablerades
parkmiljo, gangstigar och frodig gronska. Husens form
praglas av enkelhet och storskalighet med hardbrint tegel
och balkongfronter i betong. Siluetten av Larsbergs roda
tegelkroppar har en tydlig identitet och dr en utmirkande
del av Liding6 sedd fran vattnet. Med sin néarhet vid vattnet,
utsikt 6ver Stockholm, tillgdngliga park- och grénomraden
och 20 minuter till centrala Stockholm &r Larsberg ett unikt
hyresbostadsomrade.

Investeringar i fastigheterna i Larsberg har skett l6pande
och med en tilltagande hastighet under den senaste femars-
perioden. Hela bestandet har basuppgraderats enligt
Larsbergsmodellen dér husen stamrenoverats och nya
elledningar har dragits, entréer och tvattstugor har upp-
graderats, tak har isolerats och lagts om, driftcentraler har
bytts ut, m.m.

Per den 31 mars 2019 omfattade fastigheterna i Larsberg
totalt cirka 900 basuppgraderade ldgenheter med en sam-
manlagd uthyrningsbar area om cirka 71,3 tkvm med ett
bedomt hyresvéarde om cirka 1 230 tkr/kvm. Dessa ldgen-
heter avses att under de kommande aren totaluppgraderas
i samband med att de blir vakanta varvid cirka 5 tkr/kvm
berédknas att investeras. Omflyttningshastigheten i Larsberg
under de senaste tolv manaderna har uppgatt till 15,7 pro-
cent motsvarande 230 ldgenheter per ar. Detta mojliggor
I6pande totaluppgraderingar av bestandet. Driftnettofor-

battringen (dvs. hyres6kning och férviantad driftkostnadsbe-

sparing) pa arsbasis efter genomférda totaluppgraderingar
berdknas uppga till cirka 400 kr/kvm. Per den 31 mars 2019
omfattade fastigheterna i Larsberg totalt 317 totalupp-
graderade ldgenheter vars virde bedoms uppga till cirka

1 555 tkr/kvm.

JOHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND [N

Fértatning av Larsberg

Byggnationen av Parkhusen paborjades 2017 ochijuli 2018
flyttade nya hushall in i de 80 ligenheterna. De tva nybyggda
husen vid Larsbergsparken omfattar 4 898 kvm uthyrbar
bostadsarea férdelat pa tva fastigheter och ar byggda med
en tydlig ambition att skapa attraktiva ligenheter med hog
standard och som drar nytta av sitt naturnira parklage.
Parkhusen ar ocksa byggda for att vara funktionella 6ver tid,
i takt med att kundbehov férdandras och Larsberg utvecklas.
Byggnaderna ar darfér konstruerade sa att l1agenheter i
bottenplan kan konverteras till kommersiella lokaler och de
lagenheter som i dagslaget hyrs ut som fyrarumslidgenheter
kan relativt enkelt dndras om till trerumsldgenheter eller
femrumslagenheter. Den totala investeringen for Parkhusen
uppgick till 175 mkr. Hyresintédkter och driftoverskott pa
arsbasis uppgick vid fardigstéllandet till 11 mkr respektive
9 mkr och fastigheterna virderades per 31 juni till 236 mkr.
Byggnationen av de 74 ungdomsligenheterna i Larsberg,
under namnet U25, pagar enligt plan med planerat fardig-
stéllande under det fjarde kvartalet 2019. Lagenheterna i
U25 utgdrs framforallt av yteffektiva en- och tvarumslagen-
heter samt ett par kollektivligenheter.

Utvecklingsprojekt

Planprocess pagar for cirka 200 nya bostider pé fastigheten
Liding6 Fyrtornet 5 i Larsberg som gar under projektnamnet
Ekporten.

FOTO: PIX PROVIDER
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Kéappala

Nyckeltal per den 31 mars 2019:

Antal lagenheter: 481
Uthyrbar area (tkvm): 30,1
Fastighetsvarde (mkr): 819,0
Hyresvarde (mkr): 38,9
Byggt: 1958-1960

Ijuni 2018 forvarvade John Mattson ett fastighetsbestand
med 481 lagenheter till ett anskaffningsviarde om 804,5 mkr
i Kdppala pa Liding6. Kdppala ligger utefter Lidingdbanan
och resan till Stockholm city tar cirka 20 minuter. Det
forvarvade fastighetsbestandet bestar av lamellhus om tre
vaningar uppforda under dren 1958-60.

Fastigheterna i Kdppala har manga likheter med John
Mattsons besténd i Larsberg och Baggeby med sina vilhallna
1950- och 60-talsbyggnader i ett sammanhallet omrade.

De ligger ocksa naturnira med nérhet till sdvil vatten som
gronomraden och med service i form av livsmedelsbutik och
apotek i ndrheten tillsammans med skola och férskola.

Under 2019 kommer John Mattson pabérja uppgrade-
ringen av lagenheterna i Képpala i enlighet med Larsbergs-

modellen. Per den 31 mars 2019 omfattade fastigheterna

i Kippala totalt 396 orenoverade lagenheter med en sam-
manlagd uthyrningsbar area om 24,1 tkvm med ett bedémt
hyresviarde om cirka 1 113 tkr/kvm. Dessa lagenheter avses
att under de kommande aren bade bas- och totaluppgraderas
varvid cirka 10 tkr/kvm berdknas att investeras fordelat
mellan bas- respektive totaluppgradering. Driftnettofor-
battringen (dvs. hyres6kning och forvintad driftkostnads-
besparing) pa arsbasis efter genomférda uppgraderingar
beriknas uppga till cirka 600 kr/kvm. I ett férsta skede anses
basuppgradering av cirka 200 ldgenheter per ar genomforas
och darutdver kommer ldgenheter som tomstalls att Ilopande
totaluppgraderas.

FOTO: PIX PROVIDER
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Baggeby

Nyckeltal per den 31 mars 2019:

Antal ldigenheter: 83
Uthyrbar area (tkvm): 5,7
Fastighetsvarde (mkr): 237,2
Hyresvarde (mkr): 9,1

Byggt: 1955 respektive 1956

I Baggeby ligger Bolagets fastigheter Liding6é Barkassen

1 och Liding6 Galeasen 2. Byggnaderna pa fastigheterna
uppfordes 1955 respektive 1956 och omfattar totalt 83
lagenheter. I likhet med byggnaderna i Larsberg uppfordes
hyresratter pa bra lagen med utsikt 6ver Stockholm och
med omgirdande gronomréaden. I omradets direkta narhet
finns lokalcentrum med restauranger, skola, tennishall och

JOHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND [N

FOTO:PIX PROMIDER

bollplan. Under 2013 respektive 2017—2018 har Bolagets
byggnader pa Farkostvigen respektive Barkassviagen tom-
stallts och totalrenoverats till en nivd motsvarande Bolagets
totaluppgraderingsniva. Totaluppgraderingen av fastigheten
Liding6 Barkassen 1 fardigstalldes under andra kvartalet
2018. Efter genomférd totaluppgradering uppgick det
bedémda virdet pa denna fastighet till cirka 44 tkr/kvm.

FOTO: HANS ALM
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Dalénum

Nyckeltal per den 31 mars 2019:
Antal lagenheter: 146

Uthyrbar area (tkvm): 9,2
Fastighetsvarde (mkr): 468,0
Hyresvarde (mkr): 21,5

Byggt: 2015
Sedan 2015 &ger och forvaltar Bolaget en fastighet med den gamla AGA-fabrikens omrade i Dalénum, strax éster om
146 lagenheter i Dalénum. John Mattson forvarvade fastig- Larsberg. I byggprocessen var Bolaget en aktiv part for att
heten fran JM AB och tilltradde fastigheten 2015 i samband sikerstilla nivan utifran Bolagets krav pa langsiktighet och
med att byggnaden pa fastigheten fardigstilldes av JM AB. effektiv forvaltning.

Fastigheten ligger i en dynamisk stadsdel som véxt fram pa

FOTO: HANS ALM
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Utvecklingsprojekt och identifierade byggrétter

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd
mark dir det ar mojligt och 1ampligt med fortatning av
befintlig bebyggelse. Detta arbete bedrivs framst pa egen
mark och mélet ar tillvixt genom virdeskapande byggnation
som samtidigt 6kar attraktiviteten i omréadet. Aven lokaler
som tidigare varit avsedda f6r andra andamal &n boende
konverteras till bostdder dir det 4r ekonomiskt gynnsamt
och mojligt.

Som stor markagare i Larsberg har John Mattson identi-
fierat flertalet potentiella byggritter i omridet. En fortsatt
fortatning av Larsberg &r positivt av flera skil, dels 6kar
omradets helhetsattraktivitet genom att battre forutsatt-
ningar for handel och service skapas, dels vitaliserar det
omradet genom att bidra till storre diversifiering av hyres-
gister. Utover detta mojliggdr John Mattsons fastighets-
dgande att Bolaget kan fortita genom nybyggnation utan
att behova forvarva nya fastigheter, vilket minskar de totala
investeringskostnaderna i samband med nybyggnation.
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JOHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND [N

En eventuell fortitning av Kdppala i form av nybyggna-
tion dr dnnu i ett tidigt skede, men potentiella byggratter har
identifierats. John Mattson undersoker bl.a. mojligheten att
bebygga en parkeringsyta och att ersitta en enplansbyggnad
med ett flervaningshus. Bolaget bedémer att potentialen for
de identifierade potentiella byggratterna i Kippala uppgar
till cirka 150 lagenheter.

FOTO: PIX PROVIDER
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B OHN MATTSONS FASTIGHETSBESTAND

P3gaende projekt per den 31 mars 2019

Tillkommande Bokfértvirde, Totalinvinkl Varavkvaratt Bedémt hyres-
Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh uthyrbar area mkr mark, mkr investera, mkr virde, mkr? Firdigstillt

U25, Klockbojen 4 /

Larsberg Nybyggnation 74 2396 90,9 141,5 54,0 7.8 Q42019
Summa pagéende
projekt 74 2396 90,9 141,5 54,0 7,8

1) Avser beddmt hyresvérde da projektet &r fardigstallt och fullt uthyrt.

Utvecklingsprojekt och identifierade byggratter

Tillkommande  Bokfort vérde,

Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh? uthyrbar area? mkr Méjlig byggstart® Projektfas
Ekporten, Fyrtornet 5/

Larsberg Nybyggnation 200 11-12000 - 2020 Planprocess pagar
Herkules 1/ Kappala Vindspabyggnad 25 800 - 2019 Bygglov finns
Képpala Lokalkonvertering 20 900 - 2019 Detaljplan finns
Juno 2 & 3/ Kéappala Vindspabyggnad 50 1750 - 2021 Utredning pagar
Summa pagéende

utvecklingsprojekt 295 14-15450 62,2

Larsberg Nybyggnation ca 500-600 ca 30-35000 - efter 2022 Ny detaljplan kravs
Kappala Nybyggnation ca 150 ca 10000 - efter 2022 Ny detaljplan kravs
Summa identifierade

byggritter ca 650-750 ca40-45000 -

Total utvecklingsportfélj ca 945-1045 ca 54-60450 62,2

1) Avser beddmt hyresvirde da projektet ar fardigstallt och fullt uthyrt.
2) Antal lagenheter och area &r bedémningar av John Mattson och &r sdledes preliminéra. Siffrorna kan komma att &ndras under projektets gang.
3) Majlig byggstart &r en beddmning nér projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgér enligt aktuell bedémning.

John Mattson delar in sin projektportfolj i tre kategorier avseende fortdtning. Den forsta kategorin dr pdgdende projekt ddr byggna-
tion redan inletts. Den andra kategorin dr utvecklingsprojekt ddr en planprocess eller utredning pdgadr, en detaljplan finns alter-
nativt att ett bygglov erhdllits. Den tredje kategorin dr identifierade byggritter. Det dir potentiella projekt ddr fortditning troligen

Gr mojlig men ddr en planprocess dnnu inte initierats. Per den 31 mars 2019 hade Bolaget identifierat potential till byggnation av
cirka 1 000 ligenheter inom de tre olika kategorierna.
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Varderingsintyg

Nedanstaende varderingsintyg avseende John Mattsons fastigheter har utfardats av Cushman & Wakefield Sweden AB pa
uppdrag av Bolaget. Cushman & Wakefield Sweden AB ar ett oberoende sakkunnigt virderingsinstitut och har samtyckt till
att varderingsintyget tagits in i Prospektet.

Informationen i nedanstaende virderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har utelimnats pa ett siatt som skulle
kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte skett ndgra vasentliga forandringar efter det
att varderingsintyget utfirdades.

Avvikelsen i antal redovisade fastigheter mellan virderingsintyget och av John Mattson redovisat antal, beror pa att den
externa virderaren i vissa fall redovisar en registerfastighet som fler virderingsobjekt, vilket inte John Mattson har gjort.
Vidare beror avvikelsen i den totala uthyrningsbara arean mellan virderingsintyget och av John Mattson redovisad area pa
att den externa varderaren har riknat med arean fér nyproduktion, vilket inte John Mattson gor forran vid fiardigstallande.

|||. CUSHMAN &
(llliMk WAKEFIELD

Cushman & Wakefield Sweden AB
Regeringsgatan 59

PO Box 3637, 103 59 Stockholm

Tel: +46 (0)8 671 34 00, Fax: +46 (0)8 671 34 60,
www.cushmanwakefield.se

VARDEUTLATANDE

Cushman & Wakefield Sweden AB har fatt i uppdrag av John Mattson Fastighetsforetagen AB att uppskatta
marknadsvardet av 31 varderingsobjektet. Samtliga objekt ar upplatna med aganderatt och beldgna i Lidingd
kommun. Objekten utgdrs nastan uteslutande av bostadsfastigheter med visst inslag av lokaler. Tre av
objekten ar rena kommersiella fastigheter och ett objekt utgors till stérsta delen av en potentiell byggratt for
bostadsbebyggelse. Datum for vardebeddémningen ar satt till den 31 mars 2019. Den totala uthyrningsbara
ytan 171 459 kvm, varav 156 260 kvm utgérs av bostader och 15 199 kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Varderingarna har upprattats i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de standarder som
finns inom European Valuation Standards 2016 (EVS 2016), utfardade av The European Group of Valuers'
Associations ('TEGoVA'). Samtliga objekt har besiktigats av representanter fran Cushman & Wakefield under
aren 2016-2019.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillrdcklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade for &ndamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information eller
antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara felaktiga
och bér omprévas.

Marknadsvardet per vardetidpunkten, 31 mars 2019 har beddmts till:

Summa Marknadsvarde: 6 099 100 000 kronor
(Sex miljarder nittionio miljoner etthundra tusen kronor)

Stockholm 2019-04-12
Cushman & Wakefield Sweden AB

Wl Oy 4%t

Annika Engstrémer, MRICS Sven Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
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B \/ARDERINGSINTYG

— Vid tillampning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av Prospectus
Directive, ar vi ansvariga fér denna varderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sakerstélla att sa ar
fallet), ar informationen i denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska forhallandena och att
ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. Varderingsrapporten uppfyller
kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett konsekvent
genomforande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande av
Prospectus Directive.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilkken den ar utstalld for specifika andamal som
anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall ansvaras
enligt ovan.
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VARDERINGSINTYG [

Fastighetsforteckning
Fastighet Kommun Fastighetens
nr
Fyrskeppet 1 Lidingd 1
Sjomarket 1A (del av) Lidingd 2
Sjomarket 1B (del av) Lidingd 3
Sjomarket 2A (del av) Lidingo 4
Sjomarket 2B (del av) Lidingé 5
Sjéjungfrun 2A (del av) Lidingé 6
Sj6jungfrun 2B (del av) Lidingd 7
Fyrbaken 1A (del av) Lidingd 8
Fyrbaken 1B (del av) Lidingd 9
Farleden 2 Lidingd 10
Fyrtornet 1 Lidingd 11
Fyrtornet 2 Lidingd 12
Fyrtornet 6 Lidingd 13
Fyren 1 Lidingd 14
Fyren 2 Lidingd 15
Fyren 3 Lidingd 16
Fyren 4 Lidingd 17
Fyrméstaren 1 Lidingd 18
Fyrtornet 5 Lidingd 19
Fyrmastaren 2 Lidingd 20
Klockbojen 4 (del av), hus 21 Lidingd 21
Klockbojen 4 (del av), hus 23 Lidingd 23
Klockbojen 2 Lidingd 0248025
Klockbojen 4 (del av), hus 26 Lidingd 26
Herkules 1 Lidingd 31
Juno 2, 3 Lidingd 32
Bodals Gard 1 Lidingd 40
Radiofyren 1 Lidingé 44
Barkassen 1 Lidingd 73
Galeasen 2 Lidingd 74
Tryckregulatorn 1 Lidingd 81
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Utvald historisk finansiell
information

Nedanstdende utvalda historiska finansiella information fér rékenskapsaren 2018, 2017 och 2016
ar hamtad fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter som har reviderats av Ernst
& Young AB ("EY”) i enlighet med den revisorsrapport som finns pd annan plats i detta Prospekt.
Den utvalda historiska finansiella information f6r perioden januari-mars 2019 och 2018 &r hémtad
fran Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden januari-mars 2019 (med
jamférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har éversiktligt granskats av EY'i enlighet med
den granskningsrapport som Gterfinns i detta Prospekt. Bolagets reviderade och oreviderade finansiella
rapporter fér aktuella perioder har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) sdsom de antagits av EU. Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden
januari-mars 2019 har uppréttats pd samma grunder som de reviderade konsoliderade finansiella
rapporterna och enbart varit f6remal f6r normala och &terkommande justeringar som ar nédvédndiga fér
en rattvisande bedémning av aktuell deldrsperiod.

Féljande information bér Idsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell versikt” och
Bolagets koncernredovisning, med tillhérande noter, som finns inkluderade i avsnittet "Historisk finansiell
information”.

Koncernens rapport 6ver totalresultatet i ssmmandrag

1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Hyresintékter 62,0 47,8 218,3 187,6 182,6
Driftkostnader -17,3 -12,0 -46,9 -38,2 -37,2
Underhall -5,4 -10,2 -43,3 -48,3 -35,1
Fastighetsskatt -1,1 -0,9 -4,0 -3,3 -3,0
Fastighetsadministration -3,6 -4,2 -20,9 -14,8 -13,9
Driftdverskott 34,7 20,6 103,2 83,0 93,4
Centrala administrationskostnader -11,2 -3,7 -37,4 -11,5 -11,4
Finansnetto -11,9 -11,8 -42,1 -43,2 -37,2
Férvaltningsresultat 11,5 5,1 23,7 28,3 44,8
Vardeférandring fastigheter 21,4 79,7 208,9 254,2 418,9
Vardeférandring rantederivat -9,2 -0,2 0,8 16,5 -38,1
Resultat fére skatt 23,7 84,6 233,4 299,0 425,6
Aktuell skatt -0,3 - 0,0 -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt -7,1 -20,3 -11,1 -65,0 -93,2
Periodens resultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Periodens évriga totalresultat

Periodens resultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,2
Genomsnittligt antal aktier, tusental® 33670 30000 31860 30000 30000
Resultat per aktie, kr 0,48 2,14 6,98 7,80 11,07

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har dversiktligt granskats av EY.

2) Hamtade fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

3) Under2018 genomférdes en aktiesplit dar varje Aktie delades upp i 10 000 Aktier (split 10 000:1). Totalt antal Aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 Aktier. Registrerat antal Aktier vid réken-
skapsarets utgéng likval som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier fér bdde 2017 och 2016. Den 1 april 2019 registrerades en ny split dér varje Aktie delades upp i tre Aktier (split 3:1). Belopp
avseende resultat per Aktie for tidigare perioder hari rapporten raknats om baserat pé det nya antalet Aktier.
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION [ D

Koncernens rapport éver finansiell stéllning i sammandrag

1januvari-31 mars® 1janvari-31 december?

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
Ovriga anldggningstillgdngar 9,6 10,1 9.4 10,4 10,8
Summa anliggningstillgdngar 6108,7 4928,1 6048,9 4749,0 4176,0
Kortfristiga fordringar 15,5 55 25,8 11,1 7,6
Likvida medel 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
Summa omsiittningstillgdngar 36,0 9,8 28,7 20,8 22,2
SUMMATILLGANGAR 6144,7 4937,9 6077,6 4769,8 4198,2
EGETKAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 2772,3 2234,0 2756,0 2169,7 1935,8
Langfristiga rantebarande skulder 21585,3 - 2479,4 - -
Avsattningar 0,6 0,7 0,6 0,7 0,8
Uppskjutna skatteskulder 686,9 689,0 679,8 668,7 603,7
Rantederivat 82,7 74,6 73,5 74,4 90,8
Summa langfristiga skulder 2925,6 764,3 3233,3 743,8 695,4
Kortfristiga rantebdrande skulder 384,2 1857,4 - 1784,9 1507,4
Ovriga kortfristiga skulder 62,6 82,2 88,3 71,3 59,6
Summa kortfristiga skulder 446,8 1939,6 88,3 1856,3 1567,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6144,7 4937,9 6077,6 4769,8 4198,2

1) Hamtade frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jagmférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har éversiktligt granskats av
EY.
2) Hamtade fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rikenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

Koncernens rapport 6ver kassafléde i sammandrag

1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?
mkr 2019 2018 2018 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 23,7 84,6 233,4 299,0 425,6
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardefdrandring pé fastigheter -21,4 -79,7 -208,9 -254,2 -418,9
Vardeférandring pa rantederivat 9,2 0,2 -0,8 -16,5 38,1
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,4 1,6 1,5 15
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet 0,1 -0,1 -0,1 0,1 0,2
Betald skatt -0,3 0,0 0,0 -0,1 -0,2
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére
féréandring av rérelsekapital 11,6 5,4 25,2 29,8 46,3
Féréandring av rérelsefordringar 10,4 5,6 -14,8 -39 7,2
Férandring av rérelseskulder -25,8 10,8 11,5 11,8 8,0
Kassaflode fran den Idpande verksamheten -3,8 21,8 21,9 37,6 61,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringariinventarier -0,4 - -0,1 -0,7 -
Férvarv av férvaltningsfastigheter - - -5,6 - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter -38,2 -99,7 -287,5 -319,4 -135,0
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar - - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -38,6 -99,7 -293,2 -320,1 -135,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 62,4 72,5 264,5 277,5 70,0
Amorteringar -2,3 - - - -
Utdelning - - - - -288,2
Férandring langfristigt 1an fran dgarbolag - - - - 288,2
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 60,1 72,5 264,5 277,5 70,0
Periodens kassafléde 17,7 -5,3 -6,8 -5,0 -3,5
Likvida medel vid periodens bérjan 2,8 9,6 9,6 14,6 18,2
Likvida medel vid periodens slut 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6

1) Hamtade frdn Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har éversiktligt granskats av EYY.
2) Hamtade fran Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.
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Nyckeltal
1janvari-31 mars? 1janvari-31 december?

2019 2018 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 47,3 44,2 51,2
Hyresvérde vid periodens utgang, mkr 2574 194,7 2574 193,7 185,4
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1413 1350 1411 1346 1285
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,8 94,0 96,5 97,4 98,6
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1 134,1 135,1
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, mkr 38,2 99,7 287,5 319,2 134,7
Fastighetsvarde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 35339 33902 30125
Totalt antal lagenheter vid periodens utgang, st 2177 1610 2177 1602 1602
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 13 89 375 469 236
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgang, st 396 139 396 210 627
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgang, st 1366 1161 1366 1091 673
Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 41,3 37,7 41,0 37,5 35,8
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 19 2,1 1,9 2,4 2,7
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,6 1,7 2,3
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 3,2 4,5 3,5 4,5 4.8
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, ar 3,0 0,6 3,3 0,6 0,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 3542,0 2997,5 3509,3 2912,7 2630,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 3289,9 2784,3 32674 2705,2 2410,3
Aktierelaterade nyckeltal®
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
Tillvaxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % 103,0 -39,8 -21,0 -36,9 12,5
Justerad tillvaxtiférvaltningsresultat kr/aktie, %% 201,6 -39,8 441 -36,9 12,5
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
Tillvéxtilangsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie, % 53 2,9 7,3 10,7 8,1
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 92,81 97,04 90,17 80,34
Eqget kapital, kr/aktie 82,34 74,47 81,85 72,32 64,53

1) Hamtade frdn Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jamférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har éversiktligt granskats av EY.

2) Hamtade frén Bolagets reviderade konsoliderade finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2018, 2017 och 2016.

3) Under2018 genomférdes en aktiesplit dar varje Aktie delades upp i 10 000 Aktier (split 10 000:1). Totalt antal Aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 Aktier. Registrerat antal Aktier vid raken-
skapsérets utgéng likval som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier fér bdde 2017 och 2016. Den 1 april 2019 registrerades en ny split dar varje Aktie delades upp i tre Aktier (split 3:1). Belopp
avseende resultat per Aktie fér tidigare perioder har i rapporten riknats om baserat pé det nya antalet Aktier.

4) Férvaltningsresultatet har justerats fér engdngskostnader 2018-2019 kopplade till den planerade bérsnoteringen.

=
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Definitioner

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION [ D

Bland nedanstdende definitioner presenteras definitioner av nyckeltal vilka inte definieras enligt

IFRS (alternativa nyckeltal). Koncernledningen anvénder dessa alternativa nyckeltal fér att félja

den underliggande utvecklingen av Bolagets verksamhet och anser att de hjédlperinvesterare att

férstd Bolagets utveckling frén period till period samt underléttar en jamférelse med liknande

bolag. Nyckeltalen fér rakenskapséren 2018, 2017 och 2016 Gr hdmtade frdn Bolagets reviderade
koncernredovisning som har reviderats av EY'i enlighet med den revisorsrapport som finns p& annan
plats i detta Prospekt. Nyckeltalen fér perioderna 1 januari-31 mars 2019 och 2018 Gr hémtade frén
Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport tér perioden 1 januari-31 mars 2019 (med
jamférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har éversiktligt granskats av EY'i enlighet med
den granskningsrapport som finns inkluderad p& annan plats i detta Prospekt.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde
(EPRA NNNAV), kr/aktie

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive rante-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid periodens
utgdng dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

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

Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), mkr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive rante-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid periodens
utgéng.

Ett etablerat matt pa Koncernens substansvarde som
méjliggér analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid periodens
utgang, %

Réntebarande skulder med avdrag fér likvida medel
iprocent av fastigheternas bokférda varde vid
periodens slut.

Anvénds for att belysa John Mattsons finansiella risk
och visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad
med rantebarande skulder. Nyckeltalet ger jamférbar-
het med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utestdende aktier
per balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad vid
periodens utgdng, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till kontrak-
terade hyror plus rabatter och vakanser pa arstakt vid
periodens utgang.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John Mattsons
effektivitet i utnyttjande av ytori sina férvaltnings-
fastigheter.

Fastighetskostnader, mkr

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom
kostnader f&r drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens
utgdng, kr/kvm

Verkligt varde fér fastigheter exklusive pdgdende projekt
dividerat med uthyrbar area fér fastigheter dgda vid
periodens utganag.

Anvands for att belysa John Mattsons genomsnittliga
fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstéelse fér John Mattsons
resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér utvecklingen av
férvaltningsresultatet med hiansyn taget till utestdende
aktier.

Genomsnittlig rénta vid
periodens utgdng, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér samtliga
krediter i skuldportféljen inklusive réntederivat.

Anvands fér att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ligenheter vid
periodens utgang, kr/kvm

Kontrakterad bostadsarea pa arstakt plus vardet av
vakanser och rabatter pa arsbasis vid utgdngen av
perioden dividerat med uthyrbar bostadsarea for fastig-
heter dgda vid periodens utgang.

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

Hyresvérde vid periodens
utgdng, mkr

Kontrakterade hyror pé arstakt plus vardet av vakanser och
rabatter pé arsbasis vid utgdngen av perioden.

Anvands for att belysa John Mattsons intéktspotential.

Kontraktsvirde vid periodens
utgéng, mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter &gda vid
periodens utganag.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde
(EPRANAV), mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av réntederivat
och uppskjuten skatt. EPRA NAV &r ett nyckeltal som
definierats av organisationen European Public Real Estate
Association.

Ett etablerat matt pd Koncernens substansviarde som
mojliggdr analyser och jamférelser.

Langsiktigt substansvirde
(EPRA NAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med aterldggning av rantederivat
och uppskjuten skatt dividerat med utestdende aktier per
balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons langsiktiga sub-
stansvérde per aktie pa ett for bérsbolagen enhetligt
satt.

Réntebirande nettoskuld vid
periodens utgang, mkr

Rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel vid
periodens utgang.

Anvands for att belysa John Mattsons skuldsattning.
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Nyckeltal Definition Syfte
Réntetdckningsgrad under Resultat fére vardeférandringar med tillagg for Nyckeltalet anvands for att belysa hur kansligt John
perioden, ggr rantekostnader dividerat med réntekostnader. Mattsons resultat &r for ranteférandringar, da det visar

hur manga ganger John Mattson klarar av att betala sina
rantor med resultatet frdn den operativa verksamheten.

Overskottsgrad under Periodens driftéverskott i procent av redovisade Anvénds for att belysa hur stor del av John Mattsons

perioden, % hyresintakter. intdkter som aterstar efter fastighetskostnader. Nyckel-
talet &r ett effektivitetsmétt jamforbart dver tid men
ocksa mellan fastighetsbolag.

Avstamningstabeller

Nedanst&ende tabeller Gterspeglar berékningen av alternativa nyckeltal utifrén Koncernens IFRS-
baserade poster. Fér definitioner av de alternativa nyckeltal som inte har beréknats enligt IFRS, se
avsnittet "Utvald historisk finansiell information-Nyckeltal-Definitioner”. Nyckeltalen tér rékenskapsdren
2018, 2017 och 2016 &r hdmtade frédn Bolagets reviderade koncernredovisning som har reviderats av EY

i enlighet med den revisorsrapport som finns p& annan plats i detta Prospekt. Nyckeltalen fér perioderna
1januari-31 mars 2019 och 2018 ér hémtade fran Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport
for perioden 1 januari-31 mars 2019 (med jagmférelseinformation fér motsvarande period 2018) som har
oversiktligt granskats av EY'i enlighet med den granskningsrapport som finns inkluderad p& annan plats

i detta Prospekt.

Under 2018 genomférdes en aktiesplit dér varje Aktie delades upp i 10 000 Aktier (split 10 000:1). Totalt
antal Aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 Aktier. Registrerat antal Aktier vid rdkenskapsdrets
utgang likval som genomsnittligt antal Aktier var 1 000 Aktier fér bade 2017 och 2016. Den 1 april 2019
registrerades en ny split darvarje Aktie delades upp i tre Aktier (split 3:1). Belopp avseende resultat per
Aktie fértidigare perioder har i rapporten rédknats om baserat pé det nya antalet Aktier

1janvari-31 mars 1januari-31 december

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) vid periodens utgang, mkr 3289,9 2784,3 3267,4 2705,2 2410,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 92,81 97,04 90,17 80,34
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Réntebarande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen,

mkr 2539,5 1857,4 24794 1784,9 1507,4
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrédkningen, mkr 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
C Foérvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens

utgang, mkr 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,3 37,7 41,0 37,5 35,8
Eget kapital, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Eqget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgéng, mkr 2772,3 2234,0 2756,0 2169,7 1935,8
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Eget kapital, kr/aktie 82,34 74,47 81,85 72,32 64,53
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 246,6 183,1 248,5 188,7 182,9
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgang, mkr 10,7 11,7 8,9 5,0 2,5
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, % 95,8 94,0 96,5 97,4 98,6
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Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens

utgang, mkr 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
B Bokfért varde pagaende projekt och utvecklingsprojekt vid

periodens utgang, mkr 90,9 231,7 65,3 194,0 96,0
C Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 169,1 134,1 169,1 134,1 135,1
(A-B)/C Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 35339 33902 30125
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44,8
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30000 31860 30000 30000
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
Férvaltningsresultat, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Arets resultat 16,3 64,3 222,3 233,9 332,3
B Aktuell och uppskjuten skatt 7,5 20,3 11,1 65,1 93,4
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 12,2 79,5 209,7 270,7 380,8
A+B-C Férvaltningsresultat, mkr 11,5 5,1 23,7 28,3 44,8
Genomshnittlig rinta vid periodens utgang, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Réntekostnad uppréknat till drstakt vid utgéngen av perioden, mkr 47,8 39,6 46,6 42,2 40,6
B Réntebarande skuld vid periodens utgéng, mkr 2539,5 18574 24794 1784,9 1507,4
A/B Genomsnittlig rinta vid periodens utgang, % 1,9 2,1 1,9 2,4 2,7
Hyresvirde vid periodens utgéng, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Kontraktsvirde pa &rsbasis vid periodens utgéng, mkr 246,6 183,1 248,5 188,7 182,9
B Vakansvérde pé arsbasis, vid periodens utgang, mkr 10,7 11,7 8,9 5,0 2,5
A+B Hyresvérde vid periodens utgdng, mkr 257,4 194,7 257,4 193,7 185,4
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 2019 2018 2018 2017 2016
A Kontraktsvérde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 212,0 153,0 213,5 158,5 153,6
B Vakansvarde ldgenheter pé rsbasis, vid periodens utgang, mkr 5,6 9,1 3,7 2,5 0,2
C Uthyrbar area ldgenheter vid periodens utgang, tkvm 154,0 120,0 154,0 119,6 119,6
(A+B)/C Hyresvirde lagenheter vid periodens utgdng, kr/kvm 1413 1350 1411 1346 1285
Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat under perioden, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44,8
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, mkr 5,6 - 19,6 - -
C Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30000 31860 30000 30000
(A+B)/C Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 0,51 0,17 1,36 0,94 1,49
Justerad tillvixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie under perioden 0,51 0,17 1,36 0,94 1,49
B Foérvaltningsresultat, kr/aktie under féregdende period 0,17 0,28 0,94 1,49 1,33
A/B-1 Justerat forvaltningsresultat kr/aktie, % 201,6 -39,8 44,1 -36,9 12,5
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, mkr 3542,0 2997,5 3509,3 2912,7 2630,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 30000 33670 30000 30000
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Eget kapital enligt balansréakningen vid periodens utgéng, mkr 2772,3 2234,0 2756,0 2169,7 1935,8
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang, mkr 82,7 74,6 73,5 74,4 90,8
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrdkningen vid periodens

utgéng, mkr 686,9 689,0 679,8 668,7 603,7
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), mkr 3542,0 2997,5 3509,3 2912,7 2630,3
B Derivat enligt balansridkningen vid periodens utgang, mkr -82,7 -74,6 -73,5 -74,4 -90,8
F Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang,

mkr -169,4 -138,7 -168,3 -133,2 -129,2
D-B-F Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), mkr 3289,9 2784,3 3267,4 2705,2 2410,3
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Réntebirande nettoskuld vid perioden utgadng, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Réntebarande skulder vid utgdngen av perioden, mkr 2539,5 18574 2479,4 1784,9 1507,4
B Likvida medel vid utgédngen av perioden, mkr 20,5 4,3 2,8 9,6 14,6
A-B Réntebirande nettoskuld vid utgdngen av perioden, mkr 2519,1 1853,3 2476,6 1775,3 1492,8
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2019 2018 2018 2017 2016
A Foérvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 11,5 51 23,7 28,3 44.8
B Réntekostnad under perioden, mkr 11,9 10,4 42,1 39,6 35,8
(A+B)/B Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,6 1,7 2,3
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Férvaltningsresultat, kr/aktie under perioden 0,34 0,17 0,74 0,94 1,49
B Férvaltningsresultat, kr/aktie under motsvarande period 0,17 0,28 0,94 1,49 1,33
A/B-1 Férvaltningsresultat, kr/aktie, tillvéxti% 103,0 -39,8 -21,0 -36,9 12,5
Tillvéxt i Iangsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang,

kr/aktie 105,20 99,92 104,23 97,09 87,68
B Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV) vid utgédngen av

féregdende tolvmanadersperiod, kr/aktie 99,92 97,09 97,09 87,68 81,09
A/B-1 Tillvaxtildngsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % 5,3 2,9 7.3 10,7 8,1
Overskottsgrad under perioden, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, mkr 34,7 20,6 103,2 83,0 93,4
B Periodens hyresintakter enligt resultatrékningen 62,0 47,8 218,3 187,6 182,6
A/B  Overskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 47,3 44,2 51,2
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Operationell och
finansiell 6versikt

Féliande information bér ldsas tillsammans med avsnittet “Utvald historisk finansiell information” och
Bolagets koncernredovisning, med tillhérande noter, som finns inkluderade i avsnittet "Historisk finansiell
information”. Denna operationella och finansiella 6versikt Gr avsedd att underldtta férstdelsen och
beddémningen avtrender och férdndringari John Mattsons resultat och finansiella stélining. Historiska
resultat gerinte nédvéndigtvis en korrekt indikation av framtida resultat. Nedanst&ende redogérelse

bér ldsas i anslutning till John Mattsons reviderade koncernredovisning fér rdkenskapséren 2018, 2017
och 2016 med tillhérande noter och Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden
januari-mars 2019 (med jGmférelseinformation f6r motsvarande period 2018) som har versiktligt
granskats av EY'i enlighet med den granskningsrapport som Gterfinns i detta Prospekt. Bolagets
reviderade och oreviderade finansiella rapporter fér aktuella perioder har upprattats i enlighet med IFRS
sGsom de antagits av EU. Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella rapport fér perioden januari-
mars 2019 har upprdéttats pd samma sdtt som de reviderade konsoliderade finansiella rapporterna och
enbart varit féremal fér normala och &terkommande justeringar som dr nédvdndiga fér en rattvisande

bedémning av aktuell deldrsperiod.

Detta avsnitt kan innehdlla framdatriktade uttalanden som érféremdal fér risker, oséikerheter och andra
faktorer, inklusive sGdana faktorer som framgdr av avsnittet "Riskfaktorer”, som kan medféra att Bolagets
framtida resultat, finansiella position eller kassafléde kan komma att avvika vdsentligt fran det resultat,
den finansiella position eller det kassafléde som, direkt eller indirekt, framqgarisddana uttalanden.

Oversikt

John Mattson forvaltar, foradlar, fortatar och forvarvar
huvudsakligen hyresbostider pa Lidingd. Bolagets afférs-
idé inkluderar ocksa expansion till andra kommuner i
Stockholmsregionen.

John Mattson foridlar sina byggnader genom att reno-
vera och darmed uppgradera ldgenheter. Vid ldgenhetsupp-
gradering tillaimpar John Mattson Larsbergsmodellen som
omfattar bas- och totaluppgradering. Vid basuppgradering
byts elsystem och stammar ut tillsammans med helrenove-
ring av respektive badrum. Basuppgraderingen i Bolagets
hyresbestand i Larsberg har dven inneburit att 1igenheterna
fatt sdkerhetsdorrar och att gemensamhetsutrymmen sasom
trapphus, entréer, tvittstugor och utemiljon runt husen har
uppgraderats. Basuppgraderingarna har genomforts i allt
vasentligt samtidigt som befintliga hyresgister bott kvar i
lagenheterna. Genomforda basuppgraderingar har resulterat
i en mindre hyresh6jning samt framtida minskade fastig-
hetskostnader genom framfoérallt reducerad mediaforbruk-
ning och kostnader for 16pande reparationer och underhall.
Per dagen for detta Prospekt innebér en basuppgradering
att hyran i genomsnitt 6kar fran 1 100 kr per kvm och ar till
cirka 1 225 kr per kvm och ar.

