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Om den hér rapporten

John Mattson redovisar koncernens finansiella
och icke-finansiella information i en gemensam
rapport. Den legala arsredovisningen inkluderar
férvaltningsberattelsen och de finansiella
rapporterna och omfattar sidorna 36-68.

20191 korthet

* | juni bérsnoterades John Mattson pa Nasdaqg Stockholm
Mid Cap.

+ U25, ett hus i Larsberg med 74 ungdomsléagenheter,
fardigstalldes i september med inflyttning under fjarde
kvartalet.

* Basuppgraderingsprojektet i Kdppala pabdrjades. Totalt
ska 400 lagenheter uppgraderas till och med 2021.

* Avtal om att férvarva 541 lagenheteri Sollentuna
tecknades i december. Tilltrdde kommer ske i maj 2020.
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FINANSIELLA NYCKELTAL 2019 2018
Hyresintéakter, Mkr 253,0 218,3
Driftéverskott, Mkr 152,8 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 64,9 23,7
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,93 0,74
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 159,0 -21,0
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 5,31 6,98
Fastighetsvarde vid periodens utgéng, Mkr 6365 6040
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,9 96,5
Beléningsgrad vid periodens utgang, % 40,7 41,0
Rantetdckningsgrad, gar 2,3 1,6
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 111,07 104,23
Tillvéxtildngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 103,36 97,04




| korthet

Under det fjarde kvartalet
var det inflyttning i de 74
ungdomslagenheterna i U25.
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Vart syfte

Goda livsmiljéer éver generationer.

hyresratter

0 Ager, férvaltar
i '* och utvecklar fastigheter
i Stockholmsregionen.

N4
Vart erbjudande

Vi erbjuder en valfungerande vardag

for alla