Vid totaluppgradering, som i huvudsak tillimpas pa redan
basuppgraderade lagenheter och som genomfors antingen
vid omflyttning eller om hyresgisten sa 6nskar, uppgraderas
lagenheterna med nya kok och vitvaror, nya ytskikt och

golv. Totaluppgraderingar resulterar i en hogre hyresh6jning
jamfort med basuppgradering. Per dagen for detta Prospekt
innebar en totaluppgradering att hyran okar till i genom-
snitt cirka 1 600 kr per kvm och &r. Nagra byggnader i John
Mattsons fastighetsbestand, som genom dess byggnads-
konstruktion inte varit mojliga att uppgradera i tva steg, har
totaluppgraderats fran att ha varit orenoverade. Vid dessa
uppgraderingar kan inte hyresgédsten bo kvar i sin 1agenhet
under uppgraderingen, vilket innebér att hyresgisten maste
evakueras under byggnationstiden. Detta medfor i sin tur
vakans- och evakueringskostnader fér John Mattson. Vid
totaluppgraderingar av tidigare orenoverade lagenheter kan
hyreshdjningar behdva ske successivt da det annars skulle
innebara en for betydande momentan hyreshojning for
hyresgasten.

John Mattsons forddlingsarbete omfattar ocksa identi-
fiering av outnyttjade befintliga utrymmen som kan byggas
om till bostadslagenheter samt tillbyggnation av befintliga
byggnader for ytterligare ligenheter. Under perioden 2015
till 2018 har John Mattson konverterat vakanta lokaler och
forrad i Larsberg till 1igenheter. Konverteringen har framst
skett i samband med att byggnaderna basuppgraderats och
totalt har 42 lagenheter tillskapats.

Bolagets foradlingsarbete har 6kat bostadsldgenheternas
attraktivitet och bidrar dirmed till bred efterfragan samt
okad trivsel och trygghet. Hirigenom uppnas en effektivare
forvaltning, hogre hyresintikter, lagre fastighetskostnader
och vardeskapande.
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John Mattson hade den 31 mars 2019 396 orenoverade
lagenheter och 900 basuppgraderade lagenheter, vilka
Bolaget avser bas- respektive totaluppgradera under de
kommande aren.

Den 31 mars 2019 omfattade fastigheterna i Kdppala
totalt 396 orenoverade lagenheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om cirka 24 tkvm med ett av Bolaget
bedomt marknadsvarde om cirka 24 tkr/kvm. Dessa ldgen-
heter avses att under de kommande aren bade bas- och
totaluppgraderas varvid cirka 10 tkr/kvm beridknas att
investeras fordelat mellan bas- respektive totaluppgradering.
Driftnettoférbattringen (dvs. hyresokning och férvantad
driftkostnadsbesparing) pa arsbasis efter genomférda upp-
graderingar berdknas uppga till cirka 600 kr/kvm.

Den 31 mars 2019 omfattade fastigheterna i Larsberg
totalt 900 basuppgraderade ldgenheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om cirka 72 tkvm med ett av Bolaget
beddmt marknadsvarde om cirka 31 tkr/kvm. Dessa lagen-
heter avses att under de kommande aren totaluppgraderas
varvid cirka 5 tkr/kvm berdknas att investeras. Driftnetto-
forbattringen pa arsbasis efter genomférda totaluppgrade-
ringar berdknas uppga till cirka 400 kr/kvm. Den 31 mars
2019 omfattade fastigheterna i Larsberg totalt 317 total-
uppgraderade lagenheter vars viarde bedéms uppga till cirka
41 tkr/kvm.

I Baggeby fardigstilldes totaluppgraderingen av fastig-
heten Liding6 Barkassen 1 under andra kvartalet 2018. Efter
genomford totaluppgradering uppgér det bedémda vardet pa
denna fastighet till cirka 44 tkr/kvm.

John Mattson har goda forutséttningar att genomfora for-
tatningar genom nybyggnation av bostader och lokaler i de
befintliga omradena Larsberg och Képpala. John Mattsons
fortiatningsprojekt genomférs med utgdngspunkten att
Bolaget bygger bostdder och lokaler for 1angsiktigt 4gande
och forvaltning. Under 2008 fardigstéllde John Mattson
ett fortatningsprojekt i omradet Larsberg omfattande 128
nybyggda lagenheter. Bolaget fiardigstillde dessutom under
2009 en byggnad pa Bolagets fastighet Lidingd Bodals Gard
1 som Bolaget hyr ut till LU och under 2011 fardigstillde
Bolaget en byggnad pa fastigheten Radiofyren 1 som Bolaget
hyr ut till ICA samt ett antal mindre hyresgaster som bedri-
ver apotek och annan serviceverksambhet. I juni 2018 féardig-
stallde John Mattson ytterligare ett bostadsfortdtnings-
projekt omfattande 80 ldgenheter fordelat pa tva huskroppar
(Parkhusen).

Utover det nyligen fardigstillda Parkhusen pagar byggna-
tion av 74 ungdomsligenheter i projekt U25, vilket berdknas
fardigstallas under det fjarde kvartalet 2019. Det finns
dven en pagaende planprocess for cirka 200 ldgenheter i
tva byggnader samt ett nytt parkeringsgarage med cirka
200—-300 parkeringsplatser pa fastigheten Liding6 Fyrtornet
5iLarsberg under projektnamnet Ekporten. Fortitnings-
projekt bidrar till att 6ka John Mattsons hyresintédkter och
driftoverskott samtidigt som det leder till en 6kad variation i
bebyggelse, ett 6kat produktutbud i John Mattsons bostads-
omraden och 6kad attraktivitet. Forutsatt att fortatnings-
projektets verkliga virde vid fardigstadllandet 6verstiger John
Mattsons totala investering ger fortitningsprojekten ocksa
upphov till en orealiserad vardeférandring i form av en pro-
jektvinst som redovisas successivt under projekttiden.

John Mattson forvarvade och tilltrddde ett fastighets-
bestand med 481 lagenheter den 29 juni 2018 till ett
anskaffningsvarde om 804,5 mkr i omradet Kippala pa
Liding6. Som dellikvid for forvirvet genomfordes en
kvittningsemission till sdljaren Tagehus, som medférde en
Okning av 1 223 344 Aktier i Bolaget. De forvarvade fastig-
heterna har ingatt i John Mattsons koncernredovisning
under andra halvaret 2018.

Viktiga faktorer som paverkar John Mattsons
intjdningsférmaga och finansiella stéllning
Négra av de faktorer som paverkar John Mattsons intja-
ningsférmaga, finansiella stillning och kassaflode ar:
* Makroekonomiska faktorer och den regional-
ekonomiska utvecklingen.
» Hyresniva, uthyrningsgrad och hyresutveckling.
 Fastighetskostnader.
¢ Kostnader for central administration.
 Fastighetsvirde, investeringar i fastigheter och vérde-
forandring av fastigheter.
 Finansiering, finansnettots utveckling och virde-
forandringar av rantederivat.
¢ Myndighetsbeslut och skatt.

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sdsom ekonomisk tillvixt, befolk-
ningstillvixt och sysselsittning pa nationell och regional
niva samt inflation. Konjunktursvangningar och tillvaxt i
ekonomin paverkar sysselsattningsgraden och hushéllens
inkomstutveckling, som &r en visentlig grund for utbud
och efterfragan pa hyresmarknaden, och paverkar dirmed
vakansgrad och hyresnivaer.

Forvantningar om inflationen paverkar rantenivan och
har ddrmed en paverkan pa John Mattsons finansnetto.
Réntekostnaden for rintebirande skulder dr en betydande
kostnadspost for John Mattson. Pa langre sikt far férand-
ringar i rintenivan en visentlig paverkan pa John Mattsons
resultat och kassafléde. Inflationen paverkar ocksa utveck-
lingen av John Mattsons fastighetskostnader.

Virdet pa John Mattsons fastigheter paverkas av avkast-
ningskravet pa fastigheter i allmanhet och pé bostadsfastig-
heter i synnerhet som bland annat paverkas av den natio-
nella och regionala ekonomiska utvecklingen, forandringar
irdnteniva och inflation, nyproduktion av bostader, mark-
nadsaktorers intresse for fastighetsinvesteringar, kapital-
tillgang och alternativavkastning.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas generellt av den
allmanna konjunkturutvecklingen, produktionstakten
for nya bostader och lokaler, fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvixt och befolkningsstruktur och syssel-
sattning. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker
respektive 6kar paverkas John Mattsons resultat negativt
respektive positivt.

Itillagg till generella faktorer paverkas John Mattsons
hyresutveckling av omfattningen av genomforda bas-
respektive totaluppgraderingar, fardigstéllda fortdtnings-
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projekt, forvarvade respektive avyttrade fastigheter,
uthyrningsgrad och utfallet av den arliga hyresférhandlingen
som sker mellan fastighetsdgare och Hyresgistféreningen
avseende hyresjustering for ldgenheter. Utfallet av den arliga
hyresférhandlingen kan bade medféra hojning och sankning
av hyresnivan.

Historiska hyreshéjningar

Ar Intervall (%) Viktad hyreshajning? (%)
2018 1,2-1,6 1,3
2017 0,7-0,9 0,9
2016 0,9 0,9
2015 1,1 11
2014 1,0-1,6 1,5
2013 0,5-2,5 1,8
2012 1,1-3,0 2,8
2011 2,2-2,8 2,6
2010 1,0-2,6 2,4

1) Viktad hyreshéjning har beréknats utifrén antal ligenheterinom respektive hyresh&jnings-
intervall.

Hyresintékter 1 januari 2016-31 mars 2019

1janvari-31 mars 1januari-31 december

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Larsberg 45,9 41,3 173,0 160,0 154,6
Baggeby 2,3 14 7,1 6,5 7,0
Dalénum 53 51 21,3 21,1 21,0
Kappala 8,5 - 16,9 - -
Summa hyresintékter 62,0 47,8 218,3 187,6 182,6

1janvari-31 mars 1januari-31 december

Kr/kvm,

rullande 12 manader 2019 2018 2018 2017 2016
Larsberg 1454 1360 1440 1343 1286
Baggeby 1397 1103 1244 1145 1226
Dalénum 2338 2290 2314 2283 2283
Képpala 1103 - 1083 - -
Totalt 1438 1413 1417 1400 1352

Jamférelse mellan 1 januari-31 mars 2019
och 1januari-31 mars 2018
Koncernens hyresintakter uppgick till 62,0 mkr (47,8),
vilket motsvarar 1 438 kr/kvm (1 413). Intiktsokningen om
14,2 mkr férklaras framst av under 2018 forvarvade och
nybyggda fastigheter, vilka 6kat intdkterna med 11,3 mkr
(0,0) jamfort med motsvarande period féregaende ar. Bas-
och totaluppgraderingar av ldgenheter har 6kat intikterna
med 1,8 mkr (1,0). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
periodens utgang uppgick till 95,8 procent (94,0). Harutéver
motsvarade vakanser 3,7 procent (5,5) av hyresvardet.
Hyresintikterna for bostader uppgick till 52,4 mkr (39,6),
vilket motsvarar 1 341 kr/kvm (1 304). Den ekonomiska
uthyrningsgraden for lagenheter vid periodens utgang upp-
gick till 97,4 procent (94,4).

Jadmférelse mellan rékenskapséren 2018 och 2017
Koncernens hyresintakter uppgick till 218,3 mkr (187,6),
vilket motsvarar 1 417 kr/kvm (1 400). Den ekonomiska
uthyrningsgraden vid utgangen av 2018 uppgick till 96,5
procent (97,4). Lamnade rabatter uppgick till 1,0 mkr (0,9).
Hyresintdkterna for bostader uppgick till 183,3 mkr
(155,3), vilket motsvarar 1 327 kr/kvm (1 298). Den ekono-
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miska uthyrningsgraden for 1agenheter under 2018 uppgick
till 98,3 procent (98,4). Lagenhetsvakanser och rabatter om
3,7 mkr (2,5) motsvarande 1,4 procent (1,3). Av lagenhets-
vakansen var 0,6 mkr hanforligt till tomstéllandet av Barkas-
sen i Baggeby i samband med totaluppgraderingen av denna
fastighet som slutférdes under juni 2018.

Intdktsokningen om 30,7 mkr ar framforallt hanforlig till
forvarvade fastigheter i Kippala om 16,9 mkr och fardigstil-
landet av Parkhusen om 5,1 mkr. Vidare forklaras 6kningen
av genomforda bas- och totaluppgraderingar, vilka for under
2018 6kat hyresintidkterna med 5,7 mkr (2,8). Under 2018
har 375 (469) lagenheter bas- och/eller totaluppgraderats.
Den generella arliga hyresforhandlingen for bostader under
2018 resulterade i hyresokningar i intervallet 1,2—1,6 pro-
cent (0,7-0,9) fran 1 april 2018, vilket motsvarar 1,4 mKkr
(1,2) av hyresintakts6kningen under 2018.

Jadmférelse mellan rékenskapséren 2017 och 2016

Koncernens hyresintakter uppgick till 187,6 mkr (182,6),
vilket motsvarar 1 400 kr/kvm (1 352). Den ekonomiska
uthyrningsgraden vid utgangen av 2017 uppgick till 97,4
procent (98,6). Lamnade rabatter uppgick till 0,9 mkr (1,0).
Hyresintdkterna for bostader uppgick till 155,2 mkr
(151,3), vilket motsvarar 1 298 kr/kvm (1 264). Den ekono-
miska uthyrningsgraden for 1agenheter under 2017 uppgick
till 98,4 procent (99,9). Lagenhetsvakanser och rabatter om
2,5 mkr (0,2) motsvarande 1,3 procent (0,1). Av ldgenhets-
vakansen var 0,4 mkr hanforligt till tomstéllandet av Barkas-
sen i Baggeby i samband med totaluppgradering av denna
fastighet som paborjades under augusti 2017.
Hyresintiktsokningen om 5,0 mkr dr framfdrallt hanfor-
lig till genomf6rda bas- och totaluppgraderingar, vilka under
2017 6kat hyresintikterna med 2,8 mkr (3,1). Under 2017
har 469 (236) lagenheter bas- och/eller totaluppgraderats.
Den generella arliga hyresforhandlingen for bostader under
2017 resulterade i hyresokningar i intervallet 0,7—0,9 pro-
cent (0,9) fran den 1 mars, vilket motsvarar 1,2 mkr (1,1)
av hyresintdktsokningen under 2017. Vidare forklaras
okningen av lokalintdkter framst till omsattningsbaserad
hyra.

Driftkostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten och
varme. Variationer i priser pa dessa tjinster, effekter fran
onormalt vider och forbrukning paverkar John Mattsons
resultat.

Utgifter fér underhall omfattar atgérder som primart
genomfors i syfte att 1angsiktigt bibehalla byggnadens
ursprungliga standard. Dessa utgifter kostnadsférs som
underhall i den utstrackning de utgor reparationer och
utbyten av mindre delar. Andra tillkommande utgifter av
underhallskaraktar (hela eller partiella komponentbyten)
aktiveras i samband med att utgiften uppkommer.

Av de investeringar som John Mattson genomfért i sam-
band med bas- och totaluppgraderingar i omradet Larsberg
har viss del kostnadsforts som underhall. I Bolagets nyfor-
viarvade omrade, Kdppala, gor Bolaget en annan bedémning
genom att investeringar av underhallskaraktar aktiveras i
storre omfattning.
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Fastighetskostnader 1 januari 2016-31 mars 2019

1janvari-31 mars 1janvari-31 december

. . . . Underhall, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Fastighetskostnader 1janvari-31 mars 1 januari-31 december Upparadering
per omrade, mkr 2019 2018 2018 2017 2016 ligenheter 0.0 49 11,2 175 14,8
Larsberg 19,3 24,2 86,2 94,2 82,4 :
B 08 18 9 9 Uppgradering
aggeby : ' 6, 56 S byggnader 0,0 2,0 7,3 9,6 9,0
Dalénum 1,5 1,2 49 49 42 Lépande underhall
Képpala 58 - 179 - = ochreparationer 54 33 189 125 114
Summa fastighets- Ovriga underhalls-
kostnader 27,3 27,3 115,1 104,6 89,2 kostnader 0,0 _ 5,9 8,6 _
Summa underhall 5,4 10,2 43,3 48,3 35,1
Larsberg Baggeby Dalénum Képpala
Kr/kvm, arstakt 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Driftkostnader 298 289 287 367 380 386 465 -
Underhall 223 429 453 558 64 31 265 -
- varav uppgraderingar 93 203 306 497 - - - -
Fastighetsskatt 27 33 11 18 20 25 24 -
Fastighetsadministration 109 116 149 146 92 68 150 -
Totalt 658 867 900 1090 555 510 904 -
Larsberg Baggeby Dalénum Képpala
Kr/kvm, &rstakt 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Driftkostnader 295 271 263 283 366 359 370 410 377 453 - -
Underhall 263 382 286 600 457 63 50 25 44 250 - -
- varav uppgraderingar 127 271 193 487 420 31 - - - - - -
Fastighetsskatt 27 26 23 15 15 15 20 20 20 24 - -
Fastighetsadministration 118 112 106 181 138 81 88 75 81 146 - -
Totalt 702 791 678 1078 976 519 528 529 521 874 - -

Jamférelse mellan 1 januari-31 mars 2019

och 1 januari-31 mars 2018

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 27,3 mkr (27,3)
motsvarande 704 kr/kvm (852), vilket dr en minskning med
148 kr/kvm eller 17 procent. Fastighetskostnaderna har
stigit till foljd av fastighetsforvarv och investeringar under
2018 samtidigt som underhallskostnaderna sjunkit jimfort
med féregdende ar.

Driftkostnader uppgick till 17,3 mkr (12,0). Okningen
forklaras framst av tillkommande driftkostnader f6r forvar-
vade fastigheter och under 2018 fardigstillda nybyggna-
tionsprojekt som tagits i drift efter forsta kvartalet 2018.

Underhallskostnaderna uppgick till 5,4 mkr (10,2), varav
0,0 mkr (6,8) var hanforligt till under perioden genomférda
bas- och totaluppgraderingar.

Antalet medarbetare inom fastighetsforvaltningen upp-
gick i genomsnitt till 16 (18).

Jadmférelse mellan rékenskapséren 2018 och 2017

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 115,1 mkr
(104,6) motsvarande 736 kr/kvm (780), vilket 4r en minsk-
ning med 45 kr/kvm eller 6 procent. Driftkostnader upp-
gick till 46,9 mkr (38,2). Okningen under 2018 forklaras
framforallt av tillkommande driftkostnader fran férvarvade
fastigheter och under aret fardigstallda nybyggnadsprojekt.

Underhallskostnaderna uppgick till 43,3 mkr (48,3),
varav 18,5 mKr (26,8) var hanf6rligt till under perioden
genomforda bas- och totaluppgraderingar. Under 2018 har
l6pande underhall och reparationer belastats med kostnader
av engangskaraktar hanforliga till tidigare gjorda aktive-

ringar av foregdende dgare avseende projekteringar och
utredningar om 5,9 mkr (0,0), vilka har belastat fastighets-
kostnaderna for Kappala.

Antalet medarbetare inom fastighetsforvaltningen upp-
gick i genomsnitt till 17 (20).

Jdmférelse mellan rékenskapsaren 2017 och 2016

Koncernens fastighetskostnader uppgick till 104,6 mkr
(89,2) motsvarande 780 kr/kvm (660), vilket 4r en 6kning
med 120 kr/kvm eller 18,2 procent. Driftkostnader uppgick
till 38,2 mkr (37,2).

Underhallskostnaderna uppgick till 48,3 mkr (35,1),
varav 26,8 mkr (23,7) var hanf6rligt till under perioden
genomforda bas- och totaluppgraderingar. Under 2017 har
I6pande underhall och reparationer belastats med kostnader
av engangskaraktar hanforliga till tidigare ar gjorda aktive-
ringar avseende projekteringar och utredningar om 8,0 mkr
(0,0), vilka har belastat fastighetskostnaderna for Larsberg.

Antalet medarbetare inom fastighetsforvaltningen upp-
gick i genomsnitt till 20 (18).

Till centrala organisationen hor kostnader pa koncernéver-
gripande niva som inte direkt dr hanférbara till fastighets-
forvaltning, sdsom kostnader for koncernledning, centrala
stodfunktioner, affirsutveckling och finans. John Mattson
bedomer att Bolaget kommer kunna fortsétta att expandera
verksamheten utan att 6ka kostnaderna for central organisa-
tion i motsvarande takt.
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Jamférelse mellan 1 januari-31 mars 2019
och 1januari-31 mars 2018

Koncernens kostnader f6r central administration uppgick
till 11,2 mKr (3,7). Under perioden har centrala adminis-
trationskostnader belastats med kostnader hanforliga till
boérsnoteringen om 5,6 mkr (—).

Antalet medarbetare inom den centrala administrationen
uppgick i genomsnitt till 7 (6).

Jamférelse mellan rdkenskapséren 2018 och 2017

Koncernens kostnader for central administration uppgick
till 37,4 mkr (11,5). Under 2018 har centrala administra-
tionskostnader belastats med kostnader hanfdrliga till bors-
noteringen om 19,6 mkr (0,0).

Antalet medarbetare inom den centrala administrationen
uppgick i genomsnitt till 7 (5).

Jadmférelse mellan rékenskapséren 2017 och 2016
Koncernens kostnader for central administration uppgick till
11,5 mkr (11,4).

Antalet medarbetare inom den centrala administrationen
uppgick i genomsnitt till 5 (5).

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT [ NN

John Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till sédra
Liding6 och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter.
Fastighetsbestandets varde paverkas av flera faktorer som
bade &r utom och inom John Mattsons kontroll. Flertalet av
dessa faktorer ligger utom Bolagets kontroll, sdsom exempel-
vis den nationella och regionala ekonomiska utvecklingen,
forandringar i rinteniva och inflation, nyproduktion av
bostiader, marknadsaktorers intresse for fastighetsinveste-
ringar, kapitaltillgang och alternativavkastning fran andra
tillgangsslag, vilka samtliga paverkar avkastningskravet pa
fastighetsinvesteringar och darmed virdet pa John Mattsons
fastighetsbestand.

Faktorer som dr inom John Mattsons kontroll och som
har en virdepéaverkan ar exempelvis att férvalta fastighets-
bestandet pa ett sadant sétt att fastigheternas driftoverskott
Okar och/eller risken i den 16pande forvaltningen minskar,
att foradla fastighetsbestandet genom uppgraderingar, till-
och ombyggnationer varvid 6kningen av fastighetsvardet
efter foradlingen Gverstiger investeringens storlek och att
identifiera och tillskapa nya byggratter for fortdtning, dvs.
nybyggnation av bostader, dar vardet av fardigstalld byggnad
overstiger den totala investeringen for nybyggnationen.

John Mattsons huvudsakliga investeringar utgors av for-
varv av fastigheter, investeringar i nybyggnation, basuppgra-
dering av byggnader och lagenheter samt totaltuppgradering
av byggnader och ldgenheter.

Fastighetsbestandets utveckling 1 januari 2016-31 mars 2019

FORANDRING FASTIGHETSVARDE

1januvari-31 mars 1janvari-31 december

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Fastighetsvirde vid periodens bérjan 6039,5 4738,6 4738,6 4165,2 3611,6
+Férvarv - - 804,5 - -
+ Investeringari nybyggnation 26,4 34,6 115,0 124,2 8,8
+Investeringaribasuppgraderingar 1,1 29,7 93,5 171,9 119,1
- varav byggnad - 11,5 43,0 81,4 52,1
- varavldgenhet 11 18,1 50,5 90,6 67,0
+ Investeringaritotaluppgraderingar 10,0 34,9 76,6 20,0 0,7
- varav byggnad - 11,5 16,9 0 0
- varavldgenhet 10,0 23,3 59,7 20,0 0,7
+Ovrigainvesteringar 0,7 0,5 2,3 3,1 6,1
- Férséljningar - - - - -
+/- Orealiserade vardeférandringar 21,4 79,7 208,9 254,2 418,9
Fastighetsvirde vid periodens slut 6099,1 4918,0 6039,5 4738,6 4165,2
SF:EQIFIKATION AV OREALISERADE VARDE-
FORANDRINGAR 1januari-31 mars 1janvari-31 december
mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Driftnettoférandring 14,8 8,4 131,9 73,0 116,7
Pagéende projekt/byggratter 11,9 71,4 68,4 169,2 252,5
Avkastningskrav -53 - 0,0 12,0 49,7
Férvarvade fastigheter - - 8,5 - -
Summa 21,4 79,7 208,9 254,2 418,9
Férdndring i procent 0,4 1,7 4,4 6,1 11,6
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Jadmférelse mellan 1 januari-31 mars 2019
och 1januari-31 mars 2018

Den 1 januari 2019 uppgick John Mattsons fastighetsvarde
till 6 039,5 mkr (4 738,6) och omfattade 2 177 lagenheter
(1 602) pa Lidingo i Larsberg, Baggeby, Dalénum och
Kippala med en uthyrbar area om 169,1 tkvm (134,1).

I basuppgraderingar av ldgenheter investerades 1,1 mkr
(18,1). Inga (71) basuppgraderingar av lagenheter fardig-
stélldes under perioden. I totaluppgraderingar av ldgenheter
investerades 10,0 mkr (23,3) och 13 ldgenheter (18) total-
uppgraderades. Per den 31 mars 2019 pagick totaluppgrade-
ring av 17 lagenheter (68).

Samtliga investeringar har finansierats av egengenererade
medel och banklan.

Den 31 mars 2019 uppgick John Mattsons fastighets-
varde till 6 099,1 mkr (4 918,0) och omfattade 2 177 lagen-
heter (1 610) pa Liding6 i Larsberg, Baggeby, Dalénum och
Képpala med en uthyrbar area om 169,1 tkvm (134,1).

Jdmférelse mellan rékenskapsaren 2018 och 2017

Den 1 januari 2018 uppgick John Mattsons fastighetsvirde
till 4 738,6 mkr (4 165,2) och omfattade 1 602 lagenheter

(1 602) pa Liding6 i Larsberg, Baggeby och Dalénum med en
uthyrbar area om 134,1 tkvm (135,1).

Under 2018 forvarvades ett fastighetsbestand med 481
lagenheter till ett koncernméssigt anskaffningsviarde om
804,5 mkr (—) i omradet Kédppala pa Liding®6. 115,0 mkr
(124,2) investerades i nybyggnation av dels Parkhusen i
Larsberg omfattande 80 ligenheter som ocksa fardigstalldes
under 2018 och dels U25 omfattande 74 ungdomsldgenheter
som berdknas vara fardigstillda under fjarde kvartalet 2019.

I basuppgraderingar investerades 93,5 mkr (171,9) och
210 lagenheter (418) basuppgraderades. I totaluppgrade-
ringar investerades 76,6 mkr (20,0) och 165 ldgenheter (51)
totaluppgraderades.

Samtliga investeringar har finansierats av egengenererade
medel och banklan med undantag for forvarvet av Képpala
som delfinansierades genom en kvittningsemission av
1223 344 nyemitterade Aktier i John Mattson.

De orealiserade vardeforandringarna uppgick till
208,9 mkr (254,2) och ir hianforliga till f6ljande faktorer:
driftnettoférandring 131,9 mkr (73,0), pagaende projekt och
byggritter 68,4 mkr (169,3), férvirvade fastigheter 8,5 mkr
(-) och forandrat avkastningskrav 0,0 mkr (12,0).

Den 31 december 2018 uppgick John Mattsons fastig-
hetsvirde till 6 039,5 mkr (4 738,6) och omfattade
2 177 lagenheter (1 602) pa Lidingo i Larsberg, Baggeby,
Dalénum och Kippala med en uthyrbar area om 169,1 tkvm
(134,1), varav tre kommersiella fastigheter i Larsberg med
en uthyrbar area om 8,0 tkvm (8,0).

Jadmférelse mellan rékenskapséren 2017 och 2016

Den 1 januari 2017 uppgick John Mattsons fastighetsvarde
till 4 165,2 mkr (3 611,6) och omfattade 1 602 lagenheter

(1 601) pa Lidingo i Larsberg, Baggeby och Dalénum med en
uthyrbar area om 135,1 tkvm (135,3).

124,2 mkr (8,8) investerades i nybyggnation, framst av
Parkhusen i Larsberg omfattande 80 l4genheter som fardig-
stélldes under 2018.

I basuppgraderingar investerades 171,9 mkr (119,1) och
418 lagenheter (235) basuppgraderades under 2017. I total-
uppgraderingar investerades 20,0 mkr (0,7) och 51 ligen-
heter (1) totaluppgraderades under 2017.

Samtliga investeringar har finansierats av egengenererade
medel och banklan.

De orealiserade vardeférandringarna uppgick till
254,2 mkr (418,9) och dr hinforliga till féljande faktorer:
forbattring av kassaflode 73,0 mkr (116,7), projektvinst och
byggratter 169,3 mkr (252,5) och férandrat avkastningskrav
12,0 mKr (49,7).

Den 31 december 2017 uppgick John Mattsons
fastighetsvirde till 4 738,6 mkr (4 165,2) och omfattade
1 602 lagenheter (1 602) pa Liding6 i Larsberg, Baggeby och
Dalénum med en uthyrbar area om 134,1 tkvm (135,1).

John Mattson anser att fastigheter dr en 1angfristig tillgdng
som kraver langfristig finansiering med en vl avvagd fordel-
ning mellan eget kapital och rantebarande skulder. For att
sdkerstilla John Mattsons behov av langfristig finansiering
och tillgang till erforderlig likviditet for att finansiera for-
adling och fortitning av fastighetsbestandet har John
Mattson under 2018 omférhandlat krediter med férlangd
kreditbindning och tillfort nya krediter.

Réntekostnaden for rintebarande skulder dr en bety-
dande kostnad for John Mattson. Férandring av marknads-
ranta och kreditmarginaler paverkar Bolagets finansiella
kostnader och dess finansnetto. Hur snabbt, och med hur
mycket, forandringar i dessa bAda komponenter paverkar
finansnettot beror i huvudsak pa vald kapital- och rante-
bindningstid och den rantebdrande skuldens storlek.

Som en del i hanteringen av John Mattsons ranterisk
anvinder sig Bolaget av rantederivat, i form av nominella
ranteswappar. Réntederivaten redovisas 16pande till verkligt
varde i balansriakningen med vardeférandringar i resultat-
rakningen. I takt med att marknadsriantorna férindras upp-
star ett teoretiskt over- eller undervirde, som inte ar kassa-
flodespaverkande savida derivaten inte 16ses i fértid. John
Mattson har till del skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket
innebar att marknadsvéardet pa rantederivaten minskar i
nedatgaende ranteldge och okar i uppatgaende réintelage.

Finansiering och finansnettots utveckling 1 januari 2016-31 mars 2019

1janvari-31 mars

1janvari-31 december

mkr 2019 2018 2018 2017 2016
Beldningsgrad, % 41,3 37,7 41,0 37,5 35,8
Férandring réantebirande nettoskuld, mkr 42,5 325,1 701,3 282,5 73,6
Genomsnittlig kreditmarginal under perioden, % 0,8 0,7 0,7 0,7 0,5
Genomsnittlig réanta vid periodens utgang, % 1,9 2,1 19 2,4 2,7
Réntebindningstid vid respektive periods utgéng, ar 3,2 4,5 3,5 4,5 4.8
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Kreditbindningstid vid respektive periods utgéng, ar 3,0 0,6 3,3 0,6 0,7
31 mars 31 december

mkr 2019 2018 2018 2017 2016

Rénte- Kredit- Rénte- Kredit- Rénte- Kredit- Rénte- Kredit- Rénte- Kredit-
Léptid volym volym volym volym volym volym volym volym volym volym
0-1ar 838 394 579 1867 775 110 506 1795 229 1517
1-2ar 259 164 - - 259 448 - - - -
2-3ar 450 1079 186 - 0 554 286 - - -
3-4ar 54 475 100 - 506 527 - - 586 -
4-53ar 171 475 54 - 171 475 154 - - -
>5ar 768 - 939 - 768 475 839 - 693 -
Summa 2540 2587 1857 1867 2479 2589 1785 1795 1507 1517
Outnyttjade krediter (mkr) 48 - 10 - 110 - 10 - 10

Jamférelse mellan 1 januari-31 mars 2019
och 1januari-31 mars 2018

Finansnettot uppgick till -11,9 mkr (—11,8). Aktiverade
finansiella kostnader pa pagaende projekt uppgick till

0,6 mkr (—). Den 31 mars 2019 uppgick den genomsnittliga
rantan, inklusive effekt av rantederivat, till 1,9 procent (2,1).
Den 31 mars 2019 uppgick den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden till 3,0 ar (0,6).

Den 31 mars 2019 uppgick rantebirande skulder efter
avdrag for likvida medel till 2 519,1 mkr (1 853,1), inne-
barande en 6kning om 666 mkr (77,8) och en belaningsgrad
motsvarande 41,3 procent (37,7). Den 31 mars 2019 hade
John Mattson kreditavtal om 2 587 mkr (1 867), varav
2 540 mkr (1 857) var utnyttjat och likvida medel om
20,5 mkr (4,3).

Virdeférandringen av derivat uppgick till —9,2 mkr (—-0,2)
under perioden 1 januari—31 mars 2019 och den 31 mars
2019 uppgick det verkliga virdet pa derivaten till —82,7 mkr
(—=74,6). Den 31 mars 2019 uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,2 ar (4,5).

Jamférelse mellan rékenskapsaren 2018 och 2017
Finansnettot uppgick till —42,1 mkr (—43,2). Aktiverade
finansiella kostnader pa pagaende projekt uppgick till 2,8
mkr (2,9). Den 31 december 2018 uppgick den genomsnitt-
liga rantan, inklusive effekt av rintederivat, till 1,88 procent
(2,37). Den 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga
kreditbindningstiden till 3,3 ar (0,6).

Den 31 december 2018 uppgick rantebiarande skulder
efter avdrag for likvida medel till 2 476,6 mkr (1 775,3),
innebdrande en 6kning om 701,3 mkr (282,5) och en bela-
ningsgrad motsvarande 41,0 procent (37,5). Den 31 decem-
ber 2018 hade John Mattson kreditavtal om 2 589 mkr
(1795), varav 2 479 mkr (1 785) var utnyttjat och likvida
medel om 2,8 mkr (9,6).

Virdef6érandringen av derivat uppgick till 0,8 mkr (16,5)
under 2018 och den 31 december 2018 uppgick det verkliga
vardet pa derivaten till 73,5 mkr (—74,4). Den 31 december
2018 uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden till
3,5ar (4,5).

Jdmférelse mellan rékenskapsaren 2017 och 2016

Finansnettot uppgick till —43,2 mkr (—37,2). Aktiverade
finansiella kostnader pa pagaende projekt uppgick till 2,9
mkr (0). Den 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga

rantan, inklusive effekt av rintederivat, till 2,37 procent
(2,70). Den 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kreditbindningstiden till 0,6 ar (0,7).

Den 31 december 2017 uppgick rantebarande skulder
efter avdrag for likvida medel till 1 775,3 mkr (1 492,8),
innebarande en 6kning om 282,5 mkr (73,6) och en bela-
ningsgrad motsvarande 37,5 procent (35,8). Den 31 decem-
ber 2017 hade John Mattson kreditavtal om 1 795 mkr
(1517),varav 1 785 mkr (1 507) var utnyttjat och likvida
medel om 9,6 mkr (14,6).

Vérdeforandringen av derivat uppgick till 16,5 mkr
(—38,1) under 2017 och den 31 december 2017 uppgick
det verkliga vardet pa derivaten till —74,4 mkr (-90,8).
Den 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga rinte-
bindningstiden till 4,5 ar (4,8).

John Mattsons verksamhet &r i hog utstrickning beroende
av myndighetsbeslut avseende t.ex. detaljplaner och bygglov,
men ocksa fastighetsskatt, byggregler och reglering av hyres-
sittningen for bostider. For att John Mattson ska kunna for-
tdta genom nybyggnation samt utféra om- och tillbyggnader
pa befintliga byggnader kravs antingen att nya detaljplaner
framtas eller att bygglov beviljas. Det finns inga garantier for
nir eller om detaljplaner kommer till stand, eller att byggrit-
ter medges motsvarande John Mattsons forvantningar, eller
att bygglov beviljas. Forandring av fastighetsskatt eller kom-
munala avgifter har ocksé en paverkan pa John Mattsons
utveckling. Den reglerade hyressittningen for bostider, det
s.k. bruksvirdessystemet, bade begriansar och 6kar John
Mattsons risker och paverkar intjiningsférmégan. Férenklat
innebar systemet att hyresvirdar dr begransade av att inte
kunna ta ut hégre hyror 4n de hyror som har bestamts i kol-
lektiva forhandlingar fér bostdder med motsvarande lage
och standard.

Forandrade skatteregler paverkar ocksa John Mattson.
Den 1 januari 2019 tradde nya skatteregler for foretags-
sektorn i kraft. Lagstiftningen innebér i stora drag att avdrag
medges med negativt finansnetto om maximalt 30 procent
av skattepliktigt EBITDA (i John Mattsons fall innebar det
forenklat; resultat fére skatt med aterlaggning av finans-
netto, virdeforandring derivat och fastigheter samt avdrag
for skattemassigt avdragsgilla ombyggnationer och skatte-
massiga underskott). I samband med att reglerna tradde i
kraft sdnktes bolagsskattesatsen fran 22,0 procent till 21,4
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procent och fran och med 2021 sinks skattesatsen ytterli-
gare till 20,6 procent.

John Mattson har i resultatet for 2018 beaktat den
lagre bolagsskattens omedelbara effekter pa koncernens
uppskjutna skatteskulder och -fordringar. John Mattson
kommer att omfattas av de nya rinteavdragsbegransning-
arna och beroende bland annat av hur kapitalstruktur och
rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna fa
negativ inverkan pa John Mattsons verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Jdmférelse mellan 1 januari-31 mars 2019

och 1januari-31 mars 2018

Aktuell skatt uppgick till —0,3 mkr (0,0). Uppskjuten skatt
uppgick till —7,1 mkr (—20,3) och har i huvudsak paverkats
av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och rante-
derivat om netto —2,6 mkr (—17,5).

Omvirderingen av uppskjuten skatt beror pa att beslut
fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige ska sdnkasitva
steg, till 21,4 procent under 2019 och till 20,6 procent under
2021. John Mattson har berdknat uppskjuten skatt pa den
lagre skattesatsen, da varken skatteskulder eller skatte-
fordringar forvantas aterféras i ndgon vasentlig omfattning
under perioden fram till 2021.

Den 31 mars 2019 berdknas Koncernens ansamlade
skattemissiga underskott till 499,6 mkr (373,8), vilka
utgdr underlag for Koncernens uppskjutna skattefordran.
Uppskjuten skatteskuld avser framst temporéra skillnader
mellan verkligt varde och skattemissigt restvarde avseende
fastigheter. Den 31 mars 2019 6versteg fastigheternas
verkliga virde dess skattemissiga virde med 4 498,4 mkr
(3 604,7). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full
nominell skatt om 20,6 procent (22 procent), med avdrag
for den uppskjutna skatt som dr hanférlig till historiska
tillgangsforvarv.

Skatteposition per den 31 mars 2019

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Fastigheter -4498,4 -926,7 -269,9
Derivat 82,7 17,0 15,7
Underskottsavdrag 499,6 102,9 84,9
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -3916,4 -806,8 -169,4
Fastigheter, tillgdngsférvary 581,8 119,9
Enligt balansrdkningen,

31 mars 2019 -686,9

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens
fastigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonte-
ringsranta om 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot
bakgrund av géllande skattelagstiftning, som innebdr att
fastigheter kan siljas via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bakomliggande antaganden i denna bedomning ar att
fastigheterna avyttras 16pande under en period om 50 ar dar
90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag och
10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighets-
Overlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har
bedomts till 5,5 procent.

Jdmférelse mellan rdkenskapsaren 2018 och 2017

Aktuell skatt uppgick under 2018 till 0,0 mkr (—0,1). Upp-
skjuten skatt uppgick till —11,1 mkr (—65,0) och har i huvud-
sak paverkats av fordndringar i temporéra skillnader pa
fastigheter och derivat om —85,2 mkr (—96,6) och férandring
av aktiverade underskottsavdrag om 27,9 mkr (31,9) samt
effekt av den sinkta skattesatsen fran 22,0 procent till 20,6
procent om 46,2 mkr (—).

Omvirderingen av uppskjuten skatt beror pa att beslut
fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige ska sdnkas i tva
steg, till 21,4 procent under 2019 och till 20,6 procent under
2021. John Mattson har berdknat uppskjuten skatt pa den
lagre skattesatsen, da varken skatteskulder eller skatte-
fordringar forvantas aterféras i ndgon vasentlig omfattning
under perioden fram till 2021.

Den 31 december 2018 berdknas Koncernens ansam-
lade skattemaéssiga underskott till 500,9 mkr (374,0), vilka
utgdr underlag for Koncernens uppskjutna skattefordran.
Uppskjuten skatteskuld avser framst temporéra skillnader
mellan verkligt varde och skattemissigt restvarde avseende
fastigheter. Den 31 december 2018 Oversteg fastigheternas
verkliga virde dess skattemissiga virde med 4 455,9 mkr
(3 512,6). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nomi-
nell skatt om 20,6 procent (22), med avdrag fér den upp-
skjutna skatt som dr hanforlig till historiska tillgdngsforvarv.

Skatteposition per den 31 december 2018

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Fastigheter -44559 -917,9 -267,4
Derivat 73,5 15,1 14,0
Underskottsavdrag 500,9 103,2 85,2
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -3881,8 -799,7 -168,3
Fastigheter, tillgdngsférvary 581,8 119,9 -
Enligt balansrdkningen,

31 december 2018 - -679,8 -
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Bedodmd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens
fastigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonte-
ringsrdanta om 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot
bakgrund av géllande skattelagstiftning, som innebir att
fastigheter kan siljas via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bakomliggande antaganden i denna bedémning ar att
fastigheterna avyttras 16pande under en period om 50 ar dér
90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag och
10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighets-
overlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har
bedomts till 5,5 procent.

Jamférelse mellan rékenskapsaren 2017 och 2018
Aktuell skatt uppgick under 2017 till —0,1 mkr (-0,2). Upp-
skjuten skatt uppgick till —65,0 mkr (—93,2) och har i huvud-
sak paverkats av féorandringar i temporira skillnader pa fas-
tigheter och derivat om —96,9 mkr (—105,3) och férandring
av aktiverade underskottsavdrag om 31,9 mkr (12,1).

Den 31 december 2017 berdknas Koncernens ansam-
lade skatteméissiga underskott till 374,0 mkr (229,0), vilka
utgor underlag for Koncernens uppskjutna skattefordran.
Uppskjuten skatteskuld avser framst temporara skillnader
mellan verkligt virde och skattemassigt restvirde avseende
fastigheter. Den 31 december 2017 oversteg fastigheternas
verkliga virde dess skatteméassiga varde med 3 512,6, mkr
(3 089,9). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nomi-
nell skatt om 22,0 procent, med avdrag for den uppskjutna
skatt som ar hanforlig till historiska tillgdngsforvarv.

Skatteposition per den 31 december 2017

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Fastigheter -3512,6 -772,8 -210,8
Derivat 74,4 16,4 14,0
Underskottsavdrag 374,0 82,3 63,7
Obeskattade reserver -0,4 0,1 -
Summa -3064,6 -674,2 -133,1
Fastigheter, tillgangsférvary 25,0 5,5 -
Enligt balansrikningen,

31 december2017 - -668,7 -

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens
fastigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonte-
ringsranta om 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot
bakgrund av géllande skattelagstiftning, som innebdir att
fastigheter kan siljas via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bakomliggande antaganden i denna bedomning ar att
fastigheterna avyttras 16pande under en period om 50 ar dar
90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag och
10 procent av avyttringarna gors genom direkta fastighets-
overlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har
beddmits till 6 procent.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT [ NN

Skatteposition per den 31 december 2016

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Fastigheter -3089,9 -679,8 -185,4
Derivat 90,8 20,7 17,3
Underskottsavdrag 229,0 50,4 39,0
Obeskattade reserver -2,3 -0,5 -0,1
Summa -2772,4 -609,2 -129,2
Fastigheter, tillgdngsférvary 25,0 55 -
Enligt balansrdkningen,

31 december2016 - -603,7 -

Kénslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabel-
len nedan framgar en teoretisk forvaltningsresultateffekt
med utgangspunkt i John Mattsons aktuella intjdnings-
formaga per den 31 mars 2019 givet en fordandring utifran
fyra parametrar. Varje variabel i tabellen har behandlats var
for sig och under férutsittning att 6vriga variabler forblir
oférandrade. Kénslighetsanalysen bor 14sas tillsammans
med informationen om aktuell intjaningsforméga i avsnittet
” Aktuell intjdningsformadga”.

Paverkan pa

Féridndring férvaltningsresultat
+/- mkr
Hyresniva 100 kr per kvm +/-16,9
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-2,6
Fastighetskostnader 5 procent +/-4,7
Underliggande marknadsranta 1 procentenhet +/-8,4

John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde
med vardeférandringar i resultatrikningen. Det medfor att
framforallt resultat, men dven finansiell stillning, kan paver-
kas positivt och negativt 6ver tid. I tabellen nedan framgar
den teoretiska virdeforandringen vid 6kning respektive
minskning av fastighetsvardet utifran fastighetsvardet per
den 31 mars 2019 och dess effekter pa beldningsgrad vid
samma tidpunkt.

Fastigheter -20% -10% 0% 10% 20%
Vardeférandring, mkr  -1220 -610 0 610 1220
Beléningsgrad, % 51,6 45,9 41,3 37,5 34,4
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Kapitalisering, skuldsattning
och annan finansiell information

Eget kapital och skuldsittning

Nedanstaende tabeller redovisar Bolagets kapitalisering
och skuldséttning per den 31 mars 2019. Den information
som presenteras i nedanstaende avsnitt bor ldsas tillsam-
mans med avsnittet ”Operationell och finansiell 6versikt” och
Bolagets finansiella rapporter, med tillhdrande noter, som
aterfinns i detta Prospekt.

mkr 31 mars 2019

Kortfristiga skulder (inklusive kortfristig del av
langfristiga réntebédrande skulder)

Mot borgen -
Mot sékerhet 384,2
Utan garanti/borgen eller annan sékerhet -
Summa kortfristiga rintebérande skulder 384,2
Langfristiga rintebirande skulder

Mot borgen -
Mot sidkerhet 2155,3
Blancokrediter -
Summa langfristiga rintebérande skulder 2155,3
Eget kapital

Aktiekapital 11,2
Ovrigt tillskjutet kapital 362,8
Ovriga reserver -
Balanserade vinstmedel, inklusive periodens resultat 2398,3
Summa eget kapital 2772,3
mkr 31 mars 2019
(A) Kassa -
(B) Likvida medel 20,5
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 20,5
(E) Kortfristiga fordringar 15,5
(F) Kortfristiga bankskulder 375,0
(G) Kortfristig andel av I&ngfristiga skulder 9,2
(H) Andra kortfristiga skulder 62,6
() Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 446,8
(J) Netto kortfristig skuldséttning (I)-(E)-(D) 410,8
(K) Langfristiga banklan 2155,3
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga skulder 770,2
(N) Langfristig skuldséttning (K)+(L)+(M) 2925,5
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 3372,3

Den 31 mars 2019 hade John Mattson inga eventualforplik-
telser och det finns darutover inte ndgon indirekt skuldsétt-
ning i Bolaget.

Rintebdrande skulder och tillgdnglig likviditet
den 31 mars 2019

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som
sidkerhet. John Mattson hade den 31 mars 2019 kreditavtal
om 2 587,2 mkr. Summan av uttagna pantbrev i John Matt-
sons fastighetsbestand den 31 mars 2019 uppgick till 2 591
mkr. Den utnyttjade lanevolymen den 31 mars 2019 uppgick
till 2 539,5 mkr varav 2 155,3 mkr (—) var langfristig skuld
och 384,2 mkr (1 857,4) var kortfristig. Belaningsgraden,
rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, uppgick
till 41,3 procent den 31 mars 2019.

Likvida medel den 31 mars 2019 uppgick till 20,5 mkr,
vilket tillsammans med outnyttjad ldnevolym den 31 mars
2019 uppgar till 68,2 mkr.

Efter den 31 mars 2019 har John Mattson tecknat ett
kreditlofte med Handelsbanken om 475 mkr och utokat
Bolagets befintliga checkriakningskredit frdn 110 mkr till
160 mkr. Det utnyttjade utrymmet av befintlig kreditfacilitet
vid utgadngen av mars om 62,3 mkr har samtidigt lyfts av
till ett nytt 1an. Efter den 31 mars 2019 har John Mattson
darmed kreditavtal om totalt 3 212,2 mkr och en outnyttjad
lanevolym om 635 mkr, varav 475 mkr utgor kreditloftet
som endast far nyttjas for att refinansiera kreditforfallet i
mars 2020.
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Rénte- och kreditférfallostruktur den 31 mars 2019

KAPITALSERING SKULDSATTNINGOCHANNANFINANSIELLNFORMATION [ R

Réntebindning Kreditbindning (mkr) Rénteswappar
Loptid Volym (mkr) Snittrénta (%)Y Andel (%) Volym (mkr) Utnyttjat (mkr) Andel (%) Volym (mkr) Snittrénta (%)?
0-1ar 838 2,07 33 394 384 15 0 -
1-24r 259 2,50 10 164 126 5 186 -
2-3ar 450 1,67 18 1079 1079 43 100 -
3-4ar 54 0,91 2 475 475 19 54 -
4-5ar 171 1,21 7 475 475 19 171 -
>5ar 768 1,82 30 - - - 768 -
Summa 2540 1,88 100 2587 2540 100 1279 1,85

1) Volymvégd genomsnittlig rénta per den 31 mars 2019 inklusive rénteswappar.
2) Volymvigd genomsnittsrénta fér rintederivaten.

Pagdende och beslutade investeringar

Den 31 mars 2019 hade John Mattson en pagiende investe-
ring i form av nybyggnation i Larsberg med en total bedémd
investering om 141,5 mkr. Den 31 mars 2019 bedoms
54,0 mkr atersta att investera for att fardigstilla byggna-
tionen vilken berdknas vara fardigstélld under det fjarde
kvartalet 2019.

Den 31 mars 2019 var bas- och totaluppgraderingar
pagaende av 17 lagenheter motsvarande en total bedomd
aterstdende investering om cirka 1 mkr.

Rérelsekapitalutldtande

John Mattsons bedomning ar att det befintliga rorelseka-
pitalet ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under
de tolv kommande manaderna fran och med dagen for detta
Prospekt. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses
Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att
fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning.

Anldggningstillgangar

John Mattsons materiella anlaggningstillgdngar uppgick den
31 mars 2019 till 6 108,7 mkr, varav 6 099,1 mkr utgjordes
av forvaltningsfastigheter och 9,6 mkr utgjordes av 6vriga
materiella anldggningstillgdngar. De materiella anlaggnings-
tillgdngarna belastades den 31 mars 2019 av inteckningar
uppgaende till 2 591 mkr.

Finansiell riskhantering

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler fér hur
finansverksamheten i John Mattson ska bedrivas. Finans-
policyn faststills arligen av styrelsen och anger hur de olika

riskerna i finansverksamheten ska begransas och vilka risker

Bolaget far ta. Finansieringsverksamheten ska bedrivas pa
sadant sitt att behovet av kort- och langfristig finansiering
sakerstills till sa 1ag kostnad som mojligt givet riskmandat
och sikerstilla Bolagets riantebetalningsformaga 6ver tid.
Darfor ar det av vikt att definiera finansiella risker, siatta
dessairelation till 6vriga affarsrisker, bedoma riskerna samt
sikerstilla en andamalsenlig hantering som stddjer de Gver-
gripande verksamhetsmalen. Styrelsen har dven tillsatt ett
sarskilt revisions- och finansutskott som tillsammans med
foretagsledningen bland annat bereder finansieringsfragor
innan dessa behandlas i styrelsen.

Bolagets Overgripande finansiella riskbegransning ar att
belaningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga 50 procent.

Bolaget anser att det ar viktigt med ett positivt kassaflode

i verksamheten for att uppna Bolagets langsiktiga malsétt-
ningar. Bolaget har darfér som mal att rantetdckningsgraden
varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Per den 31 mars
2019 uppgick belaningsgraden till 41,3 procent (37,7) och
rantetackningsgraden till 2,0 ganger (1,5).

Rénterisk definieras som risken att forindringar i rénte-
laget paverkar Bolagets finansieringskostnad. Ranterisken dr
hanforlig till utvecklingen av aktuella marknadsréntenivaer.
I syfte att begrénsa ranterisken ingas regelmassigt derivat-
avtal i form av ranteswappar. For att begrinsa svingningar i
finansnettot ska Bolaget ha en mix av rantebindningstider i
1an och derivat samt sdkerstilla att den genomsnittliga ran-
tebindningstiden ligger i intervallet 1—-5 ar och att maximalt
50 procent far ligga i intervallet 0—1 &r. Den volymvigda
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 3,2 ar (4,5)
per den 31 mars 2019.

Bolagets finansiering bestar primért av eget kapital och
rantebirande skulder. I syfte att begrinsa refinansierings-
risken, definierat som risken att refinansiering av befintliga
skulder ej kan ske pa skiliga villkor, stravar John Mattson
efter en 1ang genomsnittlig aterstadende 16ptid pa ranteba-
rande skulder. For att sikerstélla en erforderlig kreditbind-
ningstid for forfallostruktur ska Bolaget dven efterstrava en
jamn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskul-
den ska ha en genomsnittlig kreditbindning (volymviktad
genomsnittlig dterstadende 16ptid) som Gverstiger 2 ar. Den
volymvigda genomsnittliga kreditbindningen uppgick till
3,0 ar (0,6) per den 31 mars 2019.

John Mattson har ett positivt kassafléde fran verksam-
heten och begrinsat finansieringsbehov de nirmaste aren.
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I <APITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tendenser

John Mattson bedomer att intresset for fastighetsinveste-
ringar dr stort, vilket illustreras av en fortsatt likvid transak-
tionsmarknad med hoga transaktionsvolymer under 2017
och 2018. Bolaget ser en fortsatt stor efterfragan pa John
Mattsons lagenheter med en stabilt 1dg vakansgrad. John
Mattson bedémer att den internationella makroekonomiska
bilden dr mer osdker och Bolaget kan inte bortse fran risken
for ogynnsamma externa impulser. Marknadsriantorna
befinner sig pa laga nivaer och det finns risk for att mark-
nadsriantorna successivt borjar stiga, vilket kan leda till
okade finansieringskostnader for fastighetsbolag och andra
fastighetsinvesterare och dirmed leda till hogre avkastnings-
krav och fallande fastighetsvarden. Fastighetspriserna ar
historiskt hoga, vilket kan medfora risk for motreaktion med
fallande fastighetsvarden som foljd.

Visentliga hdndelser efter den 31 mars 2019

John Mattson tecknade i april 2019 ett kreditlofte med
Handelsbanken om 475 mkr och utokade Bolagets befintliga
checkrikningskredit fran 110 mkr till 160 mkr. Det utnytt-
jade utrymmet av befintlig kreditfacilitet vid utgangen av
mars om 62,3 mkr lyftes samtidigt av till ett nytt 1an, vilket
innebar att Bolaget fick en outnyttjad checkrikningskredit
om 160 mkr.

John Mattson ingick i april 2019 ett anstillningsavtal
med Hans-Christian Herold avseende tjansten som Chef
projekt. Hans-Christian Herold tilltrdder tjinsten den
11 juli 2019 och kommer dé att ingd i koncernledningen for
Koncernen.

I samband med &rsstimman den 11 mars 2019 besluta-
des om en uppdelning av Bolagets Aktier varigenom varje
Aktie delas upp i tre (split 3:1) sa att det nya antalet Aktier
iBolaget 4r 33 670 032 Aktier. Uppdelningen av Aktierna
registrerades hos Bolagsverket den 1 april 2019.

John Mattsons dotterbolag John Mattson Skolfastigheter
AB ingick den 26 april 2019 ett tilliggsavtal med LU. Avtalet
innebér att hyrestiden forldngs i drygt tre ar och att ny bas-
hyra uppgar till cirka 5,9 mkr fram till arsskiftet. Darefter
uppgar bashyran till cirka 6,4 mkr, vilket motsvarar en
O0kning av befintlig hyra om knappt 40 procent.
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Proformaredovisning

Introduktion

Under rikenskapséret 2018 genomférde John Mattson ett
storre forvarv av ett fastighetsbestand med 481 lagenheter
i omradet Kédppala och fardigstillt ett projekt (Parkhusen).
Forvirvet av fastighetsbestandet i Kdppala och projektet
Parkhusen kommer att ha en paverkan pa John Mattsons
framtida resultat. Den finansiella proformaredovisningen
har darf6ér uppréattats som en illustration avseende hur Kon-
cernens resultat for perioden 1 januari 2018—31 december
2018 kunde ha sett ut om férvarvet i Kippala genomforts
och Parkhusen féardigstéllts den 1 januari 2018.
Proformaredovisningen dr endast tinkt att beskriva
en hypotetisk situation och har framtagits endast i illus-
trativt syfte for att informera och &r inte avsedd att visa
arets resultat om ovanstaende handelser hade intraffat vid
ovan ndmnda datum. Den visar inte heller verksamhetens
resultat vid en framtida tidpunkt. Eventuella synergier eller
integrationskostnader har ej beaktats i proformaredovis-
ningen. Uppgifterna som ligger till grund for proforma-
redovisningen har hiamtats fran Bolagets och Tagehus
interna ekonomisystem.

Genomfért férvirv och projekt

Det f6rvirv och projekt som John Mattson genomforde
under 2018 och f6r vilka proformajusteringar gjorts beskrivs
oversiktligt nedan, for ytterligare information se avsnittet
”Legala fragor och ovrig information—Visentliga avtal-For-
vdrvsavtal avseende Képpala”.

Den 29 juni 2018 ingick John Mattson avtal om ett férvarv
av bostadsfastigheter omfattande 481 ldgenheter i Kippala,
Liding6 fran Tagehus, vilka tilltriddes samma dag. Transak-
tionen omfattade totalt tre fastigheter med en uthyrbar area
om cirka 30 000 kvm och anskaffningsvardet uppgick till
804,5 mkr.

I ménadsskiftet juni/juli skedde inflyttning av 80 lagenheter i
Parkhusen, Larsberg. Parkhusen omfattar knappt 4 900 kvm
uthyrbar bostadsarea férdelat pa tva byggnader.

Grunder f6r proformaredovisningen

Den finansiella informationen ar upprattad i enlighet med
IFRS. Proformaredovisningen ar upprattad i enlighet med
John Mattsons redovisningsprinciper sdsom de beskrivs i
arsredovisningen fér 2018 med beaktande av de proforma-
justeringar som beskrivs nedan.

Resultatrakningen som ligger till grund f6r proformain-
formationen dr John Mattsons reviderade rikenskaper for

perioden 1 januari 2018—31 december 2018. Den revide-
rade finansiella informationen f6r John Mattson aterfinns i
avsnittet ”Utvald historisk finansiell information”.

Proformajusteringar

Samtliga proformajusteringar som beskrivs nedan forvantas
ha en bestaende effekt.

Tagehus tillampade K3 som redovisningsprincip pa dess
koncern och dirmed dven pa de fastigheter i Kdppala
som John Mattson forvarvade i juni 2018. Eftersom
John Mattson tillampar IFRS har justeringar genom-
forts av den historiska finansiella informationen for att
skapa full jamforbarhet med av John Mattson tillimpade
redovisningsprinciper.

Justering for Kdppala och Parkhusen har gjorts s som om
dessa var genomforda respektive inflyttade den 1 januari
2018.

Képpala
Hyresintékter och driftkostnader har 6kats sdsom att fastig-

heterna dgts av John Mattson dven under perioden 1 januari
2018-29 juni2018.

Parkhusen

Hyresintikter och driftkostnader har 6kats sdsom att
byggnaderna varit fardigstillda och inflyttade d&ven under
perioden 1 januari 2018—30 juni 2018.

Ovriga justeringar

Finansiella kostnader har justerats for koncernintern finan-
siering. Da de rdntebirande skulderna till extern langivare
overtogs i samband med férvirvet av Kdppala har ingen jus-
tering gjorts for dessa finansiella kostnader. Bolagets skatt
har justerats genom att applicera en skattesats om 22 pro-
cent pa proforma for resultat for skatt for perioden 1 januari
2018-31 december 2018. Inga justeringar har gjorts for
vardeforandringar pa forvarvade forvaltningsfastigheter och
vardeforandringar pé riantederivat.
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I PROFORMAREDOVISNING

Proformaresultatriakning

Koncernens resultat i ssmmandrag, 2018

Justeringar

John Mattson Képpala Parkhusen Proforma- Proforma
mkr ljan-31ldec 1jan-29jun 1jan-30jun justeringar Not ljan-31ldec
Hyresintakter 218,3 15,7 5,6 - 239,6
Driftkostnader -46,9 -7,4 -0,9 - -55,2
Underhall -43,3 -0,6 - - -44,0
Fastighetsskatt -4,0 -0,4 - - -4,3
Fastighetsadministration -20,9 -0,9 -0,1 - -21,8
Driftéverskott 103,2 6,4 4,7 - 114,3
Centrala administrationskostnader -37,4 - - - -37,4
Avskrivningar pa férvaltningsfastigheter - -4,9 - 4,9 1) -
Finansnetto -42,1 -2,4 - -2,1 2) -46,5
Fdrvaltningsresultat 23,7 -0,8 4,7 2,8 30,4
Vardeférandring fastigheter 208,9 - - - 208,9
Vardefdrandring rantederivat 0,8 - - - 0,8
Resultat fére skatt 233,4 -0,8 4,7 2,8 240,1
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Uppskjuten skatt -11,1 0,2 -1,0 -0,4 3) -12,4
Periodens resultat 222,3 -0,6 3,6 2,4 227,7
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 222,3 -0,6 3,6 2,4 227,7

1) Justering hanférlig till skillnad i redovisningsprincip. Aterléqqning gdrs av avskrivning pa férvaltningsfastigheter i John Mattson Juno Herkules KB om 4,9 mkr d& dessa fran och med férvérvet redovi-
sas till verkligt vérde enligt med IAS 40.

2) Finansiellaintakter om 4,0 mkr och finansiella kostnader om 1,9 mkriJohn Mattson Juno Herkules KB &r hanférlig till tidigare koncernintern finansiering. Detta har i proformaresultatrakningen ater-
lagtsien proformajustering.

3) Beriknad skattekostnad p& proformajusteringar uppgar till 0,4 mkr. Skatt har beréknats p& proformajusteringar avseende avskrivningar samt rénteintékter och réntekostnader. En skattesats om 22
procent haranvénts.
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Revisorns rapport over
proformaredovisning

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

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Jag har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa s. 83—84 i Bolagets prospekt daterat den 22 maj 2019.
Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur forvarvet av ett fastighetsbestdnd med 481

lagenheter i omradet Képpala och fardigstillandet av projekt Parkhusen skulle ha kunnat paverka koncernresultatrakningen

for Bolaget for perioden 1 januari 2018—31 december 2018.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att 1amna ett uttalande enligt bilaga II p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Jag har ingen skyldighet
att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Jag tar inte ndgot ansvar for
sadan finansiell information som anvints i sammanstéllningen av proformaredovisningen utéver det ansvar som jag har for
de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som jag ldmnat tidigare.

Utfért arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det
innebar att jag foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sdkerhet férsdkra mig
om att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (Interna-
tional Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f6r yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Jag ar oberoende i forhallande till Bolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Mitt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen
bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med killdokumentation, bedoma underlag till proformajus-
teringarna och diskutera proformaredovisningen med féretagsledningen. Jag har planerat och utfort mitt arbete for att fa den
information och de forklaringar jag bedomt nédvandiga for att med rimlig sdkerhet forsdkra mig om att proformaredovis-
ningen har sammanstéllts enligt de grunder som anges pa s. 83 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisnings-
principer som tillimpas av Bolaget.

Uttalande

Enligt min bedémning har proformaredovisningen sammanstillts pa ett korrekt sitt enligt de grunder som anges pas. 83 och
dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av Bolaget.

Stockholm den 22 maj 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Aktuell intjdningsférmaga

I nedanstaende tabell illustreras John Mattsons aktuella
intjaningsformaga pa arsbasis, beaktat hela fastighets-
besténdet per den 31 mars 2019. Resultatet fran fastigheter
som forvérvats och projekt som fardigstillts under perioden
har rdaknats upp till arstakt.

Intjaningsférmagan ar endast att betrakta som en teore-
tisk 6gonblicksbild och presenteras endast for illustrations-
andamal. Den aktuella intjainingsférmagan ska inte jaimstél-
las med en prognos for innevarande ar eller de kommande
tolv manaderna. Intjaningsformégan innehaller exempelvis
ingen bedémning av hyres-, vakans- eller ranteforandringar.
John Mattsons resultat paverkas dessutom av vardeférand-
ringar av fastigheterna och derivat. Inget av ovanstiaende
har beaktats i den aktuella intjainingsformagan. Kostnader
kopplade till borsnoteringen har heller ej beaktats i intja-
ningsforméagan. Intjaningsformagan ska ldsas tillsammans
med Ovrig information i detta Prospekt. Information om
intjaningsférmagan har granskats av Bolagets revisorer, se
avsnittet ”Revisorns rapport avseende intjdningsformadga”.

Hyresintikterna baseras pa kontrakterade intdkter per

balansdagen pa arsbasis. Fastighetskostnaderna utgors av de

senaste tolv manadernas fastighetskostnader for fastigheter
som agts under hela perioden. Tillagg gors for ny-, till- och
ombyggnadsprojekt som firdigstillts samt for forvarv som
genomforts vilka uppréknas till arstakt. Avdrag gors for
eventuella avyttringar.

Underhallskostnader hanforliga till genomforda uppgra-

deringsprojekt under den senaste tolvmanadersperioden har

franraknats och bedémda underhéllskostnader f6r uppgra-

deringsprojekt under kommande tolv manader har lagts till.
Fastighetsadministration baseras pa bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastig-
hetsadministrationen vid balansdagen.

Central administration baseras pa beddmda kostnader
pa tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa den
centrala administrationen vid balansdagen.

Finansnettot har berdknats utifran rantebirande netto-
skuld per balansdagen. Eventuell ranta pé likvida medel
har ej beaktats och rinta pa den rantebarande skulden har
beriknats utifran aktuell genomsnittsrinta vid den 31 mars
2019.

mkr 31 mars 2019
Hyresvarde 257,4
Vakanser och rabatter -10,7
Hyresintékter 246,6
Driftkostnader -56,3
Underhallskostnader -19,7
Fastighetsadministration -14,3
Fastighetsskatt -4.4
Driftéverskott 152,0
Central administration -22,4
Finansnetto -47,7
Férvaltningsresultat 81,9
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Revisorns rapport avseende
intjdningsférmaga

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

Revisors rapport avseende aktuell intjéningsférmaga

Jag har utfort en revision av hur den aktuella intjiningsforméagan som framgar pa s. 86 i Bolagets prospekt per den 22 maj
2019 har uppréttats.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsens och verkstillande direktérens ansvar att uppratta den aktuella intjaningsférmagan och faststilla de vasent-
liga antaganden som den aktuella intjainingsférmagan ar baserad pa i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/
EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att lJamna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Jag har

ingen skyldighet att lamna och lamnar inte heller nagot uttalande avseende mojligheten fér Bolaget att uppna den aktuella
intjaningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund f6r upprattandet av den aktuella intjiningsféormégan. Jag tar inte
nagot ansvar for sddan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av den aktuella intjainingsférmagan utéver
det ansvar som jag har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som jag lamnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det
innebar att jag foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sdkerhet férsdkra mig
om att de finansiella rapporterna inte innehéaller nagra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (Interna-
tional Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f6r yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Jag ar oberoende i forhallande till Bolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Mitt arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstéllande direktorens tillvigagangssatt och tillimpade redovis-
ningsprinciper vid upprittandet av den aktuella intjiningsforméagan jamfért med de som normalt tillimpas av Bolaget. Jag
har planerat och utfért mitt arbete for att fi den information och de férklaringar som jag bedémt nodvéandiga for att med
rimlig sdkerhet forsdkra mig om att den aktuella intjaningsférmagan har uppréttats i enlighet med de férutsattningar som
anges pa s. 86. Da den aktuella intjaningsférmagan och dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfér kan paverkas av
oforutsebara hindelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstdmma med vad som redo-
visats i den aktuella intjiningsformégan. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande

Enligt min uppfattning har den aktuella intjainingsférmagan sammanstallts pa ett riktigt sitt enligt de férutsattningar som
anges pa s. 86 och dessa férutsattningar 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av Bolaget.

Stockholm den 22 maj 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelse

Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen bestd av tre till
sju bolagsstimmovalda ledaméter. Styrelsen bestar for nér-
varande av sex ledamoter valda av drsstimman den 11 mars
2019 for tiden intill slutet av arsstimman 2020.

I enlighet med reglerna i Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden”) ska majoriteten av styrelsens stimmovalda
ledaméter vara oberoende i forhéllande till Bolaget och dess
ledande befattningshavare. Detta krav giller inte arbets-
tagarrepresentanter. Enligt Koden ska tva av de styrelse-
ledaméter som dr oberoende i forhallande till Bolaget och
ledande befattningshavare dven vara oberoende i férhallande
till Bolagets storre aktiedgare. Det finns ingen definierad
standard for vad som avses med “oberoende”, men en
styrelseledamots oberoende kan bli ifridgasatt exempelvis

Styrelseledamot

nir denne, direkt eller indirekt, har omfattande relationer,
affarskontakter eller andra omfattande ekonomiska mel-
lanhavanden med Bolaget eller dess storre aktiedgare. En
helhetsbedomning av en styrelseledamots relationer med
Bolaget och dess storre aktiedgare ska goras i varje enskilt
fall. Samtliga styrelseledamoter bedoms vara oberoende i
forhallande till Bolaget och dess ledande befattningshavare
och, med undantag for Johan Ljungberg, bedéms samtliga
styrelseledamoéter dven vara oberoende i forhallande till
stOrre aktiedgare.

Av nedanstiende tabell framgar Bolagets styrelseledamo-
ter, deras fodelsear, aret de forst invaldes i styrelsen, deras
befattning, om de anses vara oberoende i férhallande till
Bolaget och dess ledande befattningshavare och om de anses
vara oberoende i féorhallande till storre aktiefigare samt deras
aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Oberoendei férhdllande
till Bolaget och ledande Oberoende i férhallande

Namn Fédelsear sedan Befattning befattningshavare till stérre aktiedgare? Aktieinnehavi Bolaget?
Anders Nylander 1952 2014 Ordférande Ja Ja -
Anna Sander 1967 2016 Ledamot Ja Ja -
Christer Olofsson 1951 2015 Ledamot Ja Ja -
Hakan Blixt 1957 2012 Ledamot Ja Ja -
Johan Ljungberg 1972 2018 Ledamot Ja Nej 3670032
Ulrika Danielsson 1972 2018 Ledamot Ja Ja -

1) Med "stérre aktiedgare” avses dgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av Aktierna eller résterna i Bolaget. Om ett féretag d&ger mer &n 50 procent av aktierna, andelarna eller

rosternai ett annat féretag, anses det férstndamnda féretaget indirekt kontrollera det senare féretagets d&gande i det andra féretaget.
2) Avser eget och nérstdende fysiska och juridiska personers innehav samt innehav genom kapitalférsakring.

-

..__:Fi Styrelseordférande sedan 2014.
"~ Ordférande i ersiittningsutskottet
och ledamot i revisions- och

finansutskottet.
T, Utbildning: Civilingenjor vag-

' och vatten, Kungliga Tekniska

' hogskolan.
Andra pagaende uppdrag:

Styrelseledamot i Vectura
Fastigheter AB (samt dotter-
bolag till Vectura Fastigheter AB), Dieng Nylander & Co AB,
Nobelhuset AB och Sveafastigheter Bostad AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande
i Karlastaden Holding AB och i Kista Science City AB.
Styrelseledamot i Kjell & Co Elektronik AB och USPORTS
AB.
Beroendestatus: Oberoende i férhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.
Aktieinnehav i Bolaget: —

[
e
:“h

=

~y Styrelseledamot sedan 2016.
' Utbildning: Civilingenjor,

5
=

o lantméteri och teknisk licentiat,
- Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra pagaende uppdrag:
Enhetschef pa Uppsala
kommun.

Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: Styrelseledamot i
Landskapslaget Aktiebolag.
Styrelseledamot och verkstéllande direkt6r i [Q Samhalls-
byggnad AB. Chef for forskning och innovation pa WSP
Sverige AB.

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.
Aktieinnehav i Bolaget: —

\
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Styrelseledamot sedan 2015.
Utbildning: Civilingenjor vag-
och vatten, Kungliga Tekniska
hogskolan.

Andra pagaende uppdrag: Sty-
relseledamot och verkstéllande
direktor i Olofsson & Partners
AB. Styrelsesuppleant i Met-
rodora AB och Mats Olofssons
Entreprenad AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Karlastaden Holding AB.

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.
Aktieinnehav i Bolaget: —

ik
1 . Styrelseledamot sedan 2012.

= 1 Ledamot i ersdttningsut-

skottet och revisions- och
finansutskottet.

Utbildning: Civilingenjor
lantmateri, Kungliga Tekniska
hogskolan.

Andra pagaende uppdrag:
Asset Manager pa Scius Part-
ners AB. Styrelseledamot i
SveaReal Holding AB (samt dot-
terbolag till SveaReal Holding AB), Hakan Blixt Ensemble AB
och NHP Trav AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande
och verkstillande direktér (Norden) i Savills Investment
Management AB. Styrelseordférande i Nordic Logistics
Portfolio Holdings AB (samt dotterbolag till Nordic Logis-
tics Portfolio Holdings AB), Oiger Solbacken AB, Genova
Mackmyra Fastighet AB, CS ECF Retail Véxjo AB, ECF Vaxjo
Retail 2 AB, ECF Karlskrona Retail AB och ERF Stockholm
No 1 AB. Styrelseledamot i SveaReal AB (nuvarande Nyfosa
SveaReal AB) (samt dotterbolag till SveaReal AB). Styrelse-
ledamot i Golden Valbo/K&ping AB (nuvarande Trophi
Koping AB) och Golden Immobiliare Svezia AB. Styrelse-
suppleant och verkstillande direktor i Pro2-Immo-Holding
Sweden AB (samt styrelseordférande i dotterbolag till
Pro2-Immo-Holding Sweden AB).

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.
Aktieinnehav i Bolaget: —

STYRELSE,LEDANDEBEFATTNINGSHAVAREOCHREVISOR [N

Styrelseledamot sedan 2018.
Utbildning: Civilingenjorsut-
bildning, Kungliga Tekniska
hogskolan och Tufts University.
Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Tagehus
Holding AB (samt styrelseupp-
drag i nuvarande och tidigare
dotterbolag till Tagehus Hol-
ding AB) och Atrium Ljungberg
AB. Styrelseledamot i Eastnine AB (publ), K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ), Jaminsk Holding AB

(samt dotterbolag till Jaminsk Holding AB), JohTo AB (samt
dotterbolag till JohTo AB), Karikal AB, FPG Media AB, Johlj
AB, Nisingen Projektutveckling AB, Nasingen Utveckling
AB och Nasidngen Handelsfastigheter AB. Styrelsesuppleant i
Karikal Holding AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordforande i
TLBV Hospitality AB (samt dotterbolag till TLBV Hospitality
AB), Fastighetsaktiebolaget Grythytte Gastgiveri och Fagg
Studentboende AB. Styrelseledamot i Bulltofta Aviation AB,
Karlsviken Fastighets AB, Fastighetsaktiebolaget Apicius
och Svenska Timeshareforeningen Ekonomisk Forening.
Beroendestatus: Oberoende i forhallande till Bolaget och
dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhallande
till Bolagets storre aktiedgare.

Aktieinnehav i Bolaget: 3 670 032 Aktier genom
majoritetsigande i Tagehus Holding AB. Se avsnittet

»Legala fragor och 6vrig information—Ataganden fran
Cornerstoneinvesterarna’.

Styrelseledamot sedan 2018.
o Ordforande i revisions- och

| finansutskottet och ledamot i
ersdittningsutskottet.
Utbildning: Ekonomie magis-
terexamen i foretagsekonomi,
Handelshégskolan vid Gote-
borgs universitet.
Andra pagaende uppdrag:

o b Ekonomi- och finanschef i
Castellum Aktiebolag (samt styrelseuppdrag i dotterbolag
till Castellum Aktiebolag). Styrelseledamot och ordférande i
revisionsutskottet i Alligator Bioscience AB. Styrelseledamot
i Slatto Forvaltning AB, Helsinki Salmisaarenaukio 1 AB
(samt i dotterbolag till Helsinki Salmisaarenaukio 1 AB),
Séave Flygplatsdrift AB, Hirberget i Sive AB, Sdve Depa AB,
Séve Flygplats Fastighet AB, Nolvik Hotell & Konferens AB,
Séve Utveckling AB, Genova Dvargspetsen AB och Genova
Drevern AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot

i Beambox AB. Styrelseuppdrag i nuvarande och tidigare
dotterbolag till Castellum Aktiebolag.

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till Bolaget, dess
ledande befattningshavare och storre aktiedgare.
Aktieinnehav i Bolaget: —
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B S7YRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Ledande befattningshavare i Koncernen

I nedanstaende tabell visas namn, fodelsear, nuvarande befattning, det ar personen blev en ledande befattningshavare och

aktieinnehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Namn Fédelsear Ledande befattningshavare sedan Befattning Aktieinnehav i Bolaget?
Siv Malmgren 1959 1996 Verkstéllande direktér 18390
Maria Sidén 1976 2014 Ekonomi- och finanschef 12216
Jonas Hermansson 1982 2014 Férvaltnings- och affarsutvecklingschef 9852
Anna Bellander 1971 2017 Kommunikationschef 7485
Erik Kronqvist 1980 2018 IR-chef -
Hans-Christian Herold 1970 20192 Chef projekt -

1) Avseregetoch nérstdende fysiska och juridiska personers innehav och innehav genom kapitalférsékring.

2) Tilltrader som projektchef och ledande befattningshavare frdn och med den 11 juli 2019.

Verkstdllande direktor. Ledande
befattningshavare sedan 1996.
Utbildning: Beteendevetare och
MBA, Stockholms universitet.
Andra pagaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: Styrelseledamot

i Willhem AB (publ) och
Handelsbanken Regionbank
Stockholm.

Aktieinnehav i Bolaget: 18 390 Aktier.

Ekonomi- och finanschef.
Ledande befattningshavare sedan
2014.

Utbildning: Magister-
examen ekonomi, Stockholms
universitet.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Vaxholm
ekonomi & redovisning AB.
Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: Ekonomi- och finanschef pd BTH Bygg och
Bostad AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 12 216 Aktier.

Férvaltnings- och affdirsutveck-
lingschef. Ledande befattningsha-
vare sedan 2014.

Utbildning: Civilingenjor lant-
materi, Lunds universitet.
Andra pagaende uppdrag:
Intresseledamot i Hyres- och
arrendendmnden i Stockholm.
Tidigare uppdrag de senaste

fem aren: —
Aktieinnehav i Bolaget: 9 852 Aktier.

Kommunikationschef. Ledande
befattningshavare sedan 2017.
Utbildning: Medie- och kom-
munikationsvetenskap, fil mag.,
Uppsala universitet.

Andra pagaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: 7 485
Aktier.

IR-chef. Ledande befattningsha-
vare sedan 2018.

Utbildning: Hogskolestudier
i foretagsekonomi, Lunds
respektive Stockholms
universitet.

Andra pagaende uppdrag:
Konsult pa Springtime-Intel-
lecta AB.

Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: Styrelseledamot i GroApp AB. Konsult pa Laika
Consulting AB.

Aktieinnehav i Bolaget: —

Chef projekt. Ledande befatt-
ningshavare fran och med
11juli 2019.

Utbildning: Husbygg-
nadsingenjor, fyraarig
gymnasieutbildning.

Andra pagaende uppdrag: —
Tidigare uppdrag de senaste
fem aren: —

Aktieinnehav i Bolaget: —
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STYRELSE,LEDANDEBEFATTNINGSHAVAREOCHREVISOR [N

Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledande befattningshavare

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare
kan nés via Bolagets adress, Larsbergsvigen 10,
181 10 Lidingo.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem aren (i) varit foremal for sank-
tioner eller anklagats av myndighet eller organisation som
foretrader viss yrkesgrupp och ar offentligrittsligt reglerad,
(ii) forsatts i konkurs eller likvidation eller representerat ett
foretag som forsatts i konkurs eller ansokt om tvangslikvida-
tion under de senaste fem aren, med undantag for Erik Kron-
qvist som var styrelseledamot under GroApp AB:s konkurs
2017, och Anders Nylander som var styrelseledamot under
USPORTS AB:s konkurs 2015, (iii) domts i bedrigerirelate-
rade mal eller (iv) alagts ndringsférbud. Det foreligger inga
familjeband mellan styrelseledamé&terna och/eller de ledande
befattningshavarna. Utéver vad som framgar nedan har det
inte traffats ndgon sirskild 6verenskommelse mellan stérre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter enligt
vilken nagon styrelseledamot eller ledande befattningsha-
vare har valts in i nuvarande befattning.

Johan Ljungberg ar huvudigare i Tagehus Holding AB,
vilket dger samtliga aktier i Credentia AB ("Credentia”).
Efter John Mattsons forvarv av samtliga andelar i Tagehus
Liding6 Kommanditbolag (nuvarande John Mattson Juno
Herkules Kommanditbolag (*Juno”)) fran Tagehus, ar
Credentia en leverantér till John Mattson och har bl.a. utfort
totalentreprenader pa Koncernens fastigheter. I det fall det
uppkommer en situation dar Johan Ljungberg foretrader
intressen som kan avvika fran Bolagets eller andra aktiedga-
res intressen dr Johan Ljungberg skyldig att agera i enlighet
med aktiebolagslagen.

Utover vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare privata intressen som skulle
kunna innebéra en intressekonflikt med Bolaget. Vissa
ledande befattningshavare och styrelseledamoten Johan
Ljungberg har emellertid finansiella intressen i Bolaget till
foljd av deras aktieinnehav i Bolaget. Vidare har ingen av
ovanstdende styrelseledamoter eller ledande befattnings-
havare ingatt avtal med Bolaget eller med nagot av dess
dotterbolag om férmaner efter uppdragets avslutande,
utover vad som annars framgar i detta Prospekt.

Revisor

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en eller tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter eller ett eller tva
registrerade revisionsbolag. Bolagets revisorer utses av ars-
stamman intill slutet av nista arsstimma.

Det senaste revisorsvalet skedde pa arsstimman den
11 mars 2019 da Jonas Svensson (fédd 1968) omvaldes till
revisor och Ingemar Rindstig (fédd 1949) omvaldes till revi-
sorssuppleant for perioden intill slutet av arsstimman 2020.
Jonas Svensson och Ingemar Rindstig dr auktoriserade
revisorer, verksamma inom EY, och medlemmar i FAR (den
svenska branschorganisationen fér redovisningskonsulter,
revisorer och radgivare). Jonas Svensson har varit Bolagets
revisor sedan arsstimman den 6 maj 2014. EY:s kontors-
adress ar Stationsgatan 12, 753 40 Uppsala, Sverige.
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Bolagsstyrning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagets bolags-
styrning grundar sig pa svensk lag, fraimst aktiebolagslagen
(2005:551), Bolagets bolagsordning, interna regler (innefat-
tande instruktioner och policyer) samt Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter.

I samband med noteringen av Bolagets Aktier pa Nasdaq
Stockholm har Bolaget dven en skyldighet att tillampa
Koden. Koden giller for alla svenska bolag vars aktier ar
noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Bolag behover
inte f6lja alla regler i Koden utan kan vilja alternativa
16sningar som de anser ar battre ldmpade for det aktuella
Bolagets specifika omstindigheter, under forutsittning att
Bolaget rapporterar avvikelser, beskriver den alternativa
16sningen och orsaken till avvikelsen forklaras i bolags-
styrningsrapporten (den s.k. *f6lj eller férklara principen”).
Bolaget kommer att tillimpa Koden fran och med note-
ringen av dess Aktier pa Nasdaq Stockholm och avser inte
att avvika fran nagra av Kodens regler. Eventuella framtida
avvikelser kommer att redogoras for i Bolagets arliga
bolagsstyrningsrapport.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstimman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ och aktiedgarna utévar dir sin rostritt
i nyckelfragor, exempelvis faststidllande av resultat- och
balansrédkningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande
av ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande
direktor, val av styrelseledamoéter och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste hallas inom sex manader fran utgingen
av rakenskapséret. Utdver arsstimman kan kallelse dven
ske till extra bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker
kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgianglig
pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare vara

inférd i den av Euroclear forda aktieboken fem vardagar
(I6rdagar inkluderade) fore staimman och anmaéla sig hos
Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare vars Aktier dr forvaltarregistrerade hos bank
eller annan forvaltare maste, for att vara beréttigade att delta
pabolagsstimman, utover att informera Bolaget begara att
deras Aktier tillfalligt registreras i eget namn i den av Euro-
clear férda aktieboken. Aktiedgare bor informera sina for-
valtare om detta i god tid fore avstimningsdagen. Aktiedgare
kan nirvara vid bolagsstimman personligen eller genom
ombud och far atf6ljas av hogst tva bitraden. Vanligtvis r
det mojligt for aktiedgare att anméla sig till bolagsstdm-
man pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stamman.

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa bolags-
stimman maste skicka en skriftlig begdran hirom till
styrelsen. En sadan begiran maste normalt vara styrelsen
tillhanda senast sju veckor fére bolagsstimman.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till
syfte att lamna forslag betraffande ordférande pa bolags-
stammor, kandidater till styrelseledamoéter, inklusive
styrelseordforande, arvode och 6vrig ersittning till varje
styrelseledamot samt erséttning for utskottsarbete, val av
och arvode till revisorer samt forslag till valberedning, eller
principer for utseende av valberedning, for den nastféljande
arsstimman.

Vid arsstimman den 11 mars 2019 besléts att ny val-
beredning inf6ér arsstimman 2020 i Bolaget ska utses enligt
foljande.

Valberedningen ska infér arsstimma utgdras av repre-
sentanter for de tre rostmassigt storsta dgarregistrerade
aktiedgarna i Bolaget i den av Euroclear foérda aktieboken
eller pd annat sétt kinda aktiedgarna den sista handelsdagen
iaugusti varje ar samt styrelsens ordférande, som dven ska
sammankalla valberedningen till dess forsta sammantrade.
Representanterna ska utses av de tre rostméssigt storsta
dgarregistrerade aktieAgarna i Bolaget men ska representera
samtliga aktiedgare i Bolaget.

Om nagon eller nagra av de tre rostméssigt storsta
aktiedgarna avstar fran att utse en ledamot i valberedningen,
Overgar ratten att utse sddan ledamot till den till rostetalet
narmast foljande storsta dgarregistrerade aktiedgare som
inte redan har réitt att utse en ledamot av valberedningen.
Forfarandet ska fortga till dess att valberedningen bestar av
fyra ledamoter.

Namnen pa ledaméterna och de aktiedgare som de repre-
senterar ska normalt offentliggdras pa Bolagets webbplats
senast sex manader fore arsstimman. Vid det forsta sam-
mantradet ska valberedningen inom sig vélja ordférande.
Valberedningens mandattid 16per intill dess att en ny val-
beredning har utsetts.

Om forandring sker i Bolagets dgarstruktur efter den sista
handelsdagen i augusti men fore det datum som infaller tre
manader fore nastkommande arsstimma, och om aktiedgare
som efter denna férandring kommit att utgéra en av de tre
rostmassigt storsta dgarregistrerade aktiedgarna i Bolaget
framstéller 6nskemal till valberedningens ordférande om att
ingd i valberedningen, ska denna aktiedgare ha ritt att, enligt
valberedningens bestimmande, antingen utse en ytterligare
ledamot av valberedningen eller en ledamot som ska ersétta
den ledamot som utsetts av den efter dgarférandringen till
rostetalet mindre aktiedgaren.

En aktiedgare som har utsett en ledamot i valberedningen
har rétt att entlediga ledamoten och utse en ny ledamot.

Om sadant byte sker ska aktiedgaren utan drojsmal anmaila
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detta till valberedningens ordf6érande (eller, om det ar val-
beredningens ordférande som ska bytas ut, till styrelsens
ordforande). Anmilan ska innehélla namnet pa den entledi-
gade ledamoten och den person som ska ersidtta denne som
ledamot i valberedningen.

Om en ledamot som representerar en aktiedgare i valbe-
redningen frantrader sitt uppdrag i fértid ska valberedningen
utan dr6jsmal uppmana den aktiedgare som utsett ledamo-
ten att utse en ny ledamot. Utses inte en ny ledamot av aktie-
dgaren, ska valberedningen erbjuda andra rostmassigt storre
aktiedgare att utse en ledamot i valberedningen. Sddant
erbjudande ska ga i turordning till de rostmassigt storsta
aktiedgarna (dvs. forst till den rostmaissigt storsta aktiedgare
som inte redan utsett en ledamot till valberedningen eller
tidigare avstatt fran sadan ratt, direfter till den rostmassigt
nast storsta aktiedgare som inte redan utsett en ledamot till
valberedningen eller tidigare avstatt fran sddan ratt och sa
vidare). Forfarandet ska fortga till dess att valberedningen ar
fulltalig. En ledamot som frantrader sitt uppdrag i fértid ska
anmala detta till valberedningens ordférande (eller, om det
ar valberedningens ordférande som frantrider, till styrelsens
ordforande).

Valberedningen ska uppfylla de krav pa sammanséttning
som uppstélls i Koden. Om de st6rre aktiedgare som har rétt
att utse ledamoter till valberedningen 6nskar utse personer
som gor att de krav pa valberedningens sammansittning
som uppstills i Koden inte uppfylls, ska en storre aktiedgare
ha foretrade till sitt forstahandsval av ledamot framfor en
mindre aktiedgare. Vid utseende av ny ledamot ska den
aktiedgare som ska utse en ny ledamot beakta den befintliga
valberedningens sammanséattning. Férandringar i valbered-
ningens sammansattning ska offentliggoras pa Bolagets
webbplats s snart de skett.

Valberedningen ska utfora sitt uppdrag i enlighet med
instruktionerna ovan, Koden och 6vriga tillampliga regler. I
uppdraget ingar bl.a. att lamna f6rslag till:

(@) Ordforande vid arsstimma.

(b) Antal stimmovalda styrelseledaméter.

(c) Valavordférande och 6vriga stimmovalda ledamo-

ter i styrelsen.

(d) Arvode och annan erséttning till var och en av de
stimmovalda styrelseledamoéterna och till ledamo-
ter av styrelsens utskott.

(e) Valavrevisor.

(f)  Arvode till revisor.

(g) Valavvalberedning, alternativt beslut om principer
for tillsattande av valberedning, samt beslut om
instruktion for valberedningen.

Inget arvode ska utga till valberedningens ledamoter.

Bolaget ska dock svara for skiliga kostnader rimligen for-
enade med valberedningens uppdrag.

Styrelsen

Styrelsen ar Bolagets nist hogsta beslutsfattande organ

efter bolagsstimman. Styrelseledamoter véljs normalt av
arsstimman for tiden intill slutet av nésta arsstdmma. For
ndrvarande bestir Bolagets styrelse av sex ordinarie ledamo-
ter som presenteras i avsnittet ”Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor—Styrelse”.

BOLAGSSTYRNING [

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, Bolagets
bolagsordning och Koden, som kommer att vara tillamplig
for Bolaget efter noteringen av Bolagets Aktier pa Nasdaq
Stockholm. Styrelsens arbete regleras dessutom av den
arbetsordning som styrelsen arligen faststiller. Arbetsord-
ningen reglerar arbetsférdelningen mellan styrelsen, sty-
relsens ordférande och verkstillande direktoren. Styrelsen
antar dven instruktioner for styrelsens utskott samt instruk-
tion for verkstillande direktoren (inklusive instruktion av-
seende verkstillande direktérens ekonomiska rapportering).

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation och forvalt-
ningen av Bolagets angelagenheter, vilket bl.a. innefattar
ansvar for upprattande av 6vergripande, langsiktiga stra-
tegier och mal, budgetar samt affarsplaner, faststillandet
avriktlinjer for att sdkerstilla att Bolagets verksamhet ar
langsiktigt virdeskapande, granskning och godkannande
av bokslut, att fatta beslut i frdgor rérande investeringar
och foérsdljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy,
utveckling och antagande av Bolagets centrala policyer, tillse
att kontrollsystem finns f6r uppféljning av att policyer och
riktlinjer efterlevs, tillse att system finns f6r uppfoljning och
kontroll av Bolagets verksamhet och risker, betydande for-
andringar i Bolagets organisation och verksamhet, att utse
Bolagets verkstillande direktor och faststélla 16n och annan
ersittning till denne och andra ledande befattningshavare i
enlighet med riktlinjerna for erséttning till ledande befatt-
ningshavare som antagits av bolagsstimman.

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att sty-
relseledamoéterna far alla nédviandiga handlingar och den
information de behover for att kunna folja Bolagets stéllning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling i
ovrigt. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag lamnat
av arsstimman betrdffande inrdttande av valberedning
och att delta i dess arbete. Styrelseordféranden ska i nira
samarbete med verkstéllande direktoren 6vervaka Bolagets
resultat och forbereda samt vara ordférande pa styrelsemo-
ten. Styrelseordféranden ar ocksa ansvarig for att styrelsen
arligen utvarderar sitt och verkstéllande direktorens arbete.

Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestimt schema.
Utover dessa moten kan det komma att kallas till ytterligare
styrelsemoten for att hantera fragor som inte kan skjutas
upp till nista ordinarie styrelsemote.

Ersattningsutskottet

Enligt Koden ska ledaméter i ersdttningsutskottet, med
undantag fér ordféranden, vara oberoende i forhallande

till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Styrelsens
ersattningsutskott utvarderar I6pande de ledande befatt-
ningshavarnas ersittningsvillkor mot bakgrund av gillande
marknadsvillkor. Utskottet bereder drenden inom dessa
omraden for beslut av styrelsen. Ersittningsutskottet bestar
for narvarande av tre styrelseledamoter: Anders Nylander
(ordférande), Hakan Blixt och Ulrika Danielsson, vilka samt-
liga anses vara oberoende i forhallande till Bolaget och dess
ledande befattningshavare. Utskottets ledaméter utses av
styrelsen en gang per ar. Ersittningsutskottets huvudsakliga
uppgifter dr bl.a. att:
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* bereda styrelsens beslut i fragor om ersittningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstéllningsvillkor fér
bolagsledningen,

» folja och utvirdera pagiende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
och

« folja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som ars-
stamman enligt lag ska fatta beslut om samt géllande
ersattningsstrukturer och ersittningsnivaer i Bolaget.

Ersattningsutskottet ska sammantriada minst tva gdnger

per ar.

Revisions- och finansutskottet

Enligt aktiebolagslagen och dess férarbeten ska styrelsen
ha ett revisionsutskott som bestar av minst tva ledaméter.
Utskottets ledamoter far inte vara anstéllda av Bolaget och
minst en ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompe-
tens. Revisions- och finansutskottet bestar fér nirvarande av
tre styrelseledamoter: Ulrika Danielsson (ordférande), som
bedomts uppfylla kravet pa redovisnings- eller revisions-
kompetens, Hakan Blixt och Anders Nylander. Utskottets
ledamoter samt dess ordférande utses av styrelsen en gang
per ar. Revisions- och finansutskottet har bl.a. till uppgift att:
¢ Overvaka Bolagets finansiella rapportering samt lamna
rekommendationer och forslag for att sékerstélla rap-
porteringens tillforlitlighet,

» med avseende pa den finansiella rapporteringen
overvaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll och
riskhantering,
halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av
Revisorsinspektionens kvalitetskontroll,

« informera styrelsen om resultatet av revisionen och

om pa vilket sitt revisionen bidrog till den finansiella
rapporteringens tillférlitlighet samt om vilken funktion
utskottet har haft,

« granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilv-
stindighet och da sirskilt uppmarksamma om revisorn
tillhandahaller Bolaget andra tjinster 4n revisionstjans-
ter, och

e bitrada valberedningen vid uppréttandet av forslag till
bolagsstammans beslut om revisorsval.

Bolaget bedomer att det inte finns nigot behov av en
funktion f6r internrevision och har darf6ér ingen sddan funk-
tion vid dagen for detta Prospekt.

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

Arvoden och Ovrig erséttning till styrelseledamoterna, inklu-
sive ordféranden, faststills pa arsstimma. Vid arsstimman
den 16 maj 2018 beslots att styrelsearvode skulle utga med
355 000 kronor till styrelsens ordférande och med 155 000
kronor till 6vriga styrelseledamoter f6r tiden intill slutet av
arsstimman 2019. Vid extra bolagsstimman den 28 augusti
2018 beslots att styrelsearvode skulle utga med totalt

125 000 kronor till styrelseledamoterna Johan Ljungberg
och Ulrika Danielsson f6r tiden intill slutet av arsstimman
2019.Vid arsstamman 2018 beslots dven att ingen ersatt-
ning skulle utga till ordférande eller ledamot i styrelsens

utskott. Styrelseledamoten Anna Sander beviljades dven
ytterligare ersédttning av Bolaget om 5 000 kronor for utférda
konsulttjanster utover styrelseuppdraget under rakenskaps-
aret 2018.

For tiden intill slutet av arsstimman 2019 uppgick den
totala erséttningen séledes till 1 075 000 kronor, férdelat
enligt tabellen nedan.

Namn Befattning Erséttning (tkr)
Anders Nylander Ordférande 355
Anna Sander Ledamot 160
Christer Olofsson Ledamot 155
Hakan Blixt Ledamot 155
Johan Ljungberg Ledamot 125
Ulrika Danielsson Ledamot 125

Totalt 1075

Vid arsstimman den 11 mars 2019 beslots att styrelse-
arvode ska utgd med 1 130 000 kronor till styrelseledaméo-
terna for tiden intill slutet av arsstimman 2020, fordelat
enligt tabellen nedan. Vid samma arsstimma beslots att
ersittning ska utgd med 50 000 kronor till ordféranden

och med 25 000 kronor till 6vriga ledamoter i styrelsens
revisions- och finansutskott. Ingen erséttning utgar till ord-
forande eller ledamot i styrelsens ersadttningsutskott.

Namn Befattning Erséttning (tkr)
Anders Nylander Ordférande 355
Anna Sander Ledamot 155
Christer Olofsson Ledamot 155
Hakan Blixt Ledamot 155
Johan Ljungberg Ledamot 155
Ulrika Danielsson Ledamot 155

Totalt 1130

Verkstillande direktér och 6vriga ledande
befattningshavare

Verkstillande direktoren dr underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och den dagliga
driften av Bolaget. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och
den verkstillande direktéren framgar av arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen for den verkstillande direktoren.

Verkstéllande direktdren ansvarar for att leda verksam-
heten i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
samt for att styrelsen erhaller information och nédvandigt
beslutsunderlag. Verkstéllande direktoren leder arbetet i
koncernledningen samt fattar beslut efter samrad med dess
ledamdéter. Vidare ar verkstdllande direktéren foredragande
vid styrelsens sammantraden och ska tillse att styrelsele-
damoterna 16pande tillstills den information som behovs
for att folja Bolagets och Koncernens finansiella stallning,
resultat, likviditet och utveckling.

Den verkstillande direktoren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare presenteras ndrmare i avsnittet ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor—Ledande befattnings-
havare i Koncernen”.

Vid arsstimman den 11 mars 2019 besl6ts om nedansta-
ende riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare i
Bolaget att gilla fram till arsstimman 2020.
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Bolaget ska erbjuda ersittningar och andra anstéllnings-
villkor som mojliggdr for Bolaget att rekrytera, motivera och
behalla ledande befattningshavare med sddan kompetens
som Bolaget behover for att genomfora sin strategi och
uppni verksamhetens mél. Marknadsmassighet och konkur-
renskraft ska vara overgripande principer for ersittning till
ledande befattningshavare i Bolaget. Erséttningen till de
ledande befattningshavarna kan utgoras av en fast grundlon,
rorlig kontant erséttning, langsiktiga aktiebaserade incita-
mentsprogram, som i vissa fall kan innehélla viss 16nekom-
pensation, pension samt andra sedvanliga ersittningar och
férméaner.

Med ledande befattningshavare avses verkstillande
direktoren och till denne rapporterande chefer som ingar i
koncernledningen f6r Koncernen. Bolagets ledande befatt-
ningshavare ar for narvarande verkstéllande direktoren,
ekonomi- och finanschefen, férvaltnings- och afférs-
utvecklingschefen, IR-chefen och kommunikationschefen
(dvs. totalt fem personer).

Principer fér fast ersattning

Den fasta 16nen ska baseras pa den ledande befattnings-
havarens kompetens, ansvar och prestation och ska vara
marknadsmaéssig och konkurrenskraftig. Den fasta I6nen ska
utvarderas arligen av ersittningsutskottet.

Principer fér rérlig ersattning

Den rorliga ersittningen ska baseras pé forutbestdmda
individuella och koncernévergripande mél, och kan exem-
pelvis vara av en kombination av intédkts-, kassaflédes- och
aktivitetsmal. Malen ska faststéllas arligen av ersittnings-
utskottet med avsikten att de ska vara i linje med Bolagets
affarsstrategi och finansiella mal. For verkstillande direk-
toren far den rorliga kontanta erséttningen inte 6verstiga
tolv manadsloner (beriknat pa den fasta manadslonen).
For 6vriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersétt-
ningen inte 6verstiga fyra manadsloner (berdknat pa den
fasta manadslonen).

Bolagsstimman beslutar om den rérliga ersattningen ska
kunna betalas i form av ett 1angsiktigt aktiebaserat incita-
mentsprogram. Sddana incitamentsprogram ska utformas
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med syftet att dels framja ett l1angsiktigt virdeskapande,
dels astadkomma en 6kad intressegemenskap mellan den
deltagande ledande befattningshavarens intresse och aktie-
agarnas intressen. Intjinandeperioden, eller perioden fran
avtalets ingaende till dess att Aktier far forvarvas i sadant
incitamentsprogram, far inte understiga tre ar. Incitaments-
program som innefattar forvarv av Aktier ska dven utformas
sd att ett eget aktieinnehav i Bolaget frimjas.

Styrelsen ska arligen utvirdera huruvida ett langsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslas bolagsstam-
man eller inte.

Pension

De ledande befattningshavarna ska erbjudas marknads-
massiga pensionsvillkor och pensionsnivaer.

Andra férmdéner

Andra sedvanliga férmaner, som exempelvis tjinstebil och
sjukvardsforsikring, ska vara marknadsmassiga.

Uppsdgningstid och avgdngsvederlag

Mellan Bolaget och den verkstillande direktoren géller en
uppsdgningstid om sex manader vid uppsigning fran Bola-
get och sex manader vid uppsagning fran den verkstéllande
direktorens sida. Den verkstillande direktoren har ratt till ett
avgangsvederlag motsvarande tolv fasta manadsloner med
avrakning. For de Ovriga ledande befattningshavarna, géller
en uppsigningstid om sex méanader.

Avvikelse fran riktlinjerna

Styrelsen ska ha rétt att frangd dessa riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sirskilda skél for det. Om sadan avvikelse
sker ska information om detta och skilet till avvikelsen
redovisas vid ndrmast féljande arsstimma.

Nedanstaende tabell visar de ersattningar som verkstal-
lande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare har
erhallit under rakenskapsaret 2018 fran Bolaget och dess
dotterbolag.

mkr Fast I6n Rérlig ersittning?  Pensionskostnader Ovriga ersittningar Totalt
Position

Verkstallande direktor 1,8 1,0 0,9 - 3,7
Ovriga fyra ledande befattningshavare? 3,7 2,0 1,3 - 7,0
Totalt 5,5 2,9 2,2 - 10,7

1) Med rérlig ersattning avses erséttning frén de bonusprogram som de ledande befattningshavarna deltar .
2) Antalet medlemmarikoncernledningen kommer att férandras sedan bokslutsdatumet den 31 december 2018. Fran och med den 11 juli 2019 kommer koncernledningen besta avfem ledande

befattningshavare utéver den verkstéllande direktéren

Ersattning och pensioner

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av
ersittningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersittningen
bestar dels av en grundlon, dels av en rorlig ersédttning enligt
ett bonusprogram. For mer information om den rorliga
ersittningen enligt bonusprogrammet hinvisas till nedan-
stdende avsnittet ”Bolagsstyrning—Verkstdllande direktér och
ovriga ledande befattningshavare—Nuvarande anstdllningsvill-

kor for verkstdllande direktéren och évriga ledande befattnings-
havare—Incitamentsprogram och bonusprogram”.
Verkstéllande direktdren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare erhiller tjinstepensionsférmaner i enlighet
med den tillimpliga avtalspensionsplanen ITP1 och ITP2
for tjanstemén som foljer av kollektivavtalet med Unionen.
Verkstiéllande direktoren erhéller utdver avtalspensionspla-
nen ett arligt belopp om 180 tkri2006 ars virde att placera
i en svensk pensionsforsiakring. Beloppet indexeras utifran
konsumentprisindex och uppgick den 31 mars 2019 till
cirka 210 tkr. Darutover har verkstéllande direktéren en
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direktpensionslosning om Bolaget begér att verkstéllande
direktoren pensioneras fore 65 ars alder, dock tidigast vid
62 ars alder. Direktpensionslosningen innebér bl.a. att verk-
stillande direktoren erhéller pensionsférmaner om hogst
cirka 4,7 mkr om Bolaget begir att verkstéllande direktoren
pensioneras vid 62 ars alder. Om verkstillande direktéren
ar anstélld under hela eller delar av perioden mellan 62 och
65 ars alder ska pensionsférmanerna reduceras i proportion
till den senarelagda pensioneringstidpunkten (dvs. med en
tredjedel for varje ar verkstéllande direktoren ar anstélld upp
till 65 ars alder).

Koncernen har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande formaner till ledande
befattningshavare.

Uppsagningstid och avgdngsvederlag
For verkstillande direktorens anstillning i Bolaget géller en
uppsigningstid om 18 ménader vid uppsigning fran Bolaget,
och en uppsigningstid om sex manader vid uppsagning fran
verkstillande direktéren. Verkstillande direktoren har ratt
till ersattning under uppsigningstiden, dock langst fram till
att verkstillande direktéren uppnar ordinarie pensionsalder
(65 ar). Alternativt kan Bolaget begdra att verkstéllande
direktoren ska pensioneras fore 65 ars alder, dock tidigast
vid 62 ars alder. Sddan pensionsavgang ska begiras av Bola-
get minst sex manader i forvag.

For 6vriga anstéllda ledande befattningshavare i Bolaget
giller en dmsesidig uppsigningstid om sex manader.

Samtliga tillsvidareanstillda (inklusive ledande befattnings-
havare) i Bolaget deltar i ett bonusprogram inom ramen for
vilket de har méjlighet till en arlig prestationsbaserad bonus
uppgaende till hogst en fast manadslon. Utfall av bonus
beror pa uppnéendet av vissa trosklar i relation till Kon-
cernens driftnettofdrbattring och till ett serviceindex métt
utifran kundnéjdhet. Jamforelse sker dels mot foregaende

ar och dels mot ett branschsnitt. Ledande befattningshavare
har mojlighet till ytterligare totalt tva fasta manadsléner per
ar i bonus, varav en manadslon utgar vid uppfyllande av indi-
viduella forandrings- och forbéttringsmal och en manadslon
utgar vid viss 6kning av substansviardet och forvaltnings-
resultatet per Aktie. De ledande befattningshavarna kan
diarmed erhalla totalt hogst tre fasta manadsloner vardera.
Darutover har tre medarbetare pa John Mattsons ekonomi-
avdelning, inklusive ekonomi- och finanschefen, ritt till en
extraordinir bonus om tre manadsloner vardera for arbetet
med noteringen av Bolagets Aktier pa Nasdaq Stockholm
under forutsittning att noteringen genomfors.

Den 31 augusti 2018 ingick Huvudigaren avtal om att
overlata ssmmanlagt 47 943 Aktier i John Mattson till de
ledande befattningshavarna i Bolaget (med undantag for IR-
chefen). Syftet med Gverlételsen var att ge de ledande befatt-
ningshavarna ett 1angsiktigt 4gande och incitament i Bolaget.
De 6verlatna Aktierna utgor samtliga Aktier som de ledande
befattningshavarna dger i John Mattson per dagen for detta
Prospekt, se vidare avsnittet ”Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor—Ledande befattningshavare i Koncernen”.
Priset per Aktie uppgick till 91,35 kronor."

Utover vad som framgér ovan finns inga incitaments- eller
bonusprogram i Bolaget.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och redovis-
ning samt styrelsens och den verkstillande direktorens
forvaltning. Revision av Bolagets finansiella rapporter och
rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning utfors i enlighet med i Sverige accepterade
revisionsstandarder.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en till
tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter eller ett
eller tva registrerade revisionsbolag. Bolagets revisor &r
Jonas Svensson och Ingemar Rindstig 4r revisorssuppleant.
Bolagets revisor presenteras nirmare i avsnittet ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor—Revisor”.

Efter varje rakenskapsar ska revisorn lagga fram en
revisionsberittelse och en koncernrevisionsberattelse for
arsstimman. Vid ett av de tillfdllen d& styrelsen sammantraf-
far med revisorn ska ingen fran foretagsledningen narvara.
Revisions- och finansutskottet granskar och 6vervakar
revisorns opartiskhet och sjdlvstandighet. Revisorn erhaller
ersittning for sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstim-
man. For rikenskapsaret 2018 uppgick den totala ersitt-
ningen till Bolagets revisor till 1,2 mkr.

1) Det sammanlagda antalet Aktier och priset per Aktie har justerats mot bakgrund av den aktiesplit (3:1) som genomfordes i april 2019.
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Aktiekapital och
dgarforhallanden

Generell information

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara l4gst
10 000 000 kronor och hogst 40 000 000 kronor fordelat
palagst 10 000 000 och hogst 40 000 000 Aktier. Bolagets
registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta Pro-
spekt till 11 223 344 kronor foérdelat pa totalt 33 670 032
registrerade Aktier. Det finns ett aktieslag i Bolaget och varje
Aktie har ett kvotvarde om cirka 0,33 kronor.

Aktierna i Bolaget dr utfardade i enlighet med svensk ritt
och dr denominerade i kronor. Aktierna ar fullt betalda och
fritt 6verlatbara. Inget offentligt uppkopserbjudande har
lamnats for de erbjudna Aktierna under innevarande eller
foregdende rikenskapséar. Bolagets Aktier ar registrerade i ett
avstamningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instru-
ment. Detta register fors av Euroclear, den svenska centrala
vardepappersforvaltaren (Euroclear Sweden AB, Box 191,
101 23 Stockholm, Sverige). Inga aktiebrev &r utfardade f6r
Bolagets Aktier.

Vissa rittigheter férenade med Aktierna

Varje Aktie i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa
bolagsstimma och varje aktiedgare har ritt att rosta for
samtliga Aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Aktiekapitalets utveckling

Om Bolaget emitterar nya Aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler genom en kontantemission eller en kvittnings-
emission har aktiedgarna som huvudregel foretradesritt att
teckna sddana vardepapper i férhallande till antalet Aktier
som innehades fére emissionen. Det finns inget i bolagsord-
ningen som begransar Bolagets mojlighet att i enlighet med
aktiebolagslagen emittera nya Aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Samtliga Aktier har lika rétt till utdelning och till Bolagets
tillgangar samt eventuellt 6verskott i hiandelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman.
Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av Euro-
clear forda aktieboken pa av bolagsstimman beslutad
avstamningsdag(ar) ar beréttigade till utdelning. Utdel-
ningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear
som ett kontant belopp per Aktie, men betalning kan dven
ske i annat 4n kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte
kan nas genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet. Sddan fordran ar fore-
mal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ritten till utdel-
ning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Betalningar till
aktiedgare som inte har skattemissig hemvist i Sverige ar
normalt féremal f6r svensk kupongskatt, se vidare avsnittet
”Vissa skattefrdagor i Sverige”.

Tabellen nedan sammanfattar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital.

Féréndring i antalet

Féréndring i aktie-

Ar Hindelse Aktier Totalt antal Aktier kapital (kr) Aktiekapital (kr) Kvotvirde (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9999 000 10000000 - 10000000 1
2018 Nyemission? 1223344 11223 344 1223344 11223344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11223344 0,33

1) Teckningskursen uppgick till 99,18 kr per Aktie justerat fér den aktiesplit (3:1) som Bolaget genomférde i april 2019.

Utspadning av aktieinnehav

Koncernen har, per dagen for detta Prospekt, inga utesta-
ende konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller andra
aktierelaterade vardepapper som skulle, om de utnyttjas,
innebéra en utspadningseffekt for aktiedgarna i Bolaget.
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Agarstruktur fére och efter Erbjudandet

Nedanstaende tabell visar Bolagets dgarstruktur per dagen
och Huvudégarens befintliga innehav av Aktier vid dagen for
detta Prospekt samt antal Aktier som Huvudégaren férvan-
tas sélja i Erbjudandet. Per dagen for detta Prospekt finns

det enligt Bolagets kdnnedom inga fysiska eller juridiska
personer som dger fem procent eller mer av samtliga Aktier
och roster i Bolaget utéver vad som framgar enligt tabellen
nedan.

Efter Erbjudandet (om Over- Efter Erbjudandet (om Overtilldel-

Fére Erbjudandet tilldelningsoptionen inte utnyttjas) ningsoptionen utnyttjas till fullo)
Aktiedgare Antal % Antal % Antal %
Befintliga aktiedgare
AB Borudan Ett 28952 055 85,99 14452055 42,92 12277055 36,46
Tagehus Holding ABY 3670032 10,90 3670032 10,90 3670032 10,90
Ovriga aktiedgare 1047945 3,11 1047945 3,11 1047945 3,11
Summa 33670032 100,00 19170032 56,93 16 995 032 50,48
Cornerstoneinvesterare och évriga
nya aktiedgare?
Férsta AP-fonden - - 2777778 8,25 2777778 8,25
Lansférsakringar Fondférvaltning AB - - 2222222 6,60 2222222 6,60
Carnegie Fonder - - 2222222 6,60 2222222 6,60
Prior & Nilsson - - 1111111 3,30 1111111 3,30
FMR - - 1111100 3,30 1111111 3,30
Tagehus Holding AB® - - 666 667 1,98 666 667 1,98
Ovriga nya aktiesgare - - 4388900 13,04 6563900 19,49
Summa - - 14500 000 43,07 16 675000 49,52
Summa 33670032 100,00 33670032 100,00 33670032 100,00

1) Aktiedgandet omfattarinte det antal Aktier som Tagehus Holding AB har atagit sig att férvérva i Erbjudandet.
2) Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att férvérva ett visst antal Aktier i Erbjudandet, med férbehall f6r vissa villkor (se avsnitt ”Legala frégor och évrig information—;\taganden frén Cornerstone-

investerarna”).

3) Aktiedgandet avser endast det antal Aktier som Tagehus Holding AB har atagit sig att férvérva i Erbjudandet.

Lock up

Huvudégaren, Tagehus Holding AB, samt ¢vriga aktiedgare
(inklusive aktieigande ledande befattningshavare) kommer
att, med vissa undantag, ata sig att inte sélja sina respektive
innehav under en viss tid efter att handel med John Mattson
Aktier pa Nasdaq Stockholm har inletts. For ytterligare
information se avsnittet ”Legala frdgor och 6vrig informa-
tion—Placeringsavtal-Lock up”.

Aktiedgaravtal

Savitt Bolagets styrelse kdnner till kommer det inte att
finnas nagra aktiedgaravtal avseende Bolaget vid fullféljan-
det av Erbjudandet.

Utdelning och utdelningspolicy

Aktiedgare har ratt till framtida utdelning forutsatt att beslut
fattas darom. Samtliga Aktier har lika ratt till utdelning och
till Bolagets tillgangar samt eventuellt Gverskott i handelse
av likvidation. Under rakenskapséaren som avslutades den
31 december 2018,2017 och 2016 har utdelning lamnats i
enlighet med nedanstaende tabell.

2018 2017 2016
Utdelning per Aktie (kr)V - - 8,56

1) Justering har gjorts avseende den aktiesplit (10 000:1) som Bolaget genomférde i 2018 och
den aktiesplit (3:1) som Bolaget genomférde i april 2019.

Bolagets langsiktiga mal 4r att limna utdelning till aktie-
dgarna om 50 procent av forvaltningsresultatet per ar. Bola-
get kommer dock under de ndrmaste tre aren att prioritera
vardeskapande investeringar, vilket kan medfora att utdel-
ningar kan komma att understiga det langsiktiga utdelnings-
malet eller helt utebli.

Beslut om vinstutdelning eller annan form av vardeover-
foring fattas av aktiedgarna pa bolagsstimman. Vinstutdel-
ning eller annan form av virde6verforing far endast beslutas
om det finns fritt eget kapital tillgdngligt, dvs. att det efter
vardeoverforing kommer finnas full tickning for Bolagets
bundna egna kapital. Bundet eget kapital innefattar bl.a.
Bolagets aktiekapital och reservfond. Utover kravet pa full
tackning for Bolagets bundna egna kapital far vinstutdelning
eller annan form av viardeoverforing endast beslutas under
forutsattning att vinstutdelningen framstar som forsvarlig
med hinsyn till: (a) de krav som verksamhetens och, i
forekommande fall, koncernverksamhetens art, omfattning
och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet och (b)
Bolagets och, i forekommande fall, Koncernens konsolide-
ringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt (den s.k. forsik-
tighetsregeln). Som huvudregel far aktiedgarna inte besluta
om utdelning av ett storre belopp dn styrelsen foreslagit eller
godkint.
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Enligt aktiebolagslagen har minoritetsaktiedgare som
tillsammans representerar minst tio procent av det totala
antalet utestdende Aktier i Bolaget ritt att begéra vinstutdel-
ning (till samtliga aktiedgare) fran Bolagets vinst. Efter en
sadan begidran maste arsstimman besluta att dela ut hilften
av det som aterstar av vinsten enligt den av arsstimman fast-
stillda balansrakningen for det aktuella aret efter avdrag for:
(a) balanserad forlust som 6verstiger fria fonder, (b) belopp
som enligt lag eller bolagsordningen ska avsittas till bundet
eget kapital och (c) belopp som enligt bolagsordningen
ska anvéandas for ndgot annat dndamal 4n utdelning till
aktiedgarna. Bolagsstimman 4r dock inte skyldig att besluta
om hogre utdelning dn fem procent av Bolagets egna kapital.
Dessutom far bolagsstamman inte fatta beslut om vinstut-
delning om det inte finns full tickning f6r Bolagets bundna
egna kapital eller om det inte skulle vara férenligt med den
beddmning som beskrivs ovan.

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN | HNNENEEN

Ratt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstamman
faststillda avstamningsdag(ar) for utdelning &r registrerad
som dgare i den av Euroclear férda aktieboken. Utdelningen
utbetalas normalt till aktieigarna genom Euroclear som

ett kontant belopp per Aktie, men betalning kan dven ske i
annat dn kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan
nas genom Euroclear kvarstar aktieigarens fordran pa Bola-
get avseende utdelningsbeloppet. Sddan fordran ar foremal
for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken aktie-
bolagslagen eller Bolagets bolagsordning innehéller nigra
restriktioner avseende rétten till utdelning for aktiedgare
bosatta utanfoér Sverige. Utover eventuella begransningar
som foljer av bank- eller clearingsystem i berorda jurisdik-
tioner, sker utbetalning till sidana aktiedgare pa samma sitt
som till 6vriga aktiedgare med hemvist i Sverige. Betalningar
till aktiedgare som &r begriansat skatteskyldiga i Sverige ar
normalt féremal f6r svensk kupongskatt. Se vidare avsnittet
”Vissa skattefrdagor i Sverige”.
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Legala fragor och
ovrig information

Inledning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med organisations-
nummer 556802-2858 som bildades den 8 mars 2010 och
registrerades hos Bolagsverket den 15 mars 2010. Bolagets
nuvarande firma, John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ), registrerades den 17 maj 2019. Bolaget har sitt site
pa Lidingo, Sverige. Verksamheten bedrivs i enlighet med

Bolag, organisationsnummer, séte

aktiebolagslagen. Bolagets adress dr Larsbergsvigen 10,
181 10 Lidingo.

Bolaget ar per dagen for detta Prospekt moderbolag till
nio direkt eller indirekt heldgda dotterbolag. I nedanstaende
forteckning anges Bolagets samtliga direkt och indirekt 4gda
dotterbolag per dagen for detta Prospekt.

Aktier/andelar och réster, %

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), 556806-0734, Lidingd, Sverige

John Mattson Butiksfastigheter AB, 556792-8568, Lidingd, Sverige 100
John Mattson Skolfastigheter AB, 556703-0357, Lidingd, Sverige 100
John Mattson Parkering AB, 556902-1206, Lidingd, Sverige 100
John Mattson Dalenum AB, 556909-1472, Liding®, Sverige 100
John Mattson Kappala AB, 559161-7500, Liding®, Sverige 100
John Mattson Juno Herkules KB, 969646-6946, Lidingd, Sverige 100V
John Mattson Fastighets AB, 556056-6977, Liding®, Sverige 100
John Mattson Tomt AB, 556077-6253, Lidingd, Sverige? 100
John Mattson Projekt AB, 556598-0496, Liding®, Sverige® 100

1) John Mattson &r kommanditdeldgare och &ger 0,1 procent av andelarna och John Mattson Kdppala AB &r komplementar och dger 99,9 procent av andelarna.

2) Helagt dotterbolag till John Mattson Fastighets AB.
3) Helagt dotterbolag till John Mattson Fastighets AB.

Véasentliga avtal

Nedan f6ljer en sammanfattning av visentliga avtal som
John Mattson ingatt under de senaste tva aren samt andra
tidigare avtal som John Mattson ingétt och som innehéller
réttigheter eller forpliktelser som ar av vasentlig betydelse
for John Mattson (i bada fallen med undantag for avtal som
ingatts i den 16pande affarsverksamheten).

Bolaget ingick i juni 2018 ett avtal avseende forvarv av samt-
liga andelar i Juno, och dédrigenom fastigheterna Liding6
Herkules 1, Liding6 Juno 2 och Liding® Juno 3, fran Tage-
hus. Forvirvet (inklusive tilliggskopeskilling) reglerades
med en kombination av kontant betalning och nyemitterade
Aktier som tillsammans motsvarade ett anskaffningsviarde
om 804,5 mkr. Tagehus Holding AB &ger efter 6verlatelsen
cirka 10,9 procent av samtliga Aktier, se vidare avsnittet
» Aktiekapital och dgarférhdllanden—Agarstruktur fore och
efter Erbjudandet”. Det kvarstar inga utestdende betalningar
(inklusive tilldggskopeskillingar) avseende kopeskillingen.
Andelsoverlatelseavtalet innehaller garantier fran Tage-
hus avseende fastigheterna och Juno samt fran Huvudédgaren
(sdsom davarande ensam 4gare av Bolaget) avseende Bola-
get. Samtliga garantier, med undantag for garantier avseende
skatt, 16per utijuni 2019.

Av John Mattsons hyresavtal anses tva vara av vasentlig
betydelse. Det ena hyresavtalet ingicks mellan John Mattson
Butiksfastigheter AB och ICA i april 2010. Avtalet avser en
butikslokal om 3 100 kvm med tillhérande parkering pa
fastigheten Liding6 Radiofyren 1 och hyrestiden 16per till
och med juni 2026. Det andra hyresavtalet ingicks mellan
John Mattson Skolfastigheter AB och LU i mars 2008 och
parterna ingick ett tilldggsavtal i april 2019. Avtalen avser
en lokal fér undervisningsverksamhet om cirka 2 700 kvm
pa fastigheten Liding6 Bodals Gard 1 och 16per till och med
juni 2022.

Koncernens hyresbestand bestar av 2 177 bostads-
lagenheter. Inget av bostadshyresavtalen anses enskilt vara
av vasentlig betydelse, men gemensamt star avtalen for en
majoritet av John Mattsons hyresintikter. Per dagen for
detta Prospekt forhandlar John Mattson med Hyresgést-
foreningen Region Stockholm om bland annat hyresnivaer
for 83 av Koncernens ligenheter.

Entreprenadavtal - Serneke

John Mattson Fastighets AB ingick i mars 2018 avtal av-
seende totalentreprenad med Serneke Bygg AB ("Serneke”).
Serneke ska enligt avtalet uppfora ett punkthus innefattande
74 mindre bostadslagenheter pa fastigheten Liding6 Klock-
bojen 4 (projekt U25). Entreprenaden forvéntas fardigstallas
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under fjarde kvartalet 2019. Avtalet regleras av standard-
villkoren for totalentreprenader ABT 06 och innehaller
garantier avseende entreprenaden som har en garantitid pa
fem ar.

Entreprenadavtal - Serneke Ost

John Mattson Fastighets AB ingick i mars 2017 avtal med
Serneke Bygg Ost AB (”Serneke Ost”) avseende uppgrade-
ring av lagenheter pa fastigheterna Liding6 Sjomarket 1 och
2 samt Liding6 Fyrbaken 1. Avtalet regleras av standard-
villkoren fér byggnadsentreprenader AB 04. Entreprenaden
slutbesiktigades och godkindes under det fjarde kvartalet
2018. Avtalet innehaller garantier avseende entreprenaden
och garantitiden ir fem ar.

Entreprenadavtal - Reomti

John Mattson Fastighets AB ingick i oktober 2016 avtal
avseende totalentreprenad med Reomti Bygg AB ("Reomti”).
Reomti ska enligt avtalet uppfora totalt 80 bostadsldgenhe-
ter pa fastigheten Liding6 Klockbojen 2 (projekt Parkhusen).
Avtalet regleras av standardvillkoren for totalentreprenader
ABT 06. Entreprenaden slutbesiktades och godkdndes under
sommaren 2018. Avtalet innehaller garantier avseende
entreprenaden och garantitiden &r fem ar.

Entreprenadavtal - MVB

John Mattson Fastighets AB ingick i maj 2017 ett avtal
avseende ombyggnation med MVB Ost AB ("MVB”). MVB
ska enligt avtalet genomféra en ombyggnation av byggna-
den pa fastigheten Liding6 Barkassen 1. Avtalet regleras

av standardvillkoren for byggnadsentreprenader AB 04.
Entreprenaden slutbesiktades och godkindes under det
andra kvartalet 2018. Avtalet innehéller garantier avseende
entreprenaden och garantitiden &r fem ar.

Entreprenadavtal - Credentia

Juno ingick i december 2016 ett avtal avseende total-
entreprenad pa fastigheten Herkules 1 med Credentia som
entreprendr. Credentia ska enligt avtalet bl.a. utféra renove-
rings-, ombyggnads- och tillbyggnadsarbeten pa fastigheten
Liding6 Herkules 1. Avtalet regleras av standardvillkoren for
totalentreprenader ABT 06. Entreprenaden slutbesiktades
och godkindes under det andra kvartalet 2018. Avtalet inne-
haller garantier avseende entreprenaden och garantitiden ar
fem ar.

Juno och Credentia var dotterbolag till Tagehus Holding
ABvid tiden for entreprenadavtalets ingdende. Efter John
Mattsons forvarv av andelarna i Juno och indirekt av fastig-
hetsbestandet i Kdppala, har Juno kopt tjinster frin Creden-
tia som fortfarande &r ett dotterbolag till Tagehus Holding
AB, se vidare avsnittet ”Legala frdagor och 6vrig information—
Transaktioner med ndrstdende”.

Entreprenadavtal - Rewab

John Mattson ingick i december 2018 ett avtal avseende
uppgradering av ligenheter med Rewab AB ("Rewab”).
Rewab ska enligt avtalet Iopande utféra renoveringsarbeten i
Bolagets lagenheter i Larsberg och Képpala. Avtalet I6per till
och med arsskiftet 2020 och regleras av standardvillkoren
for totalentreprenader ABT 06. Entreprenaden slutbesik-

tas och godkanns lopande efter genomford renovering av
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respektive lagenhet. Avtalet innehaller garantier avseende
entreprenaden och garantitiden &r fem ar.

Entreprenadavtal - Interoc

Juno ingick i april 2019 ett avtal avseende totalentrepre-
nad med Interoc AB (”Interoc”). Enligt avtalet ska Interoc
genomfora basuppgradering, lokalkonvertering och reno-
vering av tvattstugor pa fastigheter i kvarteret Herkules i
Képpala. Entreprenadavtalet regleras av standardvillkoren
for totalentreprenader ABT 06. Entreprenaden ska vara
fardigstalld och tillgénglig for slutbesiktning senast i novem-
ber 2020. Avtalet innehaller garantier avseende entreprena-
den och garantitiden &r fem ar.

Lé&ne-, pant- och kreditavtal Stadshypotek AB

John Mattson (inklusive John Mattson Fastighets AB och
John Mattson Dalenum AB) ingick i december 2018 ett
kreditavtal bestdende av sex faciliteter med Stadshypotek AB
(”Stadshypotek”), ett heldgt dotterbolag till Handelsbanken,
om totalt 2 000 mkr. I april 2019 ingick parterna dven ett
andringsavtal som innebar att kreditavtalet utdkades till
totalt 2 100 mkr. Slutlig aterbetalningsdag for faciliteterna
ar mellan mars 2020 och mars 2024. Till sakerhet f6r John
Mattsons forpliktelser enligt kreditavtalet har John Mattson
och Stadshypotek ingatt ett pantavtal enligt vilket pantbrev i
totalt 17 fastigheter har pantsatts.

Enligt kreditavtalet atar sig John Mattson bl.a. att inte
Overlata nagon av de fastigheter i vilka pantbrev intecknats,
eller vidta atgdrd med syfte att negativt paverka den siakerhet
som ldmnats f6r fullgérandet av John Mattsons forpliktelser
under kreditavtalet och pantavtalet. Stadshypotek har enligt
kreditavtalet ratt att siga upp lanet till betalning bl.a. om
(i) en eller flera personer (med undantag for de tva storsta
aktiedgarna), efter att Erbjudandet genomforts, forvarvar
eller far kontroll 6ver Aktier som representerar mer an
30 procent av aktiekapitalet eller rosterna i Bolaget, (ii)

John Mattson upphor att 4ga samtliga aktier i John Mattson
Fastighets AB eller John Mattson Dalenum AB, (iii) Aktierna
upphor att vara noterade pa en reglerad marknad eller (iv)
John Mattson begar brott mot vissa finansiella &taganden
och andra ataganden (s.k. kovenanter) i kreditavtalet.

Utover kreditavtalet om 2 100 mkr har John Mattson
upptagit ett lan om 54 mkr i Stadshypotek med slutforfallo-
dagijuni 2021. Som sdkerhet for sina forpliktelser under
lanet om 54 mkr har Bolaget intecknat ett pantbrev till ett
belopp om 54 mkr. John Mattson har dven tva checkrék-
ningskrediter om sammanlagt 160 mkr och ett kreditlofte
om 475 mkr hos Handelsbanken. De villkor som giller for
kreditavtalet tillimpas &ven for checkrackningskrediterna i
tillimpliga delar. Kreditloftet kan nyttjas till september 2020
och endast i syfte att refinansiera kreditforfallet i mars 2020.

Léneavtal Swedbank Hypotek AB (publ)

Juno ingick i januari respektive september 2017 tva lane-
avtal med Swedbank Hypotek AB (publ) ("Swedbank”) om
cirka 365 mkr respektive 75 mkr. Till sdkerhet for lanen
har John Mattson pantsatt samtliga uttagna pantbrev i
fastigheterna Liding6 Juno 2, Liding6 Juno 3 och Liding6
Herkules 1 till ett sammanlagt belopp om 437 mkr. Slutlig
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aterbetalningsdag for lanen &r september 2020 respektive
januari 2022.

Ranteavtal

John Mattson har, i syfte att 6ver tid sdkerstélla en dnda-
malsenlig rinteniva, ingatt ramavtal for rantederivatkontrakt
med Handelsbanken. Ramavtalen innehaller bestimmelser
om bl.a. utfistelser, uppsdgning och betalning. Under
ramavtalen har John Mattson ingéatt totalt tio avtal om
ranteswappar med Handelsbanken. Per den 31 mars 2019
uppgick det totala underliggande nominella beloppet for
samtliga rinteswappar till cirka 1 279,0 mkr.

Licensavtal

John Mattson Fastighets AB ingick i oktober 2014 ramavtal
(inklusive bl.a. en licens) avseende ett IT-fastighetssystem
”Fast2” med Fast2 Affarssystem AB ("FAAB”). Avtalet I6per
tillsvidare och kan sigas upp av John Mattson Fastighets
AB senast tre manader fére utgangen av varje kalenderar.
Licensavtalet reglerar John Mattson Fastighets AB:s ritt

att nyttja Fast2 for ett antal i licensen specificerade licens-
objekt. Vidare innehar John Mattson Fastighets AB enligt
licensen bl.a. licens till produkter for administration av
bostadsféormedling, felanmalningar, reparationer, besikt-
ningar och kreditkontroll. Avtalet innehéller en dgarférand-
ringsbestaimmelse som ger FAAB rétt att siga upp avtalet
med omedelbar verkan om en dgarforandring sker avseende
mer dn 50 procent av aktierna i John Mattson Fastighets AB
eller Bolaget.

Tjgnsteavtal

Bolaget har ingatt avtal avseende IT-tjinster med Excanto
AB (efter namnéndring och fusion heter bolaget numera
Visolit Sweden AB) ("Excanto”) enligt vilket Koncernen har
outsourcat driften av IT-systemen. Enligt tjinsteavtalet ska
Excanto bl.a. tillhandahalla natverks-, datacenter-, arbets-
plats- och molntjinster. Avtalsperioden loper till och med
oktober 2021, varefter avtalet f6rlangs med perioder om
tolv manader om det inte sigs upp senast sex manader fore
avtalstidens utgang.

Forsdkringar

Koncernens forsakringsskydd omfattar fastighets-, verksam-
hets- och egendomsforsiakringar samt ansvarsforsikringar
for styrelseledamoter och verkstillande direktéren. Koncer-
nens fastigheter ar fullvirdesforsédkrade och Bolaget anser
att dess forsiakringsskydd motsvarar forsakringsskyddet for
bolag inom samma bransch som John Mattson och att det

ar tillrackligt for de risker som normalt dr forknippade med
Bolagets verksamhet.

Miljo

Fran tid till annan patraffas miljoproblem avseende savil
mark som byggnader som dock inte 4r av visentlig betydelse
for Koncernen. Det finns inga tvister eller krav som riktats
mot John Mattson i anledning av miljéskada.

Infor forvirv av fastigheter eller fastighetsdgande bolag
genomfor John Mattson s.k. due diligence-granskningar
avseende miljo- och hilsorisker. Vid sddana granskningar
undersoks om tidigare verksamheter har bedrivits pa

den aktuella fastigheten som kan ha relevans ur ett miljo-
perspektiv. Om Bolaget anser det vara pakallat kan konsulter
anlitas for att genomf6ra bl.a. provtagning for eventuella
miljéskador pa fastigheten.

Tvister

Koncernen ar fran tid till annan féoremal for rattsliga atgarder
som uppstar inom ramen for den 16pande verksamheten.
Koncernen ar inte per dagen for Prospektet part, och har inte
under de senaste tolv manaderna heller varit part, i nagra
réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden som har haft
eller som skulle kunna fi en visentlig negativ paverkan pa
Koncernens finansiella stillning eller lonsamhet.

Immateriella rattigheter

Koncernen innehar inte nagra registrerade varuméirken eller
andra vasentliga immateriella réttigheter.

Transaktioner med nérstdende
Styrelseledamoten Johan Ljungberg ar deldgare i Bolaget
genom sitt majoritetsdgande i Tagehus Holding AB som &dger
samtliga aktier i Credentia. Bolagets dotterbolag Juno har
ingatt ett avtal avseende totalentreprenad med Credentia (se
avsnitt ”Legala fragor och ovrig information—Visentliga avtal—
Entreprenadavtal—-Credentia AB”). Bolaget har genom Juno
kopt tjanster fran Credentia under 2018 om 1,1 mkr. Alla
transaktioner bedéms ha skett pa marknadsmassiga villkor.
Utover det ovanstaende och de arvoden som har betalats
till styrelsen i enlighet med beslut fran bolagsstimman och
ersittningar enligt avtal med ledande befattningshavare,
har ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
Bolagets aktiedgare tagit del i transaktioner med Bolaget
under det innevarande eller de tre senaste rikenskapsaren
vilka har varit av ovanlig natur eller visentliga f6r Bolagets
verksambhet, eller tidigare rikenskapsér och som i nagot av-
seende innefattar utestaende forpliktelser.

Placeringsavtal

Bolaget, Huvudagaren och Joint Global Coordinators
kommer att ingd Placeringsavtalet, vilket forvintas ske
omkring den 4 juni 2019. Under forutsittning att vissa vill-
kor i Placeringsavtalet uppfylls har Joint Global Coordina-
tors, enskilt men inte solidariskt, atagit sig att finna kopare
for, och Huvudagaren har atagit sig att silja, Aktier i Erbju-
dandet till priset i Erbjudandet. Joint Global Coordinators
atagande att anskaffa kdpare till Aktierna ar villkorat av att
vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls, inklusive att utla-
tanden (sé kallade legal opinions) avseende vissa juridiska
fragor tillhandahalls av Bolagets juridiska ombud.
Placeringsavtalet kommer att ge Joint Global Coordi-
nators en ratt att, om vissa omstandigheter foreligger, till
exempel om Bolaget eller Huvudagaren bryter mot sina
respektive dtaganden under Placeringsavtalet, siga upp sina
respektive ataganden och dra sig ur Erbjudandet innan de
erbjudna Aktierna levereras. Om Joint Global Coordinators
viljer att avsluta sina respektive dtaganden ar det mojligt att
Erbjudandet stills in och om detta sker kommer inga Aktier
att levereras. All handel som ror Aktierna fore leverans och
betalning sker darfor pa respektive parts egen risk.
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Under Placeringsavtalet gor Bolaget och Huvudéigaren
vissa utfistelser och garantidtaganden gentemot Joint
Global Coordinators. Huvudigaren kommer att betala avgif-
ter till Joint Bookrunners baserade pa en procentsats avden
totala kopeskillingen for Aktierna.

I samband med Erbjudandet kan Carnegie komma att
genomfora transaktioner i syfte att stodja marknadspriset pa
Aktien pé en niva hogre dn den som i annat fall kanske hade
varit radande pa marknaden. Saddana stabiliseringstransak-
tioner kan komma att genomféras pa Nasdaq Stockholm,
OTC-marknaden eller pa annat sétt, och kan komma att
genomforas niar som helst under perioden som bérjar pa
forsta dagen for handel i Aktien pa Nasdaq Stockholm och
avslutas senast 30 kalenderdagar darefter. Det finns ingen
garanti for att sddana stabiliseringsatgirder kommer att ske
och atgirderna kan avslutas vid vilken tidpunkt som helst.

Huvudéagaren, Tagehus Holding AB samt vriga aktiedgare
(inklusive aktiedgande ledande befattningshavare) kommer
att, med vissa undantag, ata sig att inte silja sina respektive
innehav eller pa annat satt inga transaktioner med liknande
effekt under en viss tid efter att handel med Bolagets Aktier
pa Nasdaq Stockholm har inletts. Lock up-perioden kommer
att vara 180 dagar fér Huvudagaren, Tagehus Holding AB
och Ovriga befintliga aktie4dgare (exklusive aktiedgande
ledande befattningshavare) och 720 dagar for aktieigande
ledande befattningshavare. Efter utgangen av respektive
lock up-period kan Aktierna komma att bjudas ut till forsalj-
ning, vilket kan paverka marknadspriset pa Aktien. Joint
Global Coordinators kan tillsammans besluta, efter eget
gottfinnande och nir som helst, att medge undantag fran
begrinsningarna for aktieférsiljning under lock up-
perioden.

Bolaget kommer att ata sig gentemot Joint Global
Coordinators bl.a. att, med vissa undantag, under en period
av 360 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets Aktier
pa Nasdaq Stockholm, inte utan skriftligt medgivande fran
Joint Global Coordinators, besluta eller foresla bolagsstim-
man att besluta om 6kning av aktiekapitalet genom emission
av aktier eller andra finansiella instrument, eller 6verlatelse
av aktier eller andra finansiella instrument.

o
Ataganden fran Cornerstoneinvesterarna

Cornerstoneinvesterarna (Forsta AP-fonden, Lansforsak-
ringar Fondforvaltning AB, Carnegie Fonder, Prior &
Nilsson, FMR och Tagehus Holding AB) har atagit sig att

till Erbjudandepriset férvarva Aktier i Erbjudandet motsva-
rande cirka 8,3 procent, 6,6 procent, 6,6 procent, 3,3 pro-
cent, 3,3 procent respektive 2,0 procent av Aktierna i Bola-
get. Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar bland annat
villkorade av att (i) forsta dag for handel i Aktierna intraffar
senast den 1 juli 2019, (ii) varje Cornerstoneinvesterare
erhéller full tilldelning i férhallande till sitt &tagande och (iii)
Erbjudandepriset inte 6verstiger 90 kronor per Aktie. Om
dessa villkor inte uppfylls dr Cornerstoneinvesterarna inte
skyldiga att forvarva nagra Aktier i Erbjudandet.

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION [N

Cornerstoneinvesterarna erhaller ingen ersattning for
sina dtaganden och investeringarna gors till Erbjudande-
priset. Atagandena ir inte sikerstillda genom bankgaranti,
sparrmedel eller pantsattning eller liknande arrangemang.
Det finns séledes en risk att Cornerstoneinvesterarna inte
kommer att erligga betalning for Aktier och att leverans av
Aktier darfor inte kan ske i samband med slutférandet av
Erbjudandet.

Cornerstoneinvesterarna har inte gjort niagra lock
up-ataganden.

Férsta AP-fonden

Forsta AP-fonden ar en svensk statlig myndighet med
uppdrag att bidra till stabiliteten i det allminna pensions-
systemet genom att forvalta fondkapitalet till basta mojliga
avkastning. Fonden r inriktad pa att skapa langsiktig
avkastning genom aktiv forvaltning. Fondkapitalet uppgick
till 324 miljarder kronor vid utgangen av 2018.

Lansférsdkringar Fondférvaltning AB

Lansforsdkringar Fondférvaltning AB &r ett dotterbolag

till Lansforsdkringar Bank som 4gs av 23 lansforsikrings-
bolag. Fondkapitalet uppgick till 143,2 miljarder kronor vid
utgangen av2018.

Carnegie Fonder

Carnegie Fonders verksamhet startade 1988 med svenska
aktiefonder och har sedan dess utékats med bade rante-
fonder och tillvixtmarknadsfonder. Carnegie Fonder har
en vardeinriktad fondforvaltningsfilosofi, vilket innebér att
fondforvaltarna letar efter bolag med stabil intjaning och
hoga utdelningar.

Prior & Nilsson

Prior & Nilsson ir ett oberoende fondbolag som grundades
2002 av Torgny Prior och PO Nilsson. Bolaget fokuserar pa
aktiv forvaltning och férvaltar hedgefonderna Yield och Idea
samt virdepappersfonderna Sverige Aktiv, Realinvest och
Smart Global. Bolaget bedriver dven diskretionar férvaltning
av finansiella tillgangar for stiftelser och privatpersoner.

Fidelity Management & Research Company

FMR-investerarna utgors av vissa fonder och konton

som FMR eller ett niarstadende bolag till FMR tillhanda-
haller rddgivning. FMR hade den 31 december 2017 cirka
295,2 miljarder dollar i diskretionira tillgdngar under
férvaltning och cirka 2 450 miljarder dollar i kombination
med alla nérstaende bolags tillgdngar under férvaltning.

Tagehus Holding AB

Tagehus Holding AB ér ett familjedgt bolag som har varit
verksamt under tre generationer, varav den nuvarande verk-
samheten avser fastigheter, service och fastighetsrelaterade
investeringar.

Radgivaresintressen

Joint Global Coordinators och nirstaende bolag till Joint
Global Coordinators har tidvis, som ett led i sin normala
verksamhet, och kan i framtiden komma att, tillhandahalla
investeringsbanktjdnster, finansiell radgivning och andra
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tjanster for Bolaget, Huvudigaren eller ndgon narstaende
part till dem. Handelsbanken ar genom dotterbolag dven
langivare till Bolaget, se avsnittet ”Legala frdgor och 6vrig
information—Viisentliga avtal-Finansieringsavtal”. Vidare
kan Joint Global Coordinators, som ett led i sin normala
verksamhet, komma att inneha Bolagets Aktier eller Huvud-
agarens Aktier i syfte att genomfora investeringar for deras
rakning respektive for deras néarstdendes rakning. For vissa
av dessa transaktioner och tjanster forekommer det gene-
rellt, av sekretesskél och pa grund av interna férfaranden
eller gillande regler och bestimmelser, begriansningar av-
seende informationsdelning. Joint Global Coordinators har
erhallit och kommer att erhélla sedvanliga arvoden och pro-
vision for dessa transaktioner och tjdnster och kan komma
att ha ett intresse som eventuellt inte ar forenligt med eller
skulle kunna strida mot potentiella investerares, Bolagets
och/eller Huvudagarens intressen.

Kostnader f6r Erbjudandet

Huvudagaren kommer betala provision till Joint Global
Coordinators baserat pa bruttointdkterna fran deras forsalj-
ning av Aktier i Erbjudandet.

Kostnaderna for Erbjudandet som ska betalas av Bola-
get berdknas uppga till cirka 28,4 mkr (inkl. moms), varav
25,2 mkr (inkl. moms) har 16pande kostnadsforts fram till
31 mars 2019 och cirka 3,2 mkr (inkl. moms) forvantas
kostnadsforas efter den 31 mars 2019. Sddana kostnader dr
framfor allt hanforliga till kostnader for revisorer, advokater,
tryckning av Prospektet, etc. Bolaget kommer inte att erhalla
nagra intdkter fran Erbjudandet.

Foérsiljningsrestriktioner

Inga atgirder har vidtagits och kommer inte att vidtas i
nagot annat land eller i ndgon annan jurisdiktion dn Sverige
som kan eller dr dgnade att tillata ett offentligt erbjudande
av de Aktier som ar foremal for Erbjudandet, eller innehav
eller distribution av Prospektet eller ndgot annat marknads-
foringsmaterial i ndgot annat land eller i ndgon annan juris-
diktion dar atgarder kravs i detta syfte.

Bolaget, Huvudédgaren och Joint Global Coordinators
kraver att personer som far del av Prospektet pa egen
bekostnad foljer alla gillande lagar och bestammelser i varje
land eller jurisdiktion fran vilka de koper, erbjuder, siljer
eller levererar de erbjudna Aktierna eller innehar eller distri-
buerar detta marknadsforingsmaterial.

Varken Bolaget, Huvudégaren eller Joint Global Coordi-
nators atar sig nagot rittsligt ansvar i den hiandelse ndgon
person, oavsett om det ror sig om en mgjlig kopare av de
erbjudna Aktierna eller €j, bryter mot sddana begriansningar.

Aktierna har inte registrerats och kommer inte att regist-
reras for erbjudande eller forsiljning i enlighet med U.S.
Securities Act eller hos nagon tillsynsmyndighet for varde-
papper i nagon av USA:s delstater som en del av Aktiernas
distribution. Aktierna far inte erbjudas eller séljas i USA
annat dn med tillimpning av undantag fran, eller genom en
transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i U.S.
Securities Act.

Aktierna far inte erbjudas till allmdnheten i ndgon av EES:s
medlemsstater (med undantag for Sverige). Aktierna far
dock erbjudas i enlighet med f6ljande undantag i Pro-
spektdirektivet sisom de har inférlivats i den relevanta
medlemsstaten:

e till en juridisk person som ar en kvalificerad investerare
enligt definitionen i Prospektdirektivet,

« till farre 4n 150 fysiska eller juridiska personer
(andra 4n kvalificerade investerare enligt definitio-
nen i Prospektdirektivet), enligt vad som &r tillatet i
Prospektdirektivet, under forutséttning att férhands-
godkinnande inhdmtats av Joint Global Coordinators
for ett sidant erbjudande,

« till investerare som forvarvar vardepapper for ett
sammanlagt vederlag pa minst 100 000 euro per
investerare,

¢ under eventuella andra omstindigheter som omfattas
av artikel 3(2) i Prospektdirektivet, eller

« forutsatt att inget dylikt erbjudande som rér de
erbjudna Aktierna medfor en skyldighet for Bolaget,
Huvudégaren eller Joint Global Coordinators att publi-
cera ett prospekt i enlighet med artikel 3 i Prospekt-
direktivet eller ett tillaggsprospekt i enlighet med
artikel 16 i Prospektdirektivet.

I detta sammanhang avser begreppet “erbjudande till all-
méanheten”, i samband med eventuella erbjudna Aktier som
erbjuds i ndgon medlemsstat, sddan kommunikation, oavsett
form och sitt, och som utgor tillrdcklig information om vill-
koren for Erbjudandet och de Aktier som omfattas av Erbju-
dandet for att gora det mojligt for investeraren att besluta
sig for kop av Aktierna i Erbjudandet. Detta inkluderar dven
uttryckets omfattning sdsom det kan variera i den relevanta
medlemsstaten pa grund avimplementeringsatgirder av-
seende Prospektdirektivet.

Handlingar som halls tillgéngliga fér inspektion
Kopior av féljande handlingar finns tillgingliga under
Prospektets giltighetstid pd Bolaget huvudkontor Larsbergs-
vagen 10, 181 39, Lidingd, Sverige, for granskning pa var-
dagar under vanliga kontorstider:

 Bolagets bolagsordning,

« virderingsintyget avseende John Mattsons fastigheter
som har utfirdats av Cushman & Wakefield Sweden AB
pa uppdrag av Bolaget,

* historisk finansiell information for rikenskapsaren
2016,2017 och 2018 och perioden januari—mars 2019
(med jamforelseinformation for motsvarande period
2018),

« historisk finansiell information foér rakenskapsaren
2017 och 2018 for samtliga av Bolagets dotterbolag.

Bolagets dokument finns dven tillgéngliga i elektronisk

form pa Bolagets hemsida, www. johnmattson. se.

Ovannamnda handlingar eller information pa eller som

refereras till Bolagets hemsida utgdr inte del av och dr inte
inforlivade genom hinvisning i detta Prospekt.
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Vissa skattefragori Sverige

Féliande avsnitt &ren sammanfattning av vissa svenska skattefrdgor som kan komma att aktualiseras
med anledning av Erbjudandet. Sammanfattningen géller endast i Sverige obegrdnsat skattskyldiga
fysiska personer och aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen &r baserad pd vid tidpunkten
fér detta Prospekt gdllande lagstiftning i Sverige och ér endast avsedd som allmén information.

Sammanfattningen omfattar inte (i) virdepapper som
innehas av handels-/kommanditbolag eller som innehas
som lagertillgdngar i niringsverksambhet, (ii) de séirskilda
reglerna for skattefri utdelning och kapitalvinst, inklusive
avdragsforbud for kapitalforlust, i bolagssektorn som

kan bli tillimpliga d4 aktiedgare innehar aktier som anses
niringsbetingade, (iii) de sdrskilda regler som kan bli till-
lampliga pa innehav i bolag som ar eller tidigare har varit s.k.
famansforetag eller pa aktier som forvarvats med stéd av s.k.
kvalificerade andelar i famansforetag, eller (iv) viardepap-
per som forvaras pa ett s.k. investeringssparkonto eller dgs
via kapitalforsikring. Sirskilda skatteregler giller for vissa
typer av skattskyldiga, t.ex. virdepappersfonder, invest-
mentforetag och forsikringsforetag. Dessa regler berors inte
i denna sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild aktieAgare beror p& dennes
speciella situation. Varje innehavare av aktier bor darfor
radfréga en skatterddgivare for att f4 information om de
sarskilda konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet,
inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler
och skatteavtal.

Fysiska personer

Nir marknadsnoterade aktier sdljs eller pd annat sétt
avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst eller en avdrags-
gill kapitalforlust uppkomma. Kapitalvinster beskattas i
inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.
Kapitalvinsten eller kapitalforlusten berdknas normalt som
skillnaden mellan férséljningsersittningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier ar fullt ut
avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra marknadsnoterade deldgarritter, férutom andelar i
vardepappersfonder eller specialfonder som endast inne-
haller svenska fordringsritter (s.k. rantefonder). Kapitalfor-
luster pd marknadsnoterade aktier som inte kan dras av pa
detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga inkomster
i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomst-
slaget kapital medges skattereduktion mot kommunal och
statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av
den del av underskottet som inte 6verstiger 100 tkr och med
21 procent av resterande del. Ett sddant underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer beskattas utdelning i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent. For fysiska perso-
ner bosatta i Sverige innehalls normalt preliminarskatt pa
utdelning med 30 procent. Den preliminira skatten innehalls
normalt av Euroclear eller, nér det géller forvaltarregistre-
rade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skatte-
pliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget nirings-
verksamhet med 21,4 procent. Kapitalvinster och kapital-
forluster berdknas pa samma sitt som for fysiska personer.

Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier eller andra delagar-
ratter far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa
sadana vardepapper. Om en sadan forlust helt eller delvis
inte kan dras av hos bolaget far den samma ar dras av mot
kapitalvinster pa aktier eller andra deldgarritter i bolag
inom samma koncern under férutsattning att villkoren for
att lamna koncernbidrag mellan bolagen ar uppfyllda. En
kapitalforlust som inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas
och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier eller
andra deldgarritter under efterféljande beskattningsar utan
begriansning i tiden.

Sérskilda skattefragor fér innehavare av aktier
som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allméinhet reducerad genom skatte-
avtal som Sverige ingatt med andra lander. Flertalet av
Sveriges skatteavtal mojliggdr nedséttning av den svenska
skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfillet
om tillrackliga uppgifter om den utdelningsberattigade fore-
ligger. I Sverige verkstélls avdraget for kupongskatt normalt
av Euroclear eller, betrdffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

I de fall 30 procents kupongskatt innehéllits vid utbetal-
ning till en person som har ritt att beskattas enligt en lagre
skattesats, eller for mycket kupongskatt annars innehallits,
kan aterbetalning begiras hos Skatteverket fore utgdngen av
det femte kalenderaret efter utdelningen.
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Aktiedgare som ar begrinsat skattskyldiga i Sverige och
vars innehav inte dr hinforligt till ett fast driftstélle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
sadana virdepapper. Enligt en sirskild skatteregel kan dock
fysiska personer som ir begransat skattskyldiga i Sverige
bli foremal for svensk beskattning vid forsdljning av vissa
vardepapper (t.ex. aktier) om de vid nigot tillfdlle under
avyttringsaret eller de foregaende tio kalenderaren har varit
bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten
av denna regel kan begransas av skatteavtal mellan Sverige
och andra lander. Utover eventuell svensk beskattning kan
en avyttring av aktier medfora beskattning i innehavarens
hemviststat.
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Bolagsordning

§1Firma

Bolagets firma dr John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ).

§ 2 Styrelsens site

Styrelsen ska ha sitt séite i Lidingd kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt bedriva investeringsverk-
sambhet i fastigheter, dga, utveckla, férvalta och 6verlata fast
och 16s egendom samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 10 000 000 kronor och hogst
40 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 10 000 000 och hogst
40000 000.

§ 6 Styrelse

Styrelsen ska besta av 1agst tre (3) och hogst sju (7) leda-
moter utan suppleanter.

§ 7 Revisor

Bolaget ska ha l4gst en och hogst tva revisorer med eller utan
motsvarande antal suppleanter, eller ett och hogst tva regist-
rerade revisionsbolag. Revisor och revisorssuppleanter, res-

pektive huvudansvarig revisor, ska vara auktoriserad revisor.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare som vill deltaga pa bolagsstimman ska gora
anmaélan dirom till bolaget senast den dag som anges i
kallelse till stimman. Denna dag fér inte vara séndag, annan
allméan helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stamman.

§ 9 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari—
31 december.

§10 Arsstamma

Pa arsstimma ska foljande drenden behandlas:

Val av ordférande vid staimman.

Upprittande och godkdnnande av rostlangd.

Godkéannande av dagordning.

Val av en eller tva protokolljusterare.

Prévning av om stimman blivit behdrigen

sammankallad.

6. Framliggande av arsredovisningen och revisionsberét-
telsen samt i forekommande fall koncernredovisning
och koncernrevisionsberéttelsen.

7. Beslut om:

a) faststillande av resultatrdkningen och balansrak-
ningen samt i forekommande fall koncernresultat-
rdkningen och koncernbalansrikningen,

b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrikningen, och

¢) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstillande
direktor.

8. Faststillande av antalet styrelseledamoéter och revisorer.

9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och revisor.

10. Val av styrelse och revisor.

11. Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

AR

§ 11 Avstamningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregis-
ter enligt lagen (1998:1479) om viardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument.
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Fastighetsforteckning

Fastighetsinnehav den 31 mars 2019

Bygg/ Antal Uthyrbar area (kvm)

Fastighetsbeteckning  Gatuadress Tomtarealkvm ombyggnadsdr  ldgenheter Boareakvm Lokalareakvm  Totalarea kvm
Larsberg
Bodals gard 1 Larsbergsv. 8 8292  1934/2009 - - 2886 2886
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 1966/2015 62 4570 - 4570
Sjdmérket 1 Larsbergsv. 11-13 6951  1966/2017 122 9134 - 9134
Sjdmérket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 1967/2017 124 9132 - 9132
Sjdjungfrun 2 Larsbergsv. 10-30 17131 1967/2017 150 14276 1545 15821
Fyrbéken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 1967 124 9231 244 9475
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 1967/2017 93 9106 29 9135
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 1968/2016 63 4681 117 4798
Fyrtornet 2 Larsbergsv. 25 2581 1968/2017 63 4681 129 4810
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 1968/2017 64 4768 33 4801
Fyren1 Larsbergsv. 44 2872 1968/2016 59 4418 165 4583
Fyren2 Larsbergsv. 46 3061 1968/2016 52 3925 30 3955
Fyren3 Larsbergsv. 48 3754 1968/2015 52 3925 86 4011
Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 1969/2016 61 4542 30 4572
Fyrmastaren 1 Larsbergs parkv. 1-7 5144 1967/2008 114 7551 - 7551
Fyrtornet 5, P3 Larsbergsv. 29 4025 1968 - - 1531 1531
Fyrmastaren 2 Larsbergstorg 4-6 724  1968/2015 34 1813 905 2718
Radiofyren 1 Agaviagen 1l 14387 2011 - - 3698 3698
Klockbojen 4 Larsbergstorg 7-9,

Agavigen 14-34 11558 1969/2014 150 10332 1671 12002
Klockbojen 2 Agavigen 36-38 3203 2018 80 4898 - 4898
Summa 116808 1467 110983 13097 124080
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvagen 5-15 3334 1956/2018 56 3448 132 3580
Galeasen 2 Farkostvagen 6 2574 1955/2013 27 2107 20 2127
Summa 5908 83 5555 152 5707
Dalénum
Tryckregulatorn 1 Perioskopvégen 1-9,

Ackumuletorv. 12-14.

Agavégen 60-64 5200 2015 146 8770 450 9220
Summa 5200 146 8770 450 9220
Képpala
Herkules 1 Merkuruisvdagen 1-31 14138 1958/2017 178 9826 456 10282
Juno2&3 Jupitervigen 29-45,

30-70 31158 1960 303 18836 935 19771
Summa 45296 481 28662 1391 30053
Héganis, Skane
Tjéréd 7:103 Nordhemsviagen 14 1023 - - - - -
Summa 1023 - - - - -
Summa 174235 - 2177 153970 15090 169 060
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Definitioner och ordlista

Aktier avser John Mattsons aktier.

basuppgradering avser foradlingsarbete av befintliga fastigheter genom att strukturerat byta ut stammar och
elsystem samt helrenovering av badrum.

BNP avser bruttonationalprodukt.

Carnegie avser Carnegie Investment Bank AB (publ).

Cornerstoneinvesterarna

avser Forsta AP-fonden, Lansforsiakringar Fondforvaltning AB, Carnegie Fonder, Prior & Nilsson
Fond- & Kapitalférvaltning AB, Fidelity Management & Research Company och Tagehus Holding
AB.

Credentia avser Credentia AB.

EES avser Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

Erbjudandet avser erbjudandet till allménheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och
iutlandet att forvarva aktier i John Mattson i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

EU avser Europeiska unionen.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB.

Excanto avser Excanto AB.

EY avser Ernst & Young AB.

FAAB avser Fast2 Affarssystem AB.

fastigheter avser fast egendom och/eller byggnader beroende pa sammanhanget.

Forvarvaren avser den som anmalt sig i Erbjudandet.

Handelsbanken avser Svenska Handelsbanken AB (publ).

Huvudigaren avser AB Borudan Ett.

ICA avser ICA Sverige AB.

IFRS avser International Financial Reporting Standards sdsom dessa antagits av EU.

Interoc avser Interoc AB.

John Mattson, Bolaget avser, beroende pa sammanhanget, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) eller

eller Koncernen John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) och dess dotterbolag.

Joint Global Coordinators

avser Carnegie Investment Bank AB (publ) och Svenska Handelsbanken AB (publ).

Juno avser John Mattson Juno Herkules Kommanditbolag.

Koden avser Svensk kod for bolagsstyrning.

kvm avser kvadratmeter.

LA-region och LA avser lokal arbetsmarknadsregion respektive lokala arbetsmarknader.

Larsbergsmodellen avser Bolagets utvecklade modell for uppgradering av byggnader och lagenheter, vilken innebar
att lagenheter uppgraderas i tva steg — basuppgradering samt totaluppgradering.

LU avser LinkOpings universitet.

mdkr avser miljarder kronor.

mKkr avser miljoner kronor.

MiFID II avser Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella instru-
ment, i dess omarbetade lydelse.

MiFID IIs avser produktstyrningskrav i: (a) MiFID II, (b) artiklar 9 och 10 i Kommissionens delegerande

produktstyrningskrav direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens
foreskrifter om vardepappersrorelse, FFFS 2017:2.

MVB avser MVB Ost AB.

malmarknaden avser icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven for professionella kunder
och jambordiga motparter.

NEG avser den nya ekonomiska geografin.

Parkhusen avser genomford nybyggnation av 80 ldgenheter i Larsberg.

Placeringsavtalet avser placeringsavtal som Bolaget, Huvudégaren och Joint Global Coordinators kommer att inga.

Prospekt avser detta dokument.

Prospektdirektivet avser Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG av den 4 november 2003 om de

prospekt som ska offentliggoras néir virdepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till handel
och om dndring av direktiv 2001/34/EG.
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Reomti avser Reomti Bygg AB.

Rewab avser Rewab AB.

kronor avser den lagliga valutan i Sverige.

Serneke och Serneke Ost avser Serneke Bygg AB respektive Serneke Bygg Ost AB.

Stadshypotek avser Stadshypotek AB.

Stockholm CBD avser Stockholms mest centrala delar.

Swedbank avser Swedbank Hypotek AB (publ).

Tagehus avser Tagehus Holding AB och Tagehus Fastigheter AB.

tkr avser tusen kronor.

tkvm avser tusen kvadratmeter.

totaluppgradering avser strukturarbetet med att uppgradera lagenheterna med nya kok och vitvaror, nya ytskikt
och nytt golv.

U25 avser nybyggnation av 74 ungdomsldgenheter som berdknas fardigstéllas under det fjarde
kvartalet 2019.

U.S. Securities Act avser USA:s vardepapperslag av ar 1933, U.S. Securities Act, jamte dndringar.

Overtilldelningsoptionen avser den dvertilldelningsoption som beskrivs i avsnittet *Inbjudan till férvéirv av Aktier i John
Mattson”.
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B HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Delarsrapport fér perioden 1 januari-31 mars 2019

Rullande 4 kvartal

mkr Not 2019 jan-mar 2018 jan-mar apr 18-mar 19 2018 jan-dec
Hyresintakter 2 62,0 47,8 232,5 218,3
Driftkostnader 3 -17,3 -12,0 -52,2 -46,9
Underhall 3 -5,4 -10,2 -38,5 -43,3
Fastighetsskatt 3 -1,1 -0,9 -4,2 -4,0
Fastighetsadministration 3 -3,6 -4,2 -20,3 -20,9
Driftéverskott 34,7 20,6 117,3 103,2
Centrala administrationskostnader 4 -11,2 -3,7 -45,0 -374
Finansnetto 5 -11,9 -11,8 -42,2 -42,1
Férvaltningsresultat 1 11,5 5,1 30,2 23,7
Vardeférandring fastigheter 6 21,4 79,7 150,6 208,9
Vardeférandring rantederivat 6 -9,2 -0,2 -8,1 0,8
Resultat fore skatt 23,7 84,6 172,7 233,4
Aktuell skatt 7 -0,3 0,0 -0,3 0,0
Uppskjuten skatt 7 -7,1 -20,3 1,7 -11,1
Periodens resultat 16,3 64,3 174,0 222,3
Periodens &vriga totalresultat

Periodens resultat 16,3 64,3 174,0 222,3
Ovrigt totalresultat - - - 0,0
Periodens totalresultat efter skatt 16,3 64,3 174,0 222,3
Antal aktier, periodens bérjan, tusental 33670 30000 30000 30000
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33670 30000 32765 31680
Periodens resultat per aktie (kr) 0,48 2,14 5,31 6,98

Periodens resultat och totalresultat dr i sin helhet hanforligt till moderforetagets dgare. Inga utspadningseffekter foreligger.
I genomsnittligt antal aktier och antal aktier vid periodens bérjan har hiansyn tagits till split (10 000:1) som genomfordes
2018 samt till den split (3:1) som genomf6rts under 2019.
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mkr Not 31 mars 2019 31 mars 2018 31dec2018
Tillgdngar

Férvaltningsfastigheter 6099,1 4918,0 6039,5
Ovriga anldggningstillgangar 8 9,6 10,1 9,4
Summa anliggningstillgdngar 6108,7 4928,1 6048,9
Kortfristiga fordringar 15,5 5,5 25,8
Likvida medel 20,5 4,3 2,8
Summa omsittningstillgdngar 36,0 9,8 28,7
SUMMATILLGANGAR 6144,7 4937,9 6077,6
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 9 2772,3 2234,0 2756,0
Avséttningar 0,6 0,7 0,6
Uppskjutna skatteskulder 7 686,9 689,0 679,8
Langfristiga rantebarande skulder 9 2155,3 - 2479,4
Rantederivat 9 82,7 74,6 73,5
Summa langfristiga skulder 2925,5 764,3 3233,3
Kortfristiga rantebdrande skulder 9 384,2 1857,4 -
Ovriga kortfristiga skulder 62,6 82,2 88,3
Summa kortfristiga skulder 446,8 1939,6 88,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6144,7 4937,9 6077,6

Antal utestdende Ovrigt tillskjutet

mkr aktier, tusental? Aktiekapital kapital Balanseradvinst  Totalt eget kapital
Eget kapital, per 2017-12-31 30000 10,0 - 2159,7 2169,7
Periodens totalresultat - - - 64,3 64,3
Eget kapital, per 2018-03-31 30000 10,0 - 2224,0 2234,0
Periodens totalresultat - - - 158,0 158,0
Kvittningsemission 3670 1,2 362,8 - 364,0
Eget kapital, per 2018-12-31 33670 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Periodens totalresultat - - - 16,3 16,3
Eget kapital, per 2019-03-31 33670 11,2 362,8 2398,3 2772,3

1) Aktiernas kvotvirde uppgér den 31 mars 2019 till 0,33 kr per aktie (10 000 kr). Under 2018 beslutades om en aktiesplit inneb&rande att varje aktie skulle delas upp i 10 000 aktier (split 10 000:1).
Aktiespliten genomférdes under andra kvartalet 2018. P4 drsstdmman den 11 mars 2019 beslutades om en uppdelning av aktier (split 3:1). Omrékning med hénsyn tagen till dessa uppdelningar har

gjortsidennarapport.
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Rullande 4 kvartal

mkr 2019 jan-mar 2018 jan-mar apr 18-mar 19 2018 jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 23,7 84,6 172,6 233,4
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter -21,4 -79,7 -150,6 -208,9
Vardefdrandring pé ran tederivat 9,2 0,2 8,1 -0,8
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,4 1,5 1,6
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet 0,1 -0,1 0,0 -0,1
Betald skatt -0,3 0,0 -0,3 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
dndringar av rérelsekapital 11,6 5,4 31,4 25,2

Kassafléde fran férindringar av rérelsekapital

Férandringar av rérelsefordringar 10,4 5,6 -10,0 -14,8
Férandringar av rérelseskulder -25,8 10,8 -26,4 11,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -3,8 21,8 -5,0 21,9

Investeringsverksamheten

Investeringariinventarier -0,4 0,0 -0,5 -0,1
Forvarv av férvaltningsfastigheter via bolag? - 0,0 -5,6 -5,6
Investeringar i férvaltningsfastigheter -38,2 -99,7 -224.8 -287,5
Investeringari finansiella anldaggningstillgéngar - 0,0 - 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -38,6 -99,7 -230,9 -293,2

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 62,4 72,5 254,4 264,5
Amorteringar -2,3 - -2,3 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 60,1 72,5 252,1 264,5
Periodens kassafléde 17,7 -5,3 16,2 -6,8
Likvida medel vid periodens bérjan 2,8 9,6 4,3 9,6
Likvida medel vid periodens slut 20,5 4,3 20,5 2,8

Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen

DF&rvirv av forvaltningsfastigheter via bolag

Férvaltningsfastigheter - - 804,5 804,5
Rérelsefordringar - - 0,5 0,5
Likvida medel - - 2,1 2,1
(")vertagna 18n - - -430,0 -430,0
Rérelseskulder - - -5,4 -5,4
Overtagna nettotillgdngar - - 371,7 371,7
Kvittningsemission - - 364,0 -364,0
Utbetald képeskilling - - 7,7 7,7
Avgar: Likvida medeliférvarvat bolag - - -2,1 -2,1

Paverkan pa likvida medel, netto
(positivt = minskning) - - 5,6 5,6
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Not 1 Férvaltningsresultat

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION | R

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive vardeférandringar och skatt, uppgick for perioden januari—mars
2019 till 11,5 mkr (5,1) motsvarande 0,34 kr per aktie (0,17). Férvaltningsresultatet har belastats med centrala administra-
tionskostnader av engangskaraktir om 5,6 mkr (0,0) kopplade till den planerade borsnoteringen. Justerat for dessa kostnader
uppgar férvaltningsresultatet for perioden till 17,1 mkr, motsvarande 0,51 Kr per aktie, en tillvixt av férvaltningsresultatet

per aktie om 201,6 procent.

Not 2 Int&kter

Koncernens intékter for perioden uppgick till 62,0 mkr (47,8), vilket motsvarar 1 438 kr/kvm (1 413). Den genomsnittliga
ekonomiska uthyrningsgraden under perioden uppgick till 95,6 procent (98,2) inklusive rabatter om 0,3 mkr (0,2).

Intékter 2019 jan-mar, mkr 31 mar 2019 kr/kvm? 2018 jan-mar, mkr 31 mar 2018 kr/kvm?
Larsberg 45,9 1454 41,3 1360
Baggeby 2,3 1397 14 1103
Dalénum 5,3 2338 51 2290
Kéappala 8,5 1103 - -
Totalt 62,0 1438 47,8 1413

1) Arstakt, rullande tolv manader.

Hyresintédkterna for bostader uppgick till 52,4 mkr (39,6), vilket motsvarar 1 341 kr/kvm (1 304). Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden for lagenheter under perioden uppgick till 96,6 procent (98,8) inklusive ligenhetsvakanser om
1,5 mkr (0,5) och ldgenhetsrabatter om 0,1 mkr (0,0). 0,9 mkr av 1agenhetsvakansen ar hanforlig till bestandet i Kippala.
Intdktsokningen om 14,2 mkr ar framforallt hanforlig till forvarvade och nybyggda fastigheter, vilka 6kat intdkterna med
11,3 mkr (0,0) for perioden. Vidare beror 6kningen pa genomforda bas- och totaluppgraderingar, vilka for perioden har
paverkat intdakterna med 1,8 mkr (1,0). Under perioden har 13 lagenheter (89) bas- och/eller totaluppgraderats. Den generella
arliga hyresférhandlingen for bostader 2019 pagar. For 2018 resulterade férhandlingen i 6kningar i intervallet 1,2—1,6 pro-
cent fran 1 april 2018, som for bostiader har paverkat intikterna i perioden med 0,5 mkr (0,3). Resterande del av intaktsok-
ningen ar hanforlig till kommersiella lokaler, garage och p-platser.

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 27,3 mkr (27,3) motsvarande 704 kr/kvm (852), vilket ar en kostnadsminskning med 148
kr/kvm eller 17 procent. De totala fastighetskostnaderna har stigit till f6ljd av forvarv 2018 samtidigt som underhéllskostna-

derna har sjunkit jaimfort foregdende ar.

Driftkostnader uppgick till 17,3 mkr (12,0). Okningen fér perioden férklaras framférallt av tillkommande driftkostnader
fran forvarvade fastigheter och under 2018 fardigstallda nybyggnationsprojekt som tagits i drift efter forsta kvartalet 2018.
Den storsta kostnadsposten dr taxebundna kostnader som motsvarar cirka 40 procent av driftkostnaderna.

Fastighetskostnader 2019 jan-mar, mkr 31 mar2019 kr/kvm? 2018 jan-mar, mkr 31 mar 2018 kr/kvm?
Larsberg 19,3 658 24,2 867
Baggeby 0,8 900 1,8 1090
Dalénum 1,5 555 1,2 510
Képpala 5,8 904 - -
Totalt 27,3 704 27,3 852

1) Arstakt, rullande tolv manader.

Underhallskostnaderna uppgick till 5,4 mkr (10,2), varav 0,0 mkr (6,8) var hanf6rligt till under perioden genomférda bas- och

totaluppgraderingar.
Fastighetskostnader/kvm p3 &rstakt Larsberg Baggeby Dalénum Képpala Totalt
Driftkostnader 298 287 380 465 332
Underhall 223 453 64 265 230
varav uppgraderingar 93 306 - - 78
Fastighetsskatt 27 11 20 24 26
Fastighetsadministration 109 149 92 150 117
Totalt 658 900 555 904 704
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Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolagsledningen och centrala stédfunktioner och uppgick till
11,2 mkr (3,7). Under perioden har centrala administrationskostnader belastats med kostnader av engadngskaraktar om 5,6
mkr (0,0) kopplat till den planerade bérsnoteringen.

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till —11,9 mkr (—11,8). Aktiverade finansiella kostnader pa pagaende projekt uppgick till 0,6 mkr (0,0).
Vid periodens utging uppgick den genomsnittliga rintenivan till 1,88 procent (2,13) inklusive effekter av rantederivat. Den
lagre rantenivan forklaras fraimst av att lanevillkoren omférhandlats under 2018 i samband med att laneavtalen forlangts.

Not 6 Vardeférandringar

Under perioden har fastighetsmarknaden generellt sett varit fortsatt god med stabila priser. Orealiserade viardeforandringar
pa fastigheter uppgick till 21,4 mkr (79,7). Vardeférandringarna ar framforallt hanférliga till forbattrat driftéverskott och
pagaende projekt under perioden. Resultateffekten av fordndrat avkastningskrav under perioden dr hanforligt till en enskild
fastighet.

Virdepaverkan 2019 jan-mar, mkr 2018 jan-mar, mkr
Driftnettoférandring 14,8 8,4
Pagéende projekt/byggratter 11,9 71,4
Férandrade avkastningskrav -5,3 -
Férvarvade fastigheter - -
Totalt 21,4 79,7
I férhdllande till marknadsvérde 1B, % 0,4 1,7

Orealiserade virdeférandringar pa rantederivat uppgick till —9,2 mkr (—0,2) till f6ljd av 1agre langa marknadsréntor, vilket
medfort att rintederivatens undervirde har 6kat under perioden.

Not 7 Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —0,3 mkr (—0,0). Uppskjuten skatt uppgick till —7,1 mkr (—20,3) och har paverkats
av orealiserade vardeforiandringar pa fastigheter och derivat om netto —2,6 mkr (—17,5).

I samband med bokslutet for andra kvartalet 2018 gjordes en omvérdering av uppskjuten skatt. Omvarderingen berodde
pa att beslut fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige sinks i tva steg, fran 2019 till 21,4 procent och fran 2021 till 20,6 pro-
cent. John Mattson berdknar uppskjuten skatt pa den lagre skattesatsen, da varken skatteskulder eller skattefordringar for-
vintas aterforas i ndgon visentlig omfattning under perioden fram till 2021.

De nya skattereglerna innebér dven vissa begransningar gillande den skattemassiga avdragsritten for rantekostnader.
Koncernen kommer att omfattas av de nya ranteavdragsbegransningarna och beroende bland annat av hur kapitalstruktur
och rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna fa negativ inverkan pa mojligheten till skatteméssigt avdrag for kon-

cernens rantekostnader.

mkr Underlag aktuell skatt Underlag uppskjuten skatt
Férvaltningsresultat 11,5
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -9,5 9,5

ny- och ombyggnationer -11,6 11,6
Ovriga skattepliktiga justeringar 12,1 -0,1
Skattepliktigt férvaltningsresultat 2,5 21,0
Vardeférandringar fastigheter - 21,5
Vardeférandringar derivat - -9,2
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 2,5 33,3
Underskottsavdrag, ingdende balans -500,9 500,9
Underskottsavdrag, utgdende balans 499.,6 -499,6
Skattepliktigt resultat 1,2 34,6
Periodens skatt -0,3 -7,1
Skatt enligt resultatrikningen -0,3 -7,1
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Koncernens ansamlade skattemissiga underskott beréknas till 499,6 mkr (500,9 per 31 december 2018), vilka utgér under-
lag for koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser frimst temporara skillnader mellan verkligt
varde och skattemassigt restviarde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga virde overstiger dess skatteméissiga varde
med 4 498,4 mkr (4 455,9 per 31 december 2018). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 pro-
cent, med avdrag for den uppskjutna skatt som dr hanforligt till historiska tillgangsforvarv.

mkr Underlag Nominell skatteskuld  Verklig skatteskuld/fordran
Fastigheter -4498,4 -926,7 -269,9
Derivat 82,7 17,0 15,7
Underskottsavdrag 499,6 102,9 84,9
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -3916,4 -806,8 -169,4
Fastigheter, tillgangsférvary 581,8 119,9 -
Enligt balansrikning - -686,9 -

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsranta
om 3 procent. Denna bedomning har gjorts mot bakgrund av géllande skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan
siljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna beddmning &r att fastigheterna avyttras
I6pande under en period om 50 &r dir 90 procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag och 10 procent av avyttring-
arna gors genom direkta fastighetséverlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedémts till 5,5 procent. For
underskottsavdrag och derivat har den bedomda verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsranta om 3 procent

dar underskottsavdragen bedoms komma att realiseras under en 10-arsperiod och derivaten realiseras under en 5-arsperiod.
Detta innebir att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgér till 17 procent och f6r derivat till 19 procent.

Not 8 Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till Liding® i Stockholm och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter
beldgna i omradena Larsberg, Baggeby, Dalénum och Kippala. Vid periodens utgang uppgick fastighetsviardet till 6 099,1 mkr
(4 918,0) med en uthyrbar area om 169,1 tkvm (134,1), fordelat pa 91 procent bostider och 9 procent kommersiella lokaler
och ett hyresvirde pa arsbasis om 257,4 mkr (194,7). Bestandet omfattar 2 177 ldgenheter (1 610).

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 38,2 mkr (99,7). Investeringar i nybyggnation uppgick till 26,4 mkr
(34,6) och avser i allt visentligt byggnationen av U25 med 74 ungdomslagenheter. Investeringar i genomforda bas- och total-
uppgraderingar uppgick till 11,1 mkr (64,6) och omfattar 13 lagenheter (89). Antal pagaende bas- och/eller totaluppgrade-
ringar uppgick vid periodens utgang till 17 (87).

Féréndring fastighetsvirde mkr
Ingdende fastighetsvarde, 2019-01-01 6039,5
+Foérvary -
+ Investeringarinybyggnation 26,4
+ Investeringari basuppgraderingar 1,1
+Investeringaritotaluppgraderingar 10,0
+Ovriga investeringar 0,7
- Férséljningar -
+/- Orealiserade vardeférandringar 21,4
Utgdende fastighetsvirde, 2019-03-31 6099,1

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt virde i niva 3 enligt IFRS 13. Per 31 mars 2019 har externa varderingar av samt-
liga koncernens fastigheter genomforts av Cushman & Wakefield. Varderingarna har efter granskning faststéllts av styrelsen.
Virderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet av dels framtida intjinings-
formaga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om 9,75 ar, perioden april 2019 till december 2028. Fér bedémning av
restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har &ven driftnettot for ar 2029 berdknats. Ett par av varderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran fardigstéllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden
forlangts for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida intjaningsformaga har, utover inflationsantagande om
2,0 procent, hansyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastnings-
kraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2018 jan-dec
Hyresvarde lagenheter kr/kvm 1523 1452 1522
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 94,0 96,5
Fastighetskostnader, kr/kvm? 704 852 736
Driftéverskott, kr/kvm? 734 561 682
Fastighetsvarde, kr/kvm 35540 34951 35339
Antal byggnader 42 30 42
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1
Genomsnittlig varderingsyield, % 3,1 3,1 3,1

1) Rullande tolv mé&naders utfall.

Not 9 Finansiering

John Mattson efterstrivar en 1ag finansiell risk med en belaningsgrad som langsiktigt inte ska Gverstiga 50 procent och en
rantetdckningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Det egna kapitalet uppgick den 31 mars 2019 till 2 772,3 mkr (2 234,0) vilket motsvarar 82,34 (74,47) kronor per aktie.
Under perioden har eget kapital 6kat med periodens resultat om 16,3 mkr (64,3).

Det langsiktiga substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till 105,20 kronor per aktie (99,92). Det langsiktiga substansvardet
har 6kat med 5,3 procent jamfort 31 mars 2018. Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) uppgick till 3 289,9 mkr (2 784,3)
eller 97,71 kronor per aktie (92,81) efter avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatteskuld.

31 marl9 31 marl8 3ldec18

mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrdkningen 2772,3 82,34 2234,0 74,47 2756,0 81,85
Aterléggning:
Derivat enligt balansrdkningen 82,7 2,45 74,6 2,49 73,5 2,18
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrdkningen 686,9 20,40 689,0 22,97 679,8 20,19
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 3542,0 105,20 2997,5 99,92 3509,3 104,23
Avdrag:
Derivat enligt balansrékningen -82,7 -2,45 -74,6 -2,49 -73,5 -2,18
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -169,4 -5,03 -138,6 -4,62 -168,3 5,00
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 3289,9 97,71 2784,3 92,81 3267,4 97,04

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som sédkerhet. John Mattson hade vid periodens utging kreditavtal
om 2 587,2 mkr (1 867,4). Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden uppgick till 2 539,5 mkr (1 857,4) varav
2 164,5 mkr (0,0) var langfristig skuld och 375,0 mkr (1 857,4) var kortfristig.
Réantebarande nettoskuld uppgick till 2 519,1 mkr (1 853,1), vilket motsvarar en belaningsgrad om 41,3 procent (37,7).
Nyupplaning har under perioden skett med 62,4 mkr (72,5), for att finansiera genomforda och pagaende nybyggnations-
projekt och uppgraderingar. Amortering har under perioden skett med 2,3 mkr (0,0).
Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kreditbindningstiden till 3,0 ar (0,6).

Rénte- och kreditbindning 31 mars 2019

Réntebindning Kreditbindning Rénteswappar

Volym Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat, Andel Volym Snittrénta
Loptid (mkr) (%)» (%)  volym (mkr) mkr (%) (mkr) (%)?
0-1ar 838 2,07 33 394 384 15 0 -
1-24r 259 2,50 10 164 126 5 186 -
2-3ar 450 1,67 18 1079 1079 43 100 -
3-4ar 54 0,91 2 475 475 19 54 -
4-53ar 171 1,21 7 475 475 19 171 -
>53ar 768 1,82 30 0 0 0 768 -
Summa 2540 1,88 100 2587 2540 100 1279 1,85

1) Genomsnittlig ranta vid periodens utgéng inklusive derivat.
2) Volymvégd genomsnittsranta fér rantederivat.
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For att sdkerstélla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen fordelad 6ver tid. For att begransa ranterisken fér 1an med
rorlig ranta anvinder John Mattson rinteswappar. En ranteswap &r ett avtal mellan tva parter om byte av rantebetalningar
under en bestamd tidsperiod. Genom att kombinera ett 1an med rorlig ranta (Stibor) och en ranteswap kan en férutbestamd
ranta sdkerstillas under rinteswappens 16ptid. Avtalet innebér att bolaget erhaller en rorlig rinta (motsvarande rantan pa
laneavtalet) samtidigt som en fast rinta (swaprénta) erlaggs. Inga av bolagets laneavtal innehaller villkor om att den rorliga
basrantan (Stibor) ej kan understiga noll vid faststéllande av ranteniva for ranteperioderna. Sddana villkor skulle medféra
stigande rantekostnader for bolaget vid negativa basrantor och kraftigt begrinsa effektiviteten i rantesikringen, varfor endast
laneavtal har ingétts utan sadana villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa derivat marknadsvirderas. Om den avtalade rintan pa derivat-
instrumenten avviker frdn marknadsrintan, oaktat kreditmarginalen, uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pa
rantederivaten dir den ej kassaflédespaverkande vardeférandringen redovisas 6ver resultatrikningen. Vid forfall har ett deri-
vatkontrakts marknadsvarde uppl6sts i sin helhet och vardefériandringen 6ver tid har sdledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat ranteswappar till ett nominellt belopp om 1 279,0 mkr (1 279,0), vilket motsvarar 50,3 procent
(68,9) av rantebarande skulder. Bolaget har dven avtalat om ranteswappar om 400,0 mkr med startdatum ar 2020, vilka star-
tas i samband med att ett derivatavtal om 586 mkr I16per ut. Rinteswapparna forfaller mellan ar 2020 och 2028. Marknads-
virdet pa rantederivaten vid periodens utgang uppgick till —82,7 mkr (—74,6). Reserven om 82,7 mkr kommer successivt att
upplosas och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett rantelige. Ingen sakringsredovisning tillimpas. Verkligt
varde pa langfristiga rintebarande skulder avviker inte vasentligt frdn dess redovisade vérde eftersom diskonteringseffekten
inte ar vasentlig.

John Mattsons genomsnittliga rintebindningstid, inklusive ranteswappar, uppgick vid periodens utgéng till 3,2 ar (4,5).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av
ranteswappar, till 1,88 procent (2,13).

mkr 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2018 jan-dec
Intakter 1,6 1,5 64,3
Centrala administrationskostnader -10,6 -5,0 -41,2
Rérelseresultat -9,0 -3,6 23,1
Réntenetto -1,3 -0,8 -2,9
Resultat efter finansiella poster -10,3 -4,3 20,2
Bokslutsdispositioner 0,0 - -28,8
Resultat fére skatt -10,3 -4,3 -8,6
Skatt 1,2 - -2,4
Periodens resultat -9,1 -4,3 -11,0
mkr 31 mar2019 31 mar2018 31dec 2018
Tillgdngar

Andelarikoncernféretag 1668,6 1294,8 1668,6
Uppskjuten skattefordran 1,2 2,4 -
Kortfristiga fordringar 0,1 - 0,1
Fordringar hos koncernféretag 90,0 74,3 97,1
Likvida medel 20,2 41 2,5
SUMMATILLGANGAR 1780,0 1375,7 1768,3
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 1245,2 897,0 1254,3
Skulder till koncernféretag 528,8 475,7 4929
Ovriga kortfristiga skulder 6,0 3,0 21,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1780,0 1375,7 1768,3
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Méjligheter och riskeri kassaflédet

Helarseffekt, kommande 12 ménader, mkr

Férandring +/-

Paverkan pa férvaltningsresultat

Hyresniva 100 kr perkvm +/-16,9
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-2,6
Fastighetskostnader 5 procent +/-4,7
Underliggande marknadsrénta 1 procent +/-8,4
Méjligheter och risker i fastigheternas varde

Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, mkr -1220 -610 0 610 1220
Beldningsgrad, % 51,6 45,9 41,3 37,5 34,4

Finansiell risk

Tillgang till finansiering ar en bolagets storsta risker att hantera. Risken begrinsas av en 1dg belaningsgrad samt en hog dis-
ponibel likviditet. Vid periodens utgang uppgick den disponibla likviditeten till 68,1 mkr (14,3). Bolagets volymvigda genom-
snittliga kreditbindning uppgick till 3,0 ar (0,6) vid periodens utgang. For att begransa bolaget exponering mot stigande

rantor har avtal om ranteswappar ingatts med banker.

Nyckeltal

2019 jan-mar

2018 jan-mar

Rullande 4 kvartal
(apr18-mar19)

2018 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal

(")verskottsgrad under perioden, % 55,9 43,0 50,5 47,3
Hyresvérde vid periodens utgang, mkr 2574 194,7 257,4 2574
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1413 1350 1413 1411
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,8 98,2 95,8 96,5
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 134,1 169,1 169,1
Investeringar ny-, till och ombyggnation, mkr 38,2 99,7 226,0 287,5
Fastighetsvérde vid periodens utgang, kr/kvm 35540 34951 6099,1 35339
Totalt antal lagenheter vid periodens utgang, st 2177 1610 2177 2177
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 13 89 299 375
Antal orenoverade ldagenheter vid periodens utgang, st 396 139 396 396
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgéng, st 1366 1161 1366 1366
Finansiella nyckeltal

Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 41,3 37,7 41,3 41,0
Genomesnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 2,1 1,9 1,9
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,0 1,5 1,7 16
Réntebindningstid vid periodens utgéng, ar 3,2 4,5 3,2 3,5
Kreditbindningstid vid periodens utgang, &r 3,0 0,6 3,0 3,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 3542,0 2997,5 3542,0 3509,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 3289,9 2784,3 3289,9 32674
Aktierelaterade nyckeltal”

Foérvaltningsresultat, kr/aktie 0,34 0,51 0,92 2,23
Tillvaxti férvaltningsresultat, kr/aktie, % 103,0 -39,8 10,8 -21,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, %2 201,6 -39,8 103,2 44,1
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 105,20 299,75 105,20 312,68
Tillvaxtilangsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie, % 5,3 2,9 5,3 7,3
Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV), kr/aktie 97,71 278,43 97,71 291,13
Eqget kapital, kr/aktie 82,34 223,40 82,34 245,56

1

=

Under 2018 genomfdrdes en aktiesplit dér varje aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 aktier. Registrerat antal aktier vid réken-

skapsérets utgéng likval som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier fér bdde 2017 och 2016. Den 1 april 2019 registrerades en ny split dér varje aktie delades upp i tre aktier (split 3:1). Belopp
avseende resultat per aktie fér tidigare perioder har i rapporten réknats om baserat pé det nya antalet aktier.

2,

=

Férvaltningsresultatet har justerats fér engangskostnader 2018-2019 kopplade till den planerade bérsnoteringen.
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Till styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB

Org.nr 556802-2858

Inledning

Jag har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) fér John
Mattson Fastighetsforetagen AB per 31 mars 2019 och den tremanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstillande direkt6éren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Mitt ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa min 6versiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Jag har utfért min dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell deldrsinformation utfoérd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for mig att skaffa mig en sddan siker-
het att jag blir medveten om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats
Grundat pa min 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nadgra omstandigheter som ger mig anledning att anse att

delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 26 april 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Historisk finansiell information for rékenskapsaren 2018, 2017 och 2016

mkr Not 2018 2017 2016
Hyresintakter 4 218,3 187,6 182,6
Driftkostnader 5 -46,9 -38,2 -37,2
Underhall 5 -43,3 -48,3 -35,1
Fastighetsskatt -4,0 -3,3 -3,0
Fastighetsadministration 5,22 -20,9 -14,8 -13,9
Driftéverskott 103,2 83,0 93,4
Central administration 5,6,7,22 -37,4 -11,5 -11,4
Rénteintdkter - 0,4 0,5
Réntekostnader 8 -42,1 -43,6 -37,8
Férvaltningsresultat 23,7 28,3 44,8
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 11 208,9 254,2 418,9
Vardeférandring réntederivat 12 0,8 16,5 -38,1
Resultat fére skatt 233,4 299,0 425,6
Aktuell skatt 9 0,0 -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt 9 -11,1 -65,0 -93,2
Arets resultat 222,3 233,9 332,2
mkr Not 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Arets resultat 222,3 233,9 332,2
Ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat 222,3 233,9 332,2
Genomsnittligt antal aktier, tusental? 10620 10000 10000
Resultat per aktie (kr) 15 20,93 23,39 33,22

1) Under2018 genomférdes en aktiesplit dér varje aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 aktier. Belopp avseende resultat per aktie
fortidigare perioder harirapporten riknats om baserat pa detta antal aktier. Registrerat antal aktier vid rdkenskapsérets utgang likvél som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier fér bdde 2017 och

2016.

Arets resultat och arets totalresultat 4r i sin helhet hianforligt till moderforetagets dgare. Inga utspadningseffekter foreligger.
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mkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar

Anléggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 11 6039,5 4738,6 4165,2
Maskiner och inventarier 10 1,7 3,2 4,0

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar 12 7,6 7,1 6,7
Fordringar pa koncernféretag - - -

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 12 0,1 0,1 0,1
Summa anliggningstillgdngar 6048,9 4749,0 4176,0

Omsittningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar 18 1,6 0,8 0,8
Ovriga fordringar 13,5 3,6 4,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 10,8 6,8 2,9
Likvida medel 13 2,8 9,6 14,6
Summa omsittningstillgdngar 28,7 20,8 22,2
SUMMATILLGANGAR 6077,6 4769,8 4198,2
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 11,2 10,0 10,0
Ovrigttillskjutet kapital 362,8 - -
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 2382,0 2159,7 1925,8
Summa eget kapital hinférligt till noderféretagets

dgare 2756,0 2169,7 1935,8

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 17,18 2479,4 - -
Avséttning till pension 7 0,6 0,7 0,8
Uppskjuten skatteskuld 9 679,8 668,7 603,7
Derivatinstrument 18 73,5 74,4 90,8
Summa langfristiga skulder 3233,3 743,8 695,4

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 17,18 - 1784,9 1507,4
Skuld till koncernféretag - - -
Leverantdrsskulder 12,18 34,3 38,5 31,1
évriga kortfristiga skulder 19 19,5 4,0 4,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 34,4 28,8 24,2
Summa kortfristiga skulder 88,3 1856,3 1567,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6077,6 4769,8 4198,2
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Hanforligt till moderféretagets dgare
Balanserade vinstmedel

mkr Aktiekapital®  Ovrigt tillskjutet kapital inkl. rets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 10,0 - 1859,4 1869,4
Arets resultat - - 332,2 332,2
Arets ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 332,2 332,2

Transaktioner med koncernens égare

Utdelning - - -288,2 -288,2
Reglering - Agarlan - - 22,4 22,4
Summa transaktioner med &gare - - -265,8 -265,8
Utgdende eget kapital 2016-12-31 10,0 - 1925,8 1935,8
Ingéende eget kapital 2017-01-01 10,0 - 1925,8 1935,8
Arets resultat - - 233,9 233,9
Arets dvri gt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 233,9 233,9

Transaktioner med koncernens dgare

Utdelning - - - -
Summa transaktioner med égare - - - -
Utgdende eget kapital 2017-12-31 10,0 - 2159,7 2169,7
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 - 2159,7 2169,7
Arets resultat - - 222,3 222,3
Arets Svrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 2223 222,3

Transaktioner med koncernens dgare

Nyemisison 1,2 362,8 - 364,0
Utdelning - - - -
Summa transaktioner med dgare 1,2 362,8 - 364,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 11,2 362,8 2382,0 2756,0

1) Under2018 beslutades om en aktiesplit innebarande att varje aktie skulle delas upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomférdes under andra kvartalet. Siffror avseende utdelning och
resultat per aktie for tidigare perioder hari rapporten raknats om baserat pa antalet aktier efter genomférd split. | samband med férvarvet av Képpala, vilket tilltrdddes den 29 juni 2018 emitterades
ytterligare 1 223 344 aktier med betalning genom kvittning av skuld, vilka registrerades hos Bolagsverket den 8 augusti 2018. | tabellen har utestdende aktier justerats fér sdval genomférd aktiesplit
som kvittningsemission. Antal aktier uppgér per 31 december 2018 till 11 233 344.
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mkr Not 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 233,4 299,0 425,6
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 21
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -208,9 -254,2 -418,9
Vardeférandring pa derivat -0,8 -16,5 38,1
Avskrivningar och utrangeringar 1,6 1,5 1,5
Ovriga poster sominte ingar i kassaflédet, m.m. -0,1 0,1 0,2
Betald inkomstskatt 9 0,0 -0,1 -0,2
Kassaflode fran den I5pande verksamheten fére férandringar
av rérelsekapital 25,2 29,8 46,3

Kassaflode fran férindringar av rérelsekapital

Férandringar av rérelsefordringar -14,8 -39 7,2
Férandringar av rérelseskulder 11,5 11,8 8,0
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 21,9 37,6 61,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvary? -5,6 - -
Investeringariinventarier -0,1 -0,7 0,0
Investeringar i férvaltningsfastigheter m.m. -287,5 -319,4 -135,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -293,2 -320,1 -135,0

Finansieringsverksamheten

Upptagnalan 264,5 277,5 70,0
Amortering av I&n - - -
Utdelning - - -288,2
Férandring - Langfristigt [dn fran dgarbolag - - 288,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 264,5 277,5 70,0
Arets kassafléde -6,8 -5,0 -3,5
Likvida medel vid arets bérjan 9,6 14,6 18,2
Likvida medel vid arets slut 13 2,8 9,6 14,6
Tillaiggsupplysningar till kassaflédesanalysen

Erhallen ranta - 0,4 0,5
Erlagd ranta -43,2 -43,6 -35,0

1) Specifikation av férvérv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvirv

Forvaltningsfastigheter 804,5 - -
Rérelsefordringar 0,5 - -
Likvida medel 2,1 - -
Overtagna 1&n -430,0 - -
Rérelseskulder -5,4 - -
Overtagna nettotillgdngar 371,7 - -
Kvittningsemission -364,0 - -
Utbetald képeskilling 7,7 - -
Avgar: Likvida medel i évertagna verksamheten -2,1 - -
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 5,6 - -
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Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna rapport omfattar det svenska moderforetaget John
Mattson Fastighetsforetagen AB, organisationsnummer
556802-2858 och dess dotterforetag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar att dga, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastig-
heter. John Mattsons fastighetsbestand ar koncentrerat till
Liding6 och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter.

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

Styrelsen har den 25 februari 2019 godként denna
rapport.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna

av International Accounting Standards Board (IASB) och
tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee
(IFRS IC) sasom de antagits av Europeiska Unionen (EU).
Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen (ARL)

och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
utfardad av Radet for finansiell rapportering.

John Mattsons publicerade arsredovisning for 2018 var
den forsta finansiella rapport som upprattats i enlighet med
IFRS. Overgangen till IFRS beskrivs i drsredovisningens not
26, Overgang till IFRS.

Den funktionella valutan fér moderforetaget ar svenska
kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderfore-
taget och koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals
kronor om inget annat anges.

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
visentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
efter mer 4n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsitt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestér i allt visentligt
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

I vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar.

Dotterforetag ar foretag 6ver vilka John Mattsons har
bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande innebér
att John Mattsson exponeras for rorlig avkastning fran
dotterforetaget och kan paverka avkastningen genom sitt
inflytande. Dotterforetag redovisas initialt i koncernredovis-
ningen enligt férvirvsmetoden. Dotterforetag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingér inte i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet upphor. Koncerninterna fordringar och
skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster
eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid
uppréittandet av koncernredovisningen.
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Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett
rorelse- eller ett tillgdngsforvarv. Ett tillgangsforvarv fore-
ligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva for-
valtningsverksamheten. Ovriga forvirv dr rorelseforvirv.

Samtliga John Mattsons férvarv av dotterforetag har klas-
sificerats som tillgdngsforvarv da forvarvet avser forvalt-
ningsfastigheter. Vid tillgangsforvirv fordelas forvarvspriset
inklusive forvarvskostnader pa de enskilda forvirvade
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga virden
vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa
de initiala temporéra skillnaderna. Full uppskjuten skatt
redovisas pa temporira skillnader som uppkommer efter
forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid
nédstkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan
avvika fran anskaffningsvirdet.

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som verensstimmer
med den interna rapportering som limnas till den Hogste
Verkstillande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstél-
lande Beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedomning av rorelsesegmentens
resultat. I koncernen har denna funktion identifierats som
verkstillande direktren. Ett rorelsesegment &r en del av
koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillgdnglig. John Matt-
son foljer upp verksamheten som en enhet vars resultat i sin
helhet rapporteras till och utvarderas av den hogste verkstal-
lande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar darfor endast
ett segment.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintédkter inklusive tilldgg aviseras i forskott
och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den
del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som
intikter. Redovisade hyresintikter har i forekommande fall
reducerats med vardet avlamnade hyresrabatter. I de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjirt 6ver den aktuella kontraktsperio-
den. Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med
fortida avflyttning redovisas som intdkt i samband med att
avtalsforhallandet med hyresgdsten upphor och inga atagan-
den kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Hyresintikterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra
inklusive indexupprékning, tilliggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt samt tilliggsdebitering i form av
extratjanster s som virme, el, vatten, sopor och snérojning
mm. John Mattson har analyserat detta for att faststéilla om
bolaget agerar huvudman eller agent fér dessa tjdnster och
kommit fram till att koncernen i sin roll som fastighetsédgare
i huvudsak agerar huvudman och att eventuella servicein-
takter inkluderade i faktureringen ar ovisentliga.
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Koncernen ir leasegivare avseende hyresavtal for lokaler
och bostidder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redo-
visas som operationell leasing vilket innebar att de intédkts-
fors lopande. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

Koncernen &r leasetagare avseende ett fatal leasingavtal
gillande kontorsmaskiner. I de avtal dar koncernen ar lease-
tagare har samtliga underliggande tillgdngar klassificerats
som att vara av 1agt varde. De leasingavgifter som harror fran
dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

Till central administration klassificeras kostnader pa kon-
cerndvergripande niva som inte ar direkt hanforbara till fast-
ighetsfoérvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattningar till anstéllda utgors av 16ner, betald semester,
betald sjukfranvaro och andra ersittningar samt pensioner.

For tjanstemin i Sverige tryggas ITP 2-planens formans-
bestdmda pensionsataganden genom forsékring i Alecta.
For rakenskapsaret 2018 har koncernen inte haft tillgang till
information for att kunna redovisa sin proportionella andel
av planen vilket medfort att det inte varit mojlig att redovisa
planen som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2
redovisas dirfér som en avgiftsbestimd plan.

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

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
berdknas med tillimpning av effektivrantemetoden. Effek-
tivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida
in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finan-
siella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken
de hanfor sig.

Arets skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den underlig-
gande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten
ocksa redovisas pa detta stille.

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

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redo-
visade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder.
Forandring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller
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skulden redovisas som en kostnad eller intikt i resultatrak-
ningen utom nér skatten ar hanforlig till poster som redovi-
sas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som inne-
has i syfte att generera hyresintikter och vardestegringar,
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hénforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovis-
ningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt viarde baserar sig i forsta hand pa avkastningsbase-
rade varderingar enligt kassaflodesmodellen vilket innebar
att framtida kassafléden som fastigheten férvintas generera
prognostiseras och diskonteras till ett nuvirde.

For mer information av vardering av John Mattson for-
valtningsfastigheter, se Not 11 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade viardeférandringar redovisas i Rapport 6ver
totalresultat pa raden vardeférandring forvaltningsfastig-
heter. Den orealiserade virdefordndringen berdknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid
periodens borjan alternativt anskaffningsvardet om fastig-
heten férvarvats under perioden med hénsyn till periodens
investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nir det &r troligt att
framtida ekonomiska férdelar férknippade med utgiften
kommer att erhallas av koncernen och darmed &r vérde-
ringshodjande, samt att utgiften kan faststillas med tillfor-
litlighet. Ovriga underh&llskostnader samt reparationer
resultatfors 16pande i den period de uppstar. Vid storre ny-,
till- och ombyggnader aktiveras d@ven rantekostnad under
produktionstiden.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvalt-
ningsfastighet endast nir en dndring i anvindningsomradet
sker. En dndring i anvindningsomradet sker nir fastig-
heten uppfyller eller upphor att uppfylla definitionen av
forvaltningsfastighet och det finns bevis for dndringen i
anvandningsomradet.

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas f6r produk-
tion, lagring eller administrativa &ndamal. For fastigheter
med blandad anvandning, d& en del av fastigheten innehas

i syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring

och en annan del anvinds i rérelsen gor John Mattson

en bedémning om delarna kan séljas var for sig. Om sa ar
fallet delas fastigheten upp i en férvaltningsfastighet och
en rorelsefastighet. Om delarna inte bedoms kunna siljas
var for sig klassificerar John Mattson fastigheten som en
forvaltningsfastighet om den del som anvénds i rorelsen
uppgar till hdgst 20 procent av den totala fastigheten, annars
klassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. John
Mattsons fastighetsbestand &r i sin helhet klassificerat som
forvaltningsfastigheter.

I koncernredovisningen aktiverar John Mattson lanekost-
nader vid storre om- och tillbyggnationer till den del de har
uppkommit under byggnationstiden. I vriga fall redovisas
lanekostnaden i den period de uppstar.
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Materiella anldaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet
ingar inkOpspriset samt utgifter direkt hanforbara till till-
gangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade virdet for en tillgdng tas bort fran
balansriakningen vid utrangering eller avyttring eller nir
inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvand-
ning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst eller
forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
en tillgdng utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset
och tillgangens redovisade viarde med avdrag for direkta
forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet endast
om det ir sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar

som ar forknippade med tillgangen kommer att komma kon-
cernen till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kost-
nadsfors 16pande.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjan-
deperiod. De berdknade nyttjandeperioderna ar:
Maskiner och inventarier 3-5ar

Anvianda avskrivningsmetoder, restvirden och nyttjande-
perioder omproévas vid varje ars slut.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens
redovisade virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervin-
ningsvardet dr det hogre av tillgangens verkliga varde mins-
kat med forsiljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa
de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassa-
floden (kassagenererande enheter). Da nedskrivningsbehov
identifierats for en kassagenererande enhet (grupp av
enheter) fordelas nedskrivningsbeloppet. Direfter gors en
proportionell nedskrivning av 6vriga tillgdngar som ingar i
enheten (gruppen av enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervin-
ningsvirdet bedéms overstiga redovisat virde. Aterforing
sker dock inte med ett belopp som dr storre dn att det redo-
visade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning
inte hade redovisats i tidigare perioder.

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

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nér koncernen
blir en part enligt instrumentets avtalsmissiga villkor. Trans-
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aktioner med finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen,
som dr den dag da koncernen férbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgdngarna. Kundfordringar redovisas nar fakturor
har skickats. Skulder redovisas nir 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
nér koncernen inte l4ngre har kontroll 6ver den. En finansiell
skuld tas bort fran balansrikningen (helt eller delvis) nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.
En finansiell tillging och en finansiell skuld nettoredovisas

i balansrdakningen nar det foreligger en legal ritt att kvitta

de redovisade beloppen och avsikten ar att antingen reglera
nettot eller att realisera tillgdngen samtidigt som skulden
regleras. Vinster och forluster fran borttagande ur balans-
rakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar
som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affirsmodell
for forvaltning av tillgdngen och karaktiren pa tillgangens
avtalsenliga kassafloden. Koncernens instrument klassifice-
ras till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella tillgadngar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafloden som endast dr betalningar av
kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet.
De finansiella tillgangarnas kassafloden dr endast rdnta och
utestdende kapitalbelopp. Finansiella tillgangar som &r klas-
sificerade till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt
till verkligt varde med tilligg av transaktionskostnader. Efter
forsta redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt
effektivrintemetoden. Tillgdngarna omfattas av en forlustre-
servering for férvintade kreditforluster.

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas ini-
tialt till verkligt viarde inklusive transaktionskostnader.
Efter det forsta redovisningstillféllet virderas de enligt
effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet
forutom om de klassificeras som sikringsinstrument
och den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovrigt
totalresultat”.

Finansiella tillgangar, férutom de som Klassificeras till
verkligt virde via resultatet, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Harutover omfattar nedskriv-
ningen dven leasingfordringar och avtalstillgdngar som
inte varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och

en forlustreservering gors nir det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet for en
tillgang eller fordran. Férvantade kreditforluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fal-
lissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna
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eller for den forviantade aterstaende 16ptiden for det finan-
siella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kredit-
forsdmring sedan forsta redovisningstillféllet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for fordringar, avtals-
tillgdngar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas,

i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens for-
vintade aterstaende 16ptid. For 6vriga poster som omfattas
av forvantade kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmo-
dell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redo-
visas 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 redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv for tillgangens dterstaende 16ptid (stadie 2).
For tillgdngar som beddms vara kreditférsdmrade reserveras
fortsatt for forvantade kreditforluster f6r den aterstdende
16ptiden (stadie 3). For kreditforsdmrade tillgangar och ford-
ringar baseras berdkningen av ranteintakterna pa tillgangens
redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Virderingen av forvantade kreditforluster baseras pa
olika metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden for
kundfordringar och avtalstillgdngar baseras pa historisk kre-
ditforlustprocent kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fodringar och tillgdngar skrivs ned enligt en rating-
baserad metod genom extern kreditrating. Forvantade kre-
ditforluster varderas till av produkten av sannolikhet for fal-
lissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar
gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk,
aktuell och framatblickande information. Virderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella sédkerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrikningen
till upplupet anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovirde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas
i resultatrikningen.

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

En avsittning redovisas i balansriakningen nar bolaget har
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd

av en intrdffad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera for-
pliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsittningar genom diskontering av det forvéntade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som ater-
speglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvéarde
och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknippade med
skulden. Avséttningar omprovas vid varje bokslutstillfélle.
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Uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden mellan det redovi-
sade virdet pa tillgangar och skulder i de finansiella rappor-
terna och det skattemdssiga virdet som anvinds vid berdk-
ning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den sa kallade balansrikningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéara skillna-
der och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdrags-
gilla temporira skillnader i den omfattning det 4r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Om den temporara skillnaden uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor ett
tillgdngsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser
som har beslutats balansdagen och som férvéntas gélla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassaflodesanalysen upprittas enligt den indirekta meto-
den. Detta innebdr 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

Koncernen fortidstillimpar IFRS 16 — Leasing som annars
trader i kraft for rakenskapsar som paborjas 1 januari 2019
eller senare. Overgéngen till IFRS 16 har inte haft nigon
effekt pa koncernens resultat och stillning. Som en f6ljd

av denna fortidstillimpning finns inga nya eller &ndrade
standarder som trider i kraft den 1 januari 2019 eller senare
beddms ha en paverkan pa John Mattsons finansiella
rapporter.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste fore-
tagsledningen och styrelsen gora vissa bedomningar och
antaganden som paverkar det redovisade virdet av tillgangs-
och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter
samt ldimnad information i 6vrigt. Beddmningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrel-
sen bedomer vara rimliga under raidande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra forutsittningar uppkommer. Nedan beskrivs de
bedémningar som ir mest vasentliga vid upprattandet av
foretagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kénslig fér de bedomningar
och antaganden som ligger till grund for virderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde, vilket faststélls av foretagsledningen baserat
pa fastigheternas marknadsvirde. Visentliga beddmningar
har darmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och
direktavkastningskrav som baseras pa viarderarnas erfaren-
hetsmissiga 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.
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For mer information om indata och bedémningar
vid virdering av forvaltningsfastigheter, se not 11
Forvaltningsfastigheter.

Koncernen virderar forvantade kreditforluster for
finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde, inklusive kundfordringar, leasingfordringar och
avtalstillgangar. Forvantade kreditférluster utgér en bedom-
ning som aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsviktat utfall
baserat pa rimliga och verifierbara prognoser. Koncernen
har under éret gjort en analys avseende forlustreservering
for likvida medel. Med tanke péa den korta 16ptiden och mot-
partens hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida
medel ansetts utgdra en ovisentlig del. Koncernen bevakar
I6pande férindrade marknadsvillkor som skulle dndra nuva-
rande bedomning.

Mer information finns i avsnittet ”Kreditrisk” i Not 18.

Vid forvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet
ska klassificeras som ett tillgdngs- eller rorelseforvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om férvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som krévs
for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvirv
ar rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa
en bedémning av nédr 6vergangen av risker och férmaner

Not 4 Hyresintakter

sker. Denna bedomning ar vigledande for nar transaktionen
ska redovisas. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt
forvarv eller forsiljning om transaktionen ska redovisas som
ett rorelse- eller tillgdngsforvarv samt nér den ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berdr var-
deringen av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovis-
ningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan
diskontering. Aktuell skatt har berdknats utifran en nominell
skattesats om 22 procent. Avseende uppskjuten skatt
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag
for den uppskjutna skatt som dr hanférlig till historiska till-
gangsforvarv. Omviarderingen av uppskjuten skatt beror pa
att beslut fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige sanks
itva steg, fran 2019 till 21,4 procent och fran 2021 till 20,6
procent. John Mattson har valt att berdkna uppskjuten skatt
pa den lagre skattesatsen, d& varken skatteskulder eller skat-
tefordringar forvantas aterforas i ndgon vasentlig utstrack-
ning fram till 2021. Vid vardering av underskottsavdrag gors
en beddmning av moéjligheten att kunna utnyttja underskot-
ten mot framtida vinster.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

Hyresintédkter 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Bostader 183,0 155,3 151,3
Lokaler, garage 33,6 31,8 30,8
(")vn'ga intakter 1,7 0,5 0,6
Hyresintédkter enligt resultatrikning 218,3 187,6 182,6

Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej uppsiagningsbara operationella leasingavtal framgar av

tabellen nedan.

Avtalade framtida hyresintikter avseende kommersiella

lokaler 2018-01-01-2018-12-31 2017-01-01-2017-12-31 2016-01-01-2016-12-31
Avtalade hyresintdkterinom 1 &r 20,2 18,8 16,2
Avtalade hyresintékter mellan 1 och 5 ar 60,0 42,6 47,3
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 19,3 24,3 32,6
Summa lokaler 99,5 85,7 96,1
Avtalade framtida hyresintikter bostéder och parkering, bedémd arshyra®

Bostader 53,4 30,6 29,5
Parkering 2,4 10,7 10,5
Summa bostéder och parkering 55,8 41,3 40,0

1) Kontrakt avseende bostader och parkeringar I6per normalt med 3 manaders uppséagningstid. | tabellen ovan inkluderas en bedémd &rshyra avseende dessa avtal.

mkr 2018 2017 2016 Kr/kvm? 2018 2017 2016
Larsberg 173,0 160,0 154,6 Larsberg 1440 1343 1286
Baggeby 7,1 6,5 7,0 Baggeby 1244 1145 1226
Dalénum 21,3 21,1 21,0 Dalénum 2314 2283 2283
Képpala 16,9 - - Képpala 1083 - -
Summa hyresintékter 218,3 187,6 182,6 Totalt 1417 1400 1352
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1) Angivnakr/kvm avser de fastigheter som John Mattson &gde vid periodens utgéng, varvid
férvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréknats till &rstakt.
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Not 5 Kostnader férdelade pd kostnadsslag

Driftkostnader 2018 2017 2016
Taxebundna driftkostnader 17,8 15,3 15,1
Fastighetsskétsel 8,6 6,4 6,0
Ovrigt 20,4 16,4 16,1
Summa 46,9 38,2 37,2

Fastighetsadministration

Personalkostnader 8,7 6,9 7,4
Kontorsanslutna kostnader 3,5 2,3 2,3
Ovrigt 8,8 5,6 4,2
Summa 20,9 14,8 13,9

Central administration

Personalkostnader 11,0 7,2 51
Ré&dgivning 3,6 3,1 2,9
Revisionskostnader 1,2 0,6 0,6
Ovriga kostnader? 21,6 0,6 2,8
Summa 37,4 11,5 11,4

1) |1 Ovriga kostnader fér 2018 ingar engéngskostnader kopplade till den kommande bérsnoteringen om 19,6 mkr.

mkr 2018 2017 2016 mkr 2018 2017 2016
Larsberg 86,2 94,2 82,4 Uppgradering lagenheter 11,2 17,5 14,8
Baggeby 6,2 5,6 2,6 Uppgradering byggnader 7,3 9,6 9,0
Dalénum 49 49 42 Lépande underhéll och reparationer 18,9 12,5 11,4
Kappala 17,9 - - évriga underhallskostnader 5,9 8,6 -
Summa fastighetskostnader 115,1 104,6 89,2 Summa underhall 43,3 48,3 35,1
Larsberg Baggeby Dalénum Képpala
Kr/kvm? 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
Driftkostnader 295 271 263 283 366 359 370 410 377 453 - -
Underhall 263 382 286 600 457 63 50 25 44 250 - -
- varav uppgraderingar 127 271 193 487 420 31 - - - - - -
Fastighetsskatt 27 26 23 15 15 15 20 20 20 24 - -
Fastighetsadministration 118 112 106 181 138 81 88 75 81 146 - -
Totalt 702 791 678 1078 976 519 528 529 521 874 - -

1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgéng, varvid férvirvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppréknats till &rstakt.

Not 6 Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2018 2017 2016
Revisionsuppdraget 1,2 0,6 0,6

Annan revisionsverksamhet - - -

Skatteradgivning - - -

Ovriga tjsnster - - -
Summa 1,2 0,6 0,6

Not 7 Anstdllda och personalkostnader

2018 2017 2016
Medelantal Medelantal Medelantal
Medelantalet anstillda anstillda Varavmin, % anstillda Varav mén, % anstillda Varavmin, %
Moderféretaget 0 0 0 0 0 0
Dotterféretagen 24 41 25 44 23 48
Totalt i koncernen 24 41 25 44 23 48
2018 2017 2016
Kénsférdelning, styrelse och ledande Antal pa Antal p Antal p3
befattningshavare balansdagen Varav mén, % balansdagen Varav mén, % balansdagen Varav mén, %
Styrelseledaméter 6 67 5 80 5 80
Verkstéllande direktér 1 0 1 0 1 0
Ovriga ledande befattningshavare 4 50 4 50 4 50
Totalti koncernen 11 55 10 60 10 60
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2018 2017 2016 Anstéllda tjAnstemin tryggas genom I'TP1 planens avgiftsbe-
Styrelse, VD och évriga ledande stamda pensionsplan. Nagra tjainsteman tryggas genom ITP2
befattningshavare planens formansbestimda pensionsplan. Enligt ett uttalande
Léner och andra ersattningar -9,2 -6,8 -6,1  fran Radet f6r finansiell rapportering, UFR10 Redovisning
Sociala avgifter =57 -4,6 -4,1  avpensionsplanen ITP2 som finansieras genom forsakring i
(varav pensionskostnader) -2.2 -2,0 -1,8  Alecta, dr detta en formansbestamd plan som omfattar flera
Summa -14,9 -11,4 -10,2  arbetsgivare. For rikenskapsaret 2018 har bolaget inte haft
tillgang till information for att kunna redovisa sin proportio-
Ovriga anstillda nella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgdngar och
Loner och andra erséttningar -10,8 -7,6 -6,9  kostnader vilket medfért att planen inte varit méjlig att redo-
Sociala avgifter 45 =36 =30  visa som en férmansbestimd plan. Pensionsplanen ITP2 som
(varav pensionskostnader) -11 -038 -05  tryggas genom en forsikring i Alecta redovisas som en avgifts-
Summa -15,3 -11,2 -9.9 bestdmd plan. Premien for den formansbestidmda alders och
Totaltikoncernen -30,2 -22,6 -20,1  familjepensionen ir individuellt beriknad och 4r bland annat
beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och férvantad éter-
stadende tjanstgoringstid. Under 2018 uppgick kostnaden for
avgiftsbestiamda pensioner till 3,3 (2,8; 2,3) mKr.
GrundIén, .
2018-01-01-2018-12-31 styrelsearvode Rérlig erséttning Pensionskostnad Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
Anders Nylander 0,2 - - - 0,2
Styrelseledamot
Anna Sander 0,1 - - - 0,1
Hékan Blixt 0,1 - - - 0,1
Christer Olofsson 0,1 - - - 0,1
Ulrika Danielsson 0,1 - - - 0,1
Johan Ljungberg 0,1 - - - 0,1
Verkstéllande direktor
Siv Malmgren 1,8 1,0 0,9 - 3,7
6vriga ledande befattningshavare (4 st) 3,7 2,0 1,3 - 7,0
Summa 6,2 2,9 2,2 - 11,4
GrundIén, .
2017-01-01-2017-12-31 styrelsearvode Rérlig erséttning Pensionskostnad Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
Anders Nylander 0,4 - - - 0,4
Styrelseledamot
Anna Sander 0,2 - - - 0,2
Hakan Blixt 0,2v - - - 0,2
Christer Olofsson 0,22 - - - 0,2
Christer Jansson 0,2 - - - 0,2
Verkstéllande direktdr
Siv Malmagren 1,7 0,2 0,9 - 2,8
6vriga ledande befattningshavare (4 st) 3,4 0,5 1,1 - 5,0
Summa 6,2 0,7 2,0 - 8,9
GrundIén, .
2016-01-01-2016-12-31 styrelsearvode Rérlig erséttning Pensionskostnad Ovrig ersittning Summa
Styrelseordférande
Anders Nylander 0,3 - - - 0,3
Styrelseledamot
Anna Sander 0,1 - - - 0,1
Hékan Blixt 0,20 - - - 0,2
Christer Olofsson 0,22 - - - 0,2
Christer Jansson 0,1 - - - 0,1
Bo Ennerberg 0,1 - - - 0,1
Verkstéllande direktdr
Siv Malmgren 1,6 0,2 0,9 - 2,6
6vriga ledande befattningshavare (4 st) 3,0 0,4 1,0 - 4,3
Summa 5,7 0,5 1,8 - 8,0

1) Arvodet har fakturerats varfér upprakning har gjorts fér sociala avgifter.
2) Arvodet har fakturerats varfér upprakning har gjorts fér sociala avgifter. | beloppen ingér en ersittning om 60 Tkr avseende arvode som medlem i koncernens projektréd under dren 2016 och 2017.
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Verkstillande direktéren har 65 ars pensionsalder och
premiebaserad pension med ett tills vidare fast premiein-
betalningsbelopp. Anstéllningsvillkoren i 6vrigt innebar

en uppsagningstid fran vd:s sida om 6 manader samt fran
foretags sida om 6 manader jimte 12 manaders avgangser-
sittning med avrikning. Vd har ett avtal om direktpension
som utbetalas under sirskilda férutsattningar frdn 2019.
Forutsittningarna bedoms som de inte kommer att intraffa
varfor pensionsforpliktelsen inte har skuldforts. Den ar
istillet upptagen under ansvarsférbindelser med ett belopp
uppgaende till 5,0 mkr. For bolagets foregaende vd foreligger
avtal tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas
2010.

Ersattning till verkstillande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlon, rorlig ersattning,
pensionsférmaner samt 6vriga formaner som bilférman.
Med andra ledande befattningshavare avses de personer
som tillsammans med verkstéllande direktoren utgor
koncernledningen.

Not 8 Finansiella kostnader

2018 2017 2016
Réntekostnader moderbolag 0,0 0,0 -0,2
Réntekostnader externa kreditgivare -42,1 -40,0 -36,2
Ovriga finansiella kostnader 0,0 -3,6 -1,4
Summa -42,1 -43,6 -37,8

Rintesatsen som anvénts for de lanekostnader som skall
aktiveras ar den vigda genomsnittliga rdntan som galler fér
foretagets allmdnna upplaning under rakenskapsaret, 1,9 %
(2,4;2,4).

Not 9 Skatt

Aktuell skatt 2018 2017 2016

Aktuell skatt pa drets resultat - - -0,2

Justeringar avseende tidigare ar - -0,1 -

- -0,1 -0,2

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

temporéra skillnader -85,2 -96,9 -105,3

Uppskjuten skatt pa underskotts-

avdrag 27,9 31,9 12,1

Omviérdering skattesats 46,2 - -
-11,1 -65,1 -93,2

Redovisad skatt i resultatrdkningen -11,1 -65,1 -93,4

Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital och
koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt
totalresultat.
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Avstidmning av effektiv skattesats 2018 2017 2016
Resultat fore skatt 233,4 299,0 425,6
Skatt enligt géllande skattesats for

moderféretaget (22 %) -51,3 -65,8 -93,6
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,1 0,1
Ej avdragsgilla kostnader -4,4 -0,1 -0,2
Omvirdering av skattesats till 20,6 % 46,2 - -
Skatt hanfarligt till tidigare perioder - -0,1 -
Ovrigt -1,7 0,8 0,3
Redovisad skatt -11,1 -65,1 -93,4
Effektiv skattesats, % 4,6 21,8 21,9

Ijuni 2018 beslutade riksdagen om en sinkning av bolags-
skatten fran 22 procent i tva steg. Forst sdnks bolagsskatten
fran 22 procent ned till 21,4 procent och detta giller for
rakenskapsar som inleds 1 januari 2019 eller senare. I steg
tva sinks bolagsskattesatsen till 20,6 procent fran och med
rakenskapsar som inleds 1 januari 202 1. John Mattson

har gjort en beddmning av i vilken period den uppskjuten
skatten kommer att regleras och anvant den skattesats som
géller for den perioden. I allt visentligt bedoms reglering ske
ar 2021 eller darefter varfér 20,6 procent har anvints vid
berdkning av uppskjuten skatt.

I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de
temporara skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran/

Uppskjuten skatteskuld 2018 2017 2016
Underskottsavdrag 103,2 82,3 50,4
Derivat 15,2 16,4 20,7
Foérvaltningsfastigheter -798,1 -767,3 -674,3
Obeskattade reserver -0,1 -0,1 -0,5
Redovisat virde -679,8 -668,7 -603,7
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Férvaltnings- Obeskattade Underskotts-
Bruttoférindringar fastigheter reserver avdrag Derivat Summa
Ingdende redovisat virde 2018-01-01 -767,3 -0,1 82,3 16,4 -668,7
Redovisat: - - - - 0,0
Arets férandring i resultatet enligt géllande skattesats -85,0 - 27,9 -0,2 -57,3
Omvérdering av skattesats 54,2 - -7,0 -1,0 46,2
Utgdende redovisat virde 2018-12-31 -798,1 -0,1 103,2 15,2 -679,8
Ingdende redovisat virde 2017-01-01 -674,3 -0,5 50,4 20,7 -603,7
Redovisat: - - - - 0,0
| resultatet -93,0 0,4 31,9 -4,3 -65,0
Utgdende redovisat virde 2017-12-31 -767,3 -0,1 82,3 16,4 -668,7
Ingdende redovisat virde 2016-01-01 -561,4 -0,4 38,3 13,0 -510,5
Redovisat: - - - - 0,0
| resultatet -112,9 -0,1 12,1 7,7 -93,2
Utgdende redovisat virde 2016-12-31 -674,3 -0,5 50,4 20,7 -603,7
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Underlag  Underlag upp- Underlag  Underlag upp- Underlag  Underlag upp-
aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt
Férvaltningsresultat 23,7 - 28,3 - 448 -
Skatteméssigt avdragsgilla
avskrivningar -32,5 32,5 -24,9 24.9 -24,4 24.4
ny- och ombyggnationer -144 4 1444 -144,0 144,0 -57,8 57,8
Ovriga skattepliktiga justeringar 26,2 0,8 -3,8 0,8 -1,6 0,5
Skattepliktigt férvaltningsresultat -126,9 177,6 -144,5 169,7 -39,0 82,7
Vardeférandringar fastigheter - 208,8 - 254,2 - 418,9
Vardeférandringar derivat - 0,8 - 16,5 - -38,1
Skattepliktigt resultat fére underskotts-
avdrag -126,9 387,2 -144,5 440,5 -39,0 463,4
Underskottsavdrag, ingdende balans -374,0 374,0 -229,0 229,0 -189,1 189,1
Underskottsavdrag, utgdende balans 500,9 -500,9 374,0 -374,0 229,0 -229,0
Skattepliktigt resultat 0,0 260,3 0,5 295,5 0,9 423,6
Skatt pa &rets resultat (22 %) 0,0 -57,3 -0,1 -65,0 -0,2 -93,2
Omvérdering uppskjuten skatt (2018; 20,6 %) 0,0 46,2 - - - -
Skatt enligt resultatrédkningen 0,0 -11,1 -0,1 -65,0 -0,2 -93,2

Koncernens ansamlade skattemissiga underskott beriknas till 500,9 mkr (374,0; 229,0), vilka utgér underlag for koncer-
nens uppskjutna skattefordran. Av dessa omfattas 162,7 mkr av koncernbidragsspérr hianforligt till historiska forvarv som
16per ut 202 1. Uppskjuten skatteskuld avser framst temporira skillnader mellan verkligt virde och skattemadssigt restvarde
avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess skatteméssiga viarde med 4 455,9 mkr (3 512,6; 3 089,9).
Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent (22), med avdrag for den uppskjutna skatt som dr

hanforligt till historiska tillgdngsforvarv.
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2018-12-31 Underlag Nominell skatteskuld Verklig skatteskuld/fordran
Fastigheter -4455,9 -917,9 -267,4
Derivat 73,5 15,1 14,0
Underskottsavdrag 500,9 103,2 85,2
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -3881,8 -799,7 -168,3
Fastigheter, tillgadngsférvarv? 581,8 119,9 -
Enligt balansrikningen - -679,8 -
2017-12-31 Underlag Nominell skatteskuld Verklig skatteskuld/fordran
Fastigheter -3512,6 -772,8 -210,8
Derivat 74,4 16,4 14,0
Underskottsavdrag 374,0 82,3 63,7
Obeskattade reserver -0,4 -0,1 -
Summa -3064,6 -674,2 -133,1
Fastigheter, tillgadngsforvarv? 25,0 5,5 -
Enligt balansrikningen - -668,7 -
2016-12-31 Underlag Nominell skatteskuld Verklig skatteskuld/fordran
Fastigheter -3089,9 -679,8 -185,4
Derivat 90,8 20,7 17,3
Underskottsavdrag 229,0 50,4 39,0
Obeskattade reserver -2,3 -0,5 -0,1
Summa -2772,4 -609,2 -129,2
Fastigheter, tillgdngsférvarv? 25,0 5,5 -
Enligt balansrékningen - -603,7 -

1) Belopp i tabellen ovan avseende Fastigheter, tillgdngsférvéry avser den temporéra skillnad som féreldg vid férvarvstidpunkten och darigenom inte redovisas som uppskjuten skatt.

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens fastigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonterings-
ranta om 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av gillande skattelagstiftning, som innebar att fastigheter
kan siljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna bedémning &r att fastigheterna avytt-
ras I6pande under en period om 50 ar dir 90 procent av fastigheterna séljs via avyttringar av bolag och 10 procent av avytt-
ringarna gors genom direkta fastighetsoverlatelser. Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedomts till 5,5 procent.
For underskottsavdrag och derivat har den bedomda verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonteringsrinta om 3 procent
dar underskottsavdragen bedéms komma att realiseras under en 10-arsperiod och derivaten realiseras under en 5-arsperiod.
Detta innebir att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgér till 17 procent och for derivat till 19 procent.

Not 10 Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 2018 2017 2016
Ingéende anskaffningsvérde 10,8 10,6 10,6
Inkép under &ret 0,2 1,0 -
Férséljningar och utrangeringar -0,3 -0,8 -0,1
Utgdende anskaffningsvirde 10,6 10,8 10,6

Ingédende ackumulerade

avskrivningar -7,5 -6,6 -5,2
Arets avskrivningar -1,5 -15 -1,5
Férséljningar och utrangeringar 0,0 0,6 0,1
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -9,1 -7,5 -6,6
Utgdende redovisat virde 1,5 3,2 4,0

Not 11 Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att
generera hyresintdkter och virdestegring och klassificeras
dirmed som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, dvs ett bedomt marknadsvérde,
pa balansdagen. Vérdering utférs av extern viarderare, som
faststéller ett verkligt virde genom bedémning av mark-
nadsvardet for varje enskilt objekt. Cushman & Wakefield

har anlitats som extern virderare for de tre redovisade aren.
Fastighetsbestandet varderas enligt virderingshierarki 3
vilket innebdr att de indata som anvénds i varderingen inte
ar observerbara. Varderingarna har efter granskning fast-
stillts av styrelsen.
Viarderingar dr avkastningsbaserade enligt kassaflo-
desmodellen, vilken baseras pa uppskattningar aven

fastighets avkastningsférmaga. Metoden innebir en analys
av forvantade framtida betalningsstrémmar som en forvalt-
ning av fastigheten antas generera. I kassaflodeskalkylen
gors en nuvardesberdkning av de betalningsstrémmar som
fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antagande om en
fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns
tillgdnglig betriffande fastigheten samt de externa virderar-
nas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.
Kalkylerna har normalt upprittats med en kalkylperiod
om 10 ar. For bedomning av restvardet vid utgdngen av
kalkylperioden har dven driftnettot for &r 2029 beriknats.
Ett par av viarderingsobjekten utgdr nybyggnadsprojekt
som blir befriade fran fastighetsskatti 15 ar fran fardigstal-
landetidpunkten. For dessa har kalkylperioden f6rlangts for
att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida
intjaningsformaga har, utéver inflationsantagande om
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2,0 procent, hiansyn tagits till eventuella férandringar i
hyresnivaer, uthyrningsgrader och fastighetskostnader.
Avkastningskraven dr individuella per fastighet beroende
pa analys av genomférda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Féréndring fastighetsvirde 2018 2017 2016
Fastighetsvirde vid periodens bérjan 4738,6 4165,2 3611,6
+Férvarv 804,5 - -
+Investeringar i nybyggnation 115,0 121,8 8,8
+Investeringari basuppgraderingar 93,5 171,9 119,1
+Investeringar totaluppgraderingar 76,6 20,0 0,7
+Ovrigainvesteringari befintliga

fastigheter 2,3 5,5 6,1
+/- Orealiserade vardeférandringar 208,9 254,2 418,9
Fastighetsvérde vid periodens slut 6039,5 4738,6 4165,2
Specifikation av orealiserade

virdeférédndringar 2018 2017 2016
Berdknade kassafloden 131,9 73,0 116,7
Projektvinst frdn nyproduktion 68,4 169,3 252,5
Avkastningskrav 0,0 12,0 49,7
Férvarvade fastigheter 8,5 - -
Totalt 208,9 254,2 418,9
Férdndring i procent 4,4 6,1 11,6

Den orealiserade vardeférandringen pa forvaltningsfastighe-
ter som innehas per balansdagen uppgick den 31 december
2018 till 2 305,4 mkr (2 037,3; 1 736,5). Arets forandringar
avseende detta redovisas i resultatrakningen pa raden *Vér-
deforandringar forvaltningsfastigheter”.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Taxeringsvarde forvaltnings-
fastigheter 2147,0

1583,5

2146,9
12214

2146,3
1075,3

Skattemassigt restvarde

Virderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Drift- och underhallsutbetalningar

= Driftéverskott

- Avdrag férinvesteringar

= Fastighetens kassafléde

Hyresinbetalningarna har berdknats utifran befintliga hyres-
avtal fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en
bedémning gjorts av marknadsmassiga villkor betriffande
hyresniva och indexklausuler. De lokalhyreskontrakt som
bedéms ha marknadsmassiga villkor har lagts till grund for
virdebeddmningen under hela kalkylperioden, dvs. de har
antagits bli forlangda pa ofdrandrade villkor efter utgdngen
av nuvarande kontraktsperiod. For 6vriga kontrakt har en
hyresjustering till den idag beddmda marknadsmassiga
hyresnivan forutsatts komma att ske.

Beddmningen av utbetalningar for drift, administration och
underhall har gjorts med utgdngspunkt i historiskt utfall.
Den externa bedomningen baseras ocksa pa statistik samt
erfarenheter avseende jamforbara objekt. Beddmningen
har skett med hinsyn till fastigheternas anvandning, alder
och underhallsstatus. Utbetalningarna for drift, administra-
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tion och underhall bedoms komma att 6ka i takt med den
antagna inflationen.

John Mattson informerar den externa viarderaren om paga-
ende och planerade investeringar.

Virderingsantaganden 2018-12-31
Kalkylperiod, antal ar 10-15
Arh’g inflation, % 2,0
Hyresutveckling, % per ar 1,8
Kalkylrénta, % 4,5-8,3
Direktavkastningskrav restvarde, %

Bostader, % 2,5-3,9

Kommersiellt, % 5,5-6,3
Langsiktig vakansgrad, %

Bostader, % 0,0-2,8

Kommersiellt, % 1,9-5,0

Kalkylrdantan utgor ett nominellt rintekrav pa totalt kapital
fore skatt. Rantekravet ar baserat pa erfarenhetsméassiga
bedomningar av marknadens forrantningskrav for likartade
fastigheter. Kalkylrantan anvands for att diskontera fastighe-
ternas restvarde till nuvérde.

Restvirdet utgors av fastighetens marknadsviarde vid kalkyl-
periodens slut minskat med eventuell dterstaende kapital-
skuld. Marknadsvérdet &r i princip baserat pa fastighetens
avkastningsférmaga och vardeutveckling efter kalkylperio-
dens slut och har bedomts utifran det prognostiserade drift-
nettot for det forsta aret efter kalkylperiodens utging.

Kénslighetsanalys, verkligt virde mkr 2018-12-31
Marknadshyra +/-1% 82,6
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 301,3
Langsiktig vakansgrad +/-2% 165,2
Avkastningskrav, exit -0,1% 213,8
Avkastningskrav, exit +0,1% -199,2

Det finns ingen begransning i ratten att silja nagon for-
valtningsfastighet eller att disponera hyresintikterna och
ersattning vid avyttring. John Mattson har inga avtalsenliga
forpliktelser att kdpa, uppfora eller exploatera en forvalt-
ningsfastighet eller att utfora reparationer, underhall eller
forbattringar.

Se not 23 for information om anlaggningstillgdngar som
stallts som sédkerhet.

Not 12 Finansiella instrument

Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balans-
poster har maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas
darfor till upplupet anskaffningsviarde med avdrag for even-
tuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéms 6ver-
ensstimma med redovisat virde.

Langfristiga rantebarande skulder 16per i huvudsak med
kort rintebindning varfor verkligt viarde inte avviker nimn-
vart frdn nominella virden.

Detta innebar att redovisat upplupet anskaffningsvarde
stammer val 6verens med verkligt varde.
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De finansiella instrument som redovisas till verkligt virde
avser derivatinstrument samt verkligt virde pa finansiella
anldggningstillgdngar i form av kapitalforsakringar. Dessa
varderingar till verkligt varde gors utifran virdering i niva 2
enligt IFRS 13.

Not 14 Koncernféretag
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Not 13 Likvida medel

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga placeringar - - -
Kassa och bank 2,8 9,6 14,6
Redovisat virde 2,8 9,6 14,6

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB, innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av kon-

cernredovisningen framgar av nedanstaende tabell:

Féretag Huvudsaklig aktivitet 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
John Mattson Fastighetsféretagen AB Koncernens moderféretag Moderféretag Moderféretag Moderféretag
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100 % 100% 100%

John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt Indirekt helagt
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt heldgt Indirekt helagt
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100 % 100% 100%
John Mattson Butiksfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100 % 100% 100%
John Mattson Parkering AB Uthyrning parkeringsplatser 100 % 100% 100%
John Mattson Dalenum AB Uthyrning bostader 100 % 100% 100%
John Mattson Kadppala AB Holdingbolag 100 % - -
John Mattson Juno Herkules KB Uthyrning bostéder och férvaltning 0,1%Y - -

1) John Mattson Fastighetsféretagen AB &r kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 %. Det heldgda dotterbolaget John Mattson Kédppala AB ar komplementér med en

andelom 99,9 %

Not 15 Resultat per aktie

Vid extra bolagsstimma under 2018 beslutades om
aktiesplit innebarande att varje aktie skulle delas upp i

10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomfordes
under andra kvartalet. Den 29 juni beslutades pa extra
bolagsstimma att en kvittningsemission skulle genomforas
som medférde en 6kning av det egna kapitalet pa totalt

364 000 000 kr, av vilket 1 223 344 kr avsag en 6kning av
aktiekapital och resterande 362 776 656 kr har 6kat upp
moderbolagets 6verkursfond. Denna nyemission regist-
rerades hos Bolagsverket den 8 augusti 2018. Per den 31
december 2018 omfattade det registrerade aktiekapitalet
11223 344 aktier (1 000 aktier) med ett kvotvirde pa 10
kr (10 kr). Berdkningen av resultat per aktie har baserats
pa arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare
uppgaende till 222,3 mkr (233,9; 332,2). Detta delas med
det vagda genomsnittet antal aktier vid tillfallet 10 620 051
aktier (10 000 000 aktier). Nagon utspadning vid berdkning
av resultat per aktie foreligger ej och ej heller nagot Innehav
utan bestaimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie fére och efter
utspéddning 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

222,3 233,9 332,2

Arets resultat tillika arets totalresultat

Genomsnittligt utestdende antal

aktier fére utspadningseffekt 10620051 10000000 10000000

Resultat per aktie fére utspadning

(kr) 20,93 23,39 33,22
Under 2018 genomférdes en aktiesplit dar varje aktie dela-
des upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier
efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 aktier. Belopp av-
seende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten
raknats om baserat pa detta antal aktier. Darfor har antalet
aktier d4ven i denna not riknats upp pa motsvarande sitt.
Registrerat antal aktier vid rikenskapsarets utgang likval
som genomsnittligt antal aktier var 1 000 aktier for bade
2017 och 2016.
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Arets resultat 4r i sin helhet hanforligt till moderféreta-
gets dgare. Det finns inget innehav utan bestimmande infly-
tande i koncernen och inga utspadningseffekter foreligger.

Not 16 Eget kapital

Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade aktie-
kapitalet 11 223 344 stamaktier (1 000; 1 000). Innehavare
av stamaktier ar beréttigade till utdelning som faststills efter
hand och aktieinnehavet beréattigar till rostrétt vid bolags-
stimman med en rost per aktie. Alla aktier har samma ratt
till John Mattsons kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga
aktier ar fullt betalda och inga aktier &r reserverade for
Overlatelse. Inga aktier innehas av foretaget sjélv eller dess
dotterforetag. Aktiernas kvotvarde uppgar till 1 kr per aktie
(10000 kr; 10 000 kr).

2018 2017 2016
Antal utestdende aktier vid arets
bérjan 1000 1000 1000
Nyemission 1223344 - -
Aktiesplit 9999000 - -
Antal utestdende aktier vid
arets slut 11223344 1000 1000

Under 2018 genomférdes en aktiesplit dar varje aktie dela-
des upp i 10 000 aktier (split 10 000:1). Totalt antal aktier
efter aktiespliten uppgick till 10 000 000 aktier. Belopp av-
seende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten
raknats om baserat pa detta antal aktier. Registrerat antal
aktier vid rakenskapsarets utgang likvil som genomsnittligt
antal aktier var 1 000 aktier fér bade 2017 och 2016.

Den 29 juni 2018 forvarvades John Mattson Juno Herku-
les KB. Forvarvet, som klassificeras som ett tillgdngsforvirv
har betalats med 1 223 344 stycken nyemitterade aktier i
John Mattson, vilket har paverkat antal utestaende aktier.

F-27



B HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av John
Mattsons dgare i form av den 6verkursfond om 362,8 mkr
som uppkom i samband med den kvittningsemission som
genomfordes i samband med forvarvet av John Mattson
Juno Herkules KB.

Not 17 Uppléning

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristig
Skulder till kreditinstitut 24794 - -
Redovisat virde 2479,4 - -
Kortfristig
Skulder till kreditinstitut - 1784,9 1507,4
Redovisat virde - 1784,9 1507,4
Summa uppléning 2479,4 1784,9 1507,4

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och
annan upplaning mot sikerhet pa 2 479,4 mkr (1 784,9;
1507,4). Sikerhet for banklan utgors av fastighetsinteck-
ningar i koncernens forvaltningsfastigheter.

Not 18 Finansiella risker

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk i verksam-
heten. Bolagets resultat och kassaflode paverkas dock bade
av forandringar i omvarlden och av féretagets eget agerande.
Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggéra och analysera
de risker som bolaget moter samt, att sa langt det 4r moijligt,
forebygga och begransa eventuella negativa effekter.

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for olika slags
finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk
och annan prisrisk) samt likviditetsrisk. Koncernens 6ver-
gripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa
de finansiella marknaderna och efterstriavar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
i enlighet med av styrelsen faststilld finanspolicy. Koncer-
nens overgripande malséttning for finansiella risker ar att
hantera dessa inom ramen for 1ag risk, ha en kostnadseffek-
tiv upplaning och sikerstilla féretagets rantebetalningsfor-
maga over tid.

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart inte kan fullgéra
sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finan-
siell forlust. Koncernens hyres- och kundfordringar avser
samtliga fastigheter pa Liding6. Koncernen likvida medel ar
placerade hos svensk bank med hog kreditvardighet.

Koncernen anvander olika metoder for forvantade kreditfor-
luster beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen
definierar fallissemang som att gédldeniren med stor sanno-
likhet inte kommer att kunna betala sin fordran. Koncernens
skriver bort fordringar nér det inte ldngre beddms mojligt att
erhalla ndgra medel fran eventuella indrivningsforsok.
Nedan visas de finansiella tillgdngar koncernen har reser-
verat forvantade kreditforluster fér. Utover nedanstaende
tillgadngar bevakar Koncernen reserveringsbehov dven for

F-28

andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel. I de
fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga sker en reserve-
ring for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella
instrument.

Forvéntade kreditforluster for hyres- och kundfordringar
berdknas i enlighet med den forenklade metoden. Koncernen
anvinder forfallotid for att bedoma om kreditrisken i hyres-
och kundfordringar har 6kat betydligt sedan forsta redovis-
ningstillfillet. Fordringar som ar mer 4n 90 dagar sena till
betalning anses kreditférsdmrade, och reservering for for-
vantade kreditforluster sker genom individuell bed6mning.
For 6vriga fordringar baseras férvintade kreditfoérluster pa
historisk kreditférlustniva kombinerat med framéatblickande
faktorer.

Forvéantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar
berédknas i enlighet med den férenklade metoden och dér
genom en forlustandelsmodell. Indata som anvands ar
finansiell data fér John Mattson for foregdende ar. Hinsyn
har ocksa tagits till information avseende makroekono-
misk utveckling i framatblickande avseende. Slutligen
har en individuell bedémning gjorts om fordringar anses
kreditforsdmrade.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ej férfallna kundfordringar 1,0 0,4 0,5
Férfallna kundfordringar 1-30 dagar 0,2 0,1 0,1
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 0,2 0,1 0,1
Férfallna kundfordringar >90 dagar 0,3 0,3 0,2
Redovisat virde L6 0,8 0,8

2018 2017 2016
Ingdende redovisat virde 0,2 0,3 0,4
Arets bortskrivningar 0,4 -0,2 -0,1
Arets 6vriga féréndringar - - -
Utgdende redovisat virde 0,6 0,2 0,3

Arets konstaterade kreditforluster uppgar till 0,0 mkr (0,0
mkr; 0,0 mkr).

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

Rénterisk ar risken for att verkligt virde eller framtida kas-
safloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadsrantor. En betydande faktor som
paverkar ranterisken dr rintebindningstiden. Koncernen

ar framst utsatt for ranterisk avseende koncernens lan till
kreditinstitut.
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For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto &r ranteforfallo-
strukturen férdelad 6ver tid. For att na 6nskad rantefor-
fallostruktur anvands rantederivatinstrument i form av
ranteswappar.

Koncernen anvénder riantederivat i form av swappar for
att hantera ranterisk och konvertera rorliga rantor till fasta.
De avtalade kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellan-
rum for att matcha rantekostnader. Se 16ptidstabeller nedan
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for analys av ranterorelser. Rantederivaten har avtalats med
institut som har god kreditvirdighet varvid kreditexpone-
ringen mot institutionen anses begransad.

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till
ett nominellt belopp om 1 679 mkr (1 579; 1 279). 400 mkr
(300; 0) av de tecknade rianteswapparna har startdatum ar
2020.

Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (mkr) Snittrinta (%)Y Andel (%) volym (mkr)  Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr) Snittrinta (%)?
0-1ar 775 2,08 31 110 - - - -
1-23ar 259 2,50 10 448 448 18 186 -
2-3ar - - - 554 554 22 - -
3-4ar 506 1,59 20 527 527 21 154 -
4-5ar 171 1,21 7 475 475 19 171 -
>5ar 768 1,82 31 475 475 19 768 -
Summa 2479 1,88 100 2589 2479 100 1279 2,10
Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Loptid Volym (mkr) Snittriinta (%) Andel (%) volym (mkr)  Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr) Snittriinta (%)?
0-1ar 506 3,83 28 1795 1785 100 - -
1-24r - - - - - - - -
2-3ar 286 2,55 16 - - - 286 2,15
3-4ar - - - - - - -
4-5ar 154 0,90 - - - 154 0,90
>53r 839 1,70 47 - - - 839 1,70
Summa 1785 2,37 100 1795 1785 100 1279 1,92
Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (mkr) Snittriinta (%) Andel (%) volym (mkr)  Utnyttjat, mkr Andel (%) Volym (mkr) Snittriinta (%)?
0-1ar 229 7,72 15 1517 1507 86 - -
1-2&r - - - - - 14 - -
2-3ar - - - - - - - -
3-4 ar 586 2,15 39 - - - 586 2,15
4-5&r - - - - - - - -
>5ar 693 1,50 46 - - - 693 1,50
Summa 1507 2,70 100 1517 1507 100 1279 2,38

1) Genomsnittlig ranta vid periodens utgang inkl. derivat.
2) Genomsnittlig rinta inkluderar kostnader fér derivatens rérliga ben.

I tabellen nedan visas, givet de riantebarande tillgangar och
skulder som finns per balansdagen, en ranteuppgang/
-nedging paverkan pa resultat innan skatt.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Marknadsranta+1 % 7.8 51 2,3
Marknadsranta -1 % -7,8 -5,1 -2,3

I den nedre tabellen visas rintederivatens viardeférand-
ring vid en rinteuppgang/-nedgang och dess paverkan pa
resultatet.

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Marknadsrénta+1 % 67,8 74,7 69,0
Marknadsrénta -1 % -73,1 -81,1 -74,3
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Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina férpliktelser som sammanhénger med finansiella

skulder. Denna risk hanteras genom en checkriakningskredit uppgaende till 110 mkr (10) som vid utgéngen av 2018 var

utnyttjad med 0 mkr (0).

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av
tabellen nedan. Finansiella instrument med rorlig rdnta har berdknats med den ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har
inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

Léptidsanalys 2018-12-31 <6 man 6-12 mén 1-3ar 3-5ar >5 &r Totalt
Leverantorsskulder 34,3 - - - - 34,3
Réntebarande skulder 23,3 23,3 1095,4 1057,9 483,6 2683,5
Ovriga kortfristiga skulder 23,9 - - - - 23,9
Upplupna kostnader 34,4 - - - - 34,4
Derivat - - 21,7 3,5 50,5 75,7
Summa 115,9 23,3 1117,1 1061,4 534,1 2851,8
Léptidsanalys 2017-12-31 <6 man 6-12 mén 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Leverantdrsskulder 38,5 - - - - 38,5
Rantebarande skulder 855,3 972,0 - - - 1827,3
(")vn'ga kortfristiga skulder 4,0 - - - - 4,0
Upplupna kostnader 17,9 - - - - 17,9
Derivat - - 34,3 3.8 36,3 74,4
Summa 915,8 972,0 34,3 3,8 36,3 1962,1
Loptidsanalys 2016-12-31 <6 man 6-12 mén 1-3ar 3-5ar >53r Totalt
Leverantérsskulder 31,1 - - - - 31,1
Rantebirande skulder 511,4 1036,7 - - - 1548,1
Ovn’ga kortfristiga skulder 4,3 - - - - 4,3
Upplupna kostnader 24,2 - - - - 24,2
Derivat - - - 46,9 43,9 90,8
Summa 571,0 1036,7 - 46,9 43,9 1698,6

I tabellerna avseende 16ptidsanalys inkluderas framtida rintebetalningar varfor totalbelopp enligt denna 6verstiger balans-

rakningens belopp.

Finansieringsrisk innebér svarigheter att erhélla finansiering eller finansiering med mycket of6rmanliga villkor vid en given
tidpunkt. For att sdkerstilla behovet av finansiering och likviditet arbetar John Mattson kontinuerligt med att omférhandla
och vid behov tillféra nya krediter. Som sikerhet for upptagna 1an lamnar John Mattson sikerheter i fastighetsinteckningar.
Risken hanteras ocksa genom 1ag belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 41,0 procent (37,5; 35,8). Bolagets stabila
kassafl6de bidrar till en tryggad rintetickningsniva.
Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt.

Belopp 2018-12-31 Utnyttjad 2018-12-31 Belopp 2017-12-31 Utnyttjad 2017-12-31
Bindande l&dneavtal i bank 24794 2479,4 17849 1784,9
Checkkredit 110,0 - 10,0 -
Summa 2589,4 2479,4 1794,9 1784,9

Belopp 2016-12-31 Utnyttjad 2016-12-31 Belopp 2016-01-01 Utnyttjad 2016-01-01
Bindande l&neavtal i bank 1507,4 1507,4 1437,4 1437,4
Checkkredit 10,0 - 20,0 -
Summa 1517,4 1507,4 1457,4 1437,4

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktiedgarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de

finansiella mélen, som under 2018 var:

» Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansvirde per aktie med minst 10 procent, inklusive virdedverféringar, 6ver

en konjunkturcykel.

» Genomsnittlig arlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie med minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.
» Fastighetsvardet ska vara minst 10 mdkr ar 2023.
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Not 19 Ovriga skulder Not 21 Kassaflédesanalys
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 Justeringar fér poster som inte ingdr i
Personalens kallskatt och sociala kassaflédet 2018 2017 2016
avgifter 4,5 21 18 Avskrivningar 15 15 1,5
IYIoms 14,8 17 14 Orealiserade vardeférandring pa
Ovriga poster 0,1 0,2 1,1 férvaltningsfastigheter -208,9 -254,2 -418,9
Redovisat virde 19,4 4,0 4,3  Orealiserade vardefdrandring pé
derivat -0,8 -16,5 38,1
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Resultat férsalining av anldggnings-
201812-31 2017-12-31 20161231  '98ngar 0.0 02 0.3
Forbetalda hyresintakter 168 109 14,5 Avséttningartil pensioner 0.1 0.1 0.1
Upplupna réntekostnader 39 2.8 28 Redovisat virde -208,2 -269,1 -379,1
Upplupna Iéner, semesterléner och
sociala avgifter 3,0 2,8 24
Upplupna projektkostnader 0,8 4,7 2,2
Ovriga upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 9,9 7,7 2,5
Redovisat virde 34,4 28,8 24,2
Kassaflsdespdverkande Ej kassaflédes-
féréndringar pdverkande férédndringar
Férandring av skulder hiinférliga till finansieringsverksamheten 2017-12-31 Periodens kassafléde Férvirv 2018-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder 17849 -1794,0 9,0 -
Langfristiga rantebirande skulder - 2058,5 420,9 24794
1784,9 264,5 430,0 2479,4
Féréndring av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten 2016-12-31  Periodens kassafléde Forvarv 2017-12-31
Kortfristiga rantebdrande skulder 1507,4 277,5 - 1784,9
Langfristiga rantebarande skulder - - - -
1507,4 277,5 - 1784,9
Férandring av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten 2016-01-01 Periodens kassafléde Férvarv 2016-12-31
Kortfristiga rantebédrande skulder 1437.4 70,0 - 1507,4
Langfristiga rantebarande skulder - - - -
1437,4 70,0 - 1507,4

Not 22 Leasing

Koncernen ar leasetagare for kontorsmaskiner. Fér samtliga leasingavtal ddr koncernen &r leasetagare har den underliggande
tillgdngen klassificeras som att vara av lagt virde och kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden. Arets leasingavgifter for

dessa avtal uppgar till 1,4 (1,3; 1,3) mkr.

Not 23 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01
Fastighetsinteckningar 2491,0 1795,7 1518,2 1448,2
Féretagsinteckningar - - - -
Kapitalférsakringar for sékerstallande av pensioner 7,6 7,1 6,7 6,5
Summa 2498,6 1802,8 1525,0 1454,7
Eventualférpliktelser 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2016-01-01
Eventualférpliktelser, pensioner 5,0 5,0 5,0 5,0
Summa 5,0 5,0 5,0 5,0

Not 24 Transaktioner med nérstéende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelsele-
damoter och medlemmar i féretagsledning samt till dessa
ndrstadende personer och bolag.

Alla transaktioner med nérstaende gors pa marknads-
massiga villkor.

Styrelseledamot Johan Ljungberg ar deldgare i John
Mattson Fastighetsforetagen AB via Tagehus Holding AB.
Tagehus Holding AB dger byggkonsult bolaget Credentia
AB fran vilket John Mattson kopt tjanster under aret om

1,1 mKr. Alla transaktioner har skett pad marknadsmaissiga
villkor.

For information om ersattningar till ledande befattnings-
havare se not 7 Anstillda och personalkostnader. Utover de
belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra transak-
tioner med narstaende forekommit.

Not 25 Handelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intréffat efter rikenskapsarets
utgang.
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mkr Not 2018 2017 2016
Intakter 64,3 5,8 4,3
Central administration och marknadsféring -41,2 -16,7 -14,9
Rérelseresultat 23,1 -10,9 -10,6
Ranteintakter 9 0,5 1,2 1,6
Rantekostnader 10 -3,4 -7,6 -7,6
Resultat efter finansiella poster 20,2 -17,3 -16,7
Bokslutsdispositioner 11 -28,8 17,2 16,7
Resultat fére skatt -8,6 -0,1 0,0
Uppskjuten skatt 12 -2,4 0,0 0,0
Arets resultat -11,0 -0,1 0,0
mkr Not 2018 2017 2016
Arets resultat -11,0 01 0,0
évrigt totalresultat - _

Arets totalresultat -11,0 -0,1 0,0
mkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Materiella Anliggningstillgdngar
Pagaende projekt - - 0,1

Finansiella Anldggningstillgdngar

Andelarikoncernféretag 3 1668,6 1294,8 1294,1
Uppskjuten skattefordran 4 - 2,4 2,4
Summa anliggningstillgdngar 1668,6 1297,3 1296,7
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 5 97,1 77,3 84,5
C")vriga fordringar 7 0,0 1,0 0,8
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 0,1 0,1 0,1
Likvida medel 6 2,5 9,3 14,3
Summa omsittningstillgdngar 99,7 87,7 99,7
SUMMATILLGANGAR 1768,3 1384,9 1396,3
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11,2 10,0 10,0
Fritt eget kapital

Overkursfond 362,8 - -
Balanserat resultat 891,3 891,4 891,4
Arets resultat -11,0 -0,1 0,0
Summa eget kapital 1254,3 901,3 901,4
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 7 2,9 1,0 0,8
Skulder till koncernféretag 7 4929 482,0 493,7
Ovriga kortfristiga skulder 7 13,8 0,5 0,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 44 0,1 0,1
Summa kortfristiga skulder 514,0 483,6 494,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1768,3 1384,9 1396,3
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Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

mkr Aktiekapital Overkursfond  Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 10,0 - 1153,1 4,1 1167,3
Omféring resultat féregdende ar - - 41 -4,1 -
Arets resultat - - - 0,0 0,0
Arets ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - 0,0 0,0
Transaktioner med égare

Utdelning - - -288,2 - -288,2
Reglering av dgarlén - - 22,3 - 22,3
Summa - - -265,9 - -265,9
Utgdende eget kapital 2016-12-31 10,0 - 891,4 0,0 901,4
Ingdende eget kapital 2017-01-01 10,0 - 891,4 0,0 901,4
Omféring resultat féregdende ar - - - 0,0 -
Arets resultat - - - -0,1 -0,1
Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -0,1 -0,1
Transaktioner med édgare

Utdelning - - - - -
Summa - - - - -
Utgdende eget kapital 2017-12-31 10,0 - 891,4 -0,1 901,3
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 - 891,4 -0,1 901,3
Omféring resultat féregdende ar - - -0,1 0,1 -
Arets resultat - - - -11,0 -11,0
Arets ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -11,0 -11,0
Transaktioner med dgare

Utdelning - - - - -
Nyemission 1,2 362,8 - - 364,0
Summa 1,2 362,8 - - 364,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 11,2 362,8 891,3 -11,0 1254,3
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mkr Not 2018 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt -8,6 -0,1 -
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet - - 0,1
Betald inkomstskatt - - 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férindringar

av rérelsekapital -8,6 -0,1 0,1

Kassafléde fran féréndringar av rérelsekapital

Férandringar av rérelsefordringar -36,1 -9,6 -24,7
Férandringar av rérelseskulder 30,5 -11,0 -3,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -14,2 -20,7 -27,6

Investeringsverksamheten

Investeringarifastigheter - - -0,1
Forvarv av dotterféretag -78 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7,8 - -0,1

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n - - _

Férandringar langfristigt [dn dgarbolag - - 288,2
Amortering av1dn - - -
Utdelning - - -288,2
Lamnat aktiedgartillskott -2,0 -1,0 -
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 17,2 16,7 24,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15,2 15,7 24,3
Arets kassaflode -6,8 -51 -3,4
Likvida medel vid arets bérjan 9,3 14,3 17,7
Likvida medel vid drets slut 2,5 9,3 14,3

Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhdllenranta 0,5 1,2 1,6
Erlagd rénta -3,4 -7,6 -7,6
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Not 1 Viasentliga redovisningsprinciper

Moderforetaget har upprittat sin arsredovisning enligt ars-
redovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for finan-
siell rapportering utgivna reckommendation RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. Moderforetaget tillimpar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och
tilligg som anges i RFR 2. Det innebdr att IFRS tillimpas
med de avvikelser som anges nedan.

Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet
med anskaffningsvirdemetoden. Detta innebdr att transak-
tionskostnader inkluderas i det bokforda vardet f6r inneha-
vet. Det bokférda véardet prévas kvartalsvis mot foretagens
egna kapital. I de fall bokfort varde understiger foretagens
koncernmdssiga varde sker nedskrivning som belastar resul-
tatrakningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre ar
motiverad sker aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida forhéllanden for att
berédkna framtida kassafloden som bestdmmer atervin-
ningsvirdet. Atervinningsvirdet jamférs med det redovisade
vardet for dessa tillgangar och ligger till grund f6r eventuella
nedskrivningar eller aterféringar. De antaganden som paver-
kar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida
omvérldsfaktorer och forhallanden dndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade virden pa moderforetagets till-
gangar dndras.

Moderforetaget redovisar savil erhallna som lamnade kon-
cernbidrag 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
Okning av fritt eget kapital.

Bolagets intdkter avser frimst serviceintdkter avseende fak-
turering av koncerninterna tjénster till dotterforetag. Intak-
ter avseende detta redovisas i takt med att tjinsterna utfors.
Utdelning redovisas nér rétten att erhalla betalning bedéms
som saker. Intdkter fran forsiljning av dotterfoéretag redovi-
sas da kontrollen av dotterforetaget 6vergatt till koparen.
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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.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instru-
ment enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person,
utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaff-
ningsvardemetoden. I moderforetaget virderas ddrmed
finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgdngar enligt 14gsta vardets prin-
cip minskat med nedskrivning fér forvantade kreditférluster.

Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar
ska skrivas ned for forvantade kreditforluster. For metod
rorande nedskrivning fér forvantade kreditforluster, se
koncernens not 1. Forviantade kreditforluster for koncernin-
terna fordringar uppskattas genom att bedoma motpartens
kreditvardighet.

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hianforlig
till de obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrak-
ningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobelop-
petiresultatrikningen.

Not 2 Viasentliga uppskattningar och bedémningar

Moderbolagets viktigaste tillgangspost bestar av vardet pa
Aktier i koncernforetag. I de dotterforetag med storre virden
finns fastigheter dir ett visentligt 6vervarde foreligger. Inget
nedskrivningsbehov har identifierats.

Not 3 Andelarikoncernféretag

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvéarde 12948 1294,1 1293,1
Aktiedgartillskott 2,0 0,7 1,0
Forvarv 371,8 - -
Utgdende anskaffningsvirde 1668,6 1294,8 1294,1

Féretag Org.nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agdandel 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd  Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB~ 556703-0357 Lidingd  Uthyrning kommersiella lokaler 100% 1,6 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd  Uthyrning kommersiella lokaler 100% 4,7 2,7 2,0
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd  Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,1 0,1 0,1
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd  Uthyrning bostader 100 % 28,5 28,5 28,5
John Mattson Kéappala AB 559161-7500 Lidingd  Komplementérikommanditbolag 100 % 371,3 - -
John Mattson Juno Herkules KBY  969646-6946  Lidingd  Uthyrning bostader och férvaltning 0,1% 0,5 - -

1668,6 1294,8 1294,1

1) John Mattson Fastighetsféretagen AB & kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 %. Det heldgda dotterbolaget John Mattson Kappala AB &r komplementér med

enandelom 99,9 %.
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Not 4 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

2018-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag - - -
Summa - - -
2017-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag 2,4 - 2,4
Summa 2,4 - 2,4
2016-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag 2,4 - 2,4
Summa 2,4 - 2,4

Avstdmning nettoférindring av upp-

skjuten skatt 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bérjan 2,4 2,4 2,4
Redovisatiresultatet -2,4 - -
Redovisat i vrigt totalresultat - - -
Vid arets slut 0,0 2,4 2,4

Not 5 Fordringar hos koncernféretag

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 77,3 84,5 372,4
Tillkommande fordringar 19,8 - -
Avgéende fordringar - -7,2 -287,9
Utgdende ackumulerade anskaff-

ningsvirden 97,1 77,3 84,5
Utgdende redovisat virde 97,1 77,3 84,5

Not 6 Likvida medel
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Kortfristiga placeringar - - -
Kassa och bank 2,5 9,3 14,3
Redovisat virde 2,5 9,3 14,3

Not 7 Finansiella instrument

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for ranteba-
randefordringar och skulder genom en diskontering av fram-
tida kassafloden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till
aktuell marknadsrianta. Da dessa i huvudsak 16per med kort
rantebindning varfor verkligt virde inte avviker nimnvart
frdn nominella varden.

For kortfristiga fordringar och skulder, som likvida medel,
kundfordringar och leverantorsskulder, vilka forvéntas reg-
leras inom tolv manader anses det redovisade vardet vara en
approximation av det verkliga vardet.

Moderbolaget har inte nagra finansiella instrument som var-
deras till verkligt varde.
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Moderforetaget anvinder olika metoder f6r forvintade
kreditforluster beroende pa det finansiella instrumentet.
Koncernen definierar fallissemang som att gidldenaren med
stor sannolikhet inte kommer att kunna betala sin fordran.
Fordringarna bestar till stérsta del av fordringar pa koncern-
foretag dar inga forvantade kreditforluster har identifierats.
Foretaget bevakar eventuellt reserveringsbehov fér samtliga
finansiella instrument, exempelvis likvida medel. I de fall
beloppen inte bedoms vara ovisentliga sker en reserve-

ring for forvantade kreditforluster for dessa finansiella
instrument.

Not 8 Anstdallda och personalkostnader

For 16ner och ersittningar till anstillda och ledande befatt-
ningshavare samt information om antal anstéllda, se Kon-
cernens not 7.

Not 9 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2018 2017 2016
Rénteintdkter frén dotterforetag 0,4 1,1 1,1
Rénteintédkter frén koncernféretag 0,1 0,1 0,1
(")vn'ga ranteintakter - - 0,3
Summa 0,5 1,2 1,6
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2018 2017 2016
Réntekostnader till dotterféretag -3,3 -7,5 -74
Rantekostnadertill koncernféretag 0,0 0,0 0,0
Ovriga rantekostnader -0,1 -0,1 -0,2
Ovriga finansiella kostnader - - -
Summa -3,4 -7,6 -7,6
Not 11 Bokslutsdispositioner

2018 2017 2016
Lamnat koncernbidrag -28,8 - -
Erhallet koncernbidrag - 17,2 16,7
Summa -28,8 17,2 16,7
Not 12 Skatt

2018 2017 2016
Aktuell skatt - - -
Férandring av uppskjuten skatt av-
seende temporéra skillnader -2,4 0,0 0,0
Redovisad skatt -2,4 - -

2018-01-01- 2017-01-01- 2016-01-01-

Avstimning av effektiv skattesats 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Resultat fore skatt -8,6 -0,1 0,0
Skatt enligt géllande skattesats for

moderféretaget (22 %) 19 0,0 0,0
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter - - -
Ejavdragsgilla kostnader -4,3 - -
Ovrigt - - -
Redovisad skatt -2,4 0,0 0,0
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Not 13 Eget kapital

Per den 2018-12-31 bestar aktiekapitalet av 11 223 344
st. aktier med ett kvotvirde om 1 kr. Se dven upplysningar i
Koncernens not 16 Eget kapital.

Not 14 Transaktioner med ndrstdende

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar
de foretag som ar narstaende till moderforetaget, anges i
koncernens not 14.

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION | R

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernfo-
retag utgors endast av s.k. management fees och innebér att
koncerngemensamma kostnader (hyra, administration etc)
fordelas ut fran moderforetaget till respektive dotterforetag,
dessa fordelas ut pa marknadsmaissiga villkor. Nagra andra
nirstaendetransaktioner 4n management fee férekommer
inte.

Férséljning av varor/tjanster Inkép av varor/tjénster Ovrigt Fordran pa balansdagen Skuld pa balansdagen

Koncernféretag
2018 64,3 0,0 -2,9 97,1 492,9
2017 5,8 -16,7 -6,4 77,3 482,0
2016 4,3 -14,9 -6,1 84,5 493,7
74,4 -31,7 -15,4 258,9 1468,6

Not 15 Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Revisionsuppdraget 0,3 0,1 0,2

Annan revisionsverksamhet - - -

Skatterddgivning - - _

évriga tjanster - - -
Summa 0,3 0,1 0,2

Not 16 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hindelser har intréffat efter rikenskapsarets
utging.

Not 17 Férslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stér féljande vinstmedel:

Overkursfond 362776 656

Balanserat resultat 891298 647

Arets resultat -10965291
1243110012

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras sa att:

I ny rékning 6verféres 1243110012
1243110012

Not 18 Overgdng till RFR 2

Dessa finansiella rapporter for moderforetaget ar de
forsta som uppréttats med tillimpning av RFR 2. Tidigare
upprittade arsredovisningar for moderforetaget har redo-
visats i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

De redovisningsprinciper som aterfinns i not 1 har tillam-
pats nér arsredovisningen uppréttats per den 31 december
2018 och for den jamférande information som presenteras
per den 31 december 2017, den 31 december 2016 samt vid
upprittande av rapporten 6ver periodens ingdende finan-
siella stillning per den 1 januari 2016. De uppskattningar
som gjorts per den 1 januari 2016 6verensstimmer med
de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tilldimpade
redovisningsprinciper.

Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har inte
inneburit ndgon effekt pa moderbolagets resultatrakning
eller rapport 6ver totalresultat for 2017 eller 2016 samt inte
heller nagon effekt pa moderforetagets balansrakning per

1 januari 2016, 31 december 2016 eller 31 december 2017.
Overgéngen till RFR 2 har inte haft ndgon effekt pA moder-
foretagets kassaflode. For jamforelsedren har forvantade
kreditforluster inte beaktats pa koncerninterna fordringar
som har reglerats.
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B HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i John Mattson Fastighetsforetagen AB, org.nr 556802-2858

Revisors rapport avseende nya (eller omarbetade) finansiella rapporter éver historisk finansiell information

Jag har utfort en revision av de finansiella rapporterna for Bolaget pa s. F-12—F-37, som omfattar balansrikningen per den
31 december 2018, 2017 och 2016 och resultatrakningen, kassaflodesanalysen och redogérelsen for forandringar i eget kapi-
tal for dessa ar samt en beskrivning av viasentliga redovisningsprinciper och andra tilliggsupplysningar.

Styrelsens och verkstdéllande direktérens ansvar fér de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras pa
ett sddant sitt att de ger en rittvisande bild av finansiell stdllning, resultat, forandringar i eget kapital och kassaflode i enlig-
het med International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande
tillimplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och uppratthallande av intern kontroll som dr
relevant for att ta fram och pa réattvisande sitt presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om
de beror pa oegentligheter eller misstag. Styrelsen ansvarar dven for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras
enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om de finansiella rapporterna pa grundval av min revision. Jag har utfért min revision i enlig-
het med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebdr att jag foljer FARs etiska
regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sdkerhet forsidkra mig om att de finansiella rapporterna
inte innehaller nigra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Con-
trol) och har darmed ett allsidigt system f6r kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Jag ar oberoende i forhallande till Bolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebar att utféra
granskningsatgarder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rapporterna. De valda
granskningsatgdrderna baseras pa min beddmning av risk for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna oavsett om
de beror pa oegentligheter eller misstag. Vid riskbeddmningen 6verviager jag den interna kontroll som ar relevant for Bolagets
framtagande och rittvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund for att utforma de revisionsatgiarder
som ar tillampliga under dessa omstindigheter men inte for att gora ett uttalande om effektiviteten i Bolagets interna kon-
troll. En revision innebir ocksa att utvirdera tillimpligheten av anvinda redovisningsprinciper och rimligheten i de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktoren gjort samt att utviardera den samlade presentationen i de
finansiella rapporterna.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som underlag fér mitt uttalande.

Uttalande

Enligt min uppfattning ger de finansiella rapporterna en rittvisande bild i enlighet med International Financial Reporting
Standards si som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillimplig normgivning av Bolagets stall-
ning per den 31 december 2018, 2017 och 2016 och resultat, redogorelse for forandringar i eget kapital och kassaflode for
dessa ar.

Stockholm den 22 maj 2019

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Adresser

Bolaget

Larsbergsvéigen 10
181 39 Liding6
Sverige

www. johnmattson. se

Huvudégaren

c/o Acto Consulting AB
Engelbrektsgatan 7, 1 tr
114 32 Stockholm
Sverige

Joint Global Coordinators

Regeringsgatan 56
103 38 Stockholm
Sverige

WWW. carnegie. se

Blasieholmstorg 11

111 48 Stockholm
Sverige

www. handelsbanken. se

Legala raddgivare till Bolaget

Hamngatan 2

111 47 Stockholm
Sverige

www. gda. se

Revisor

Jakobsbergsgatan 24
111 44 Stockholm
Sverige

WWW. €Y. se
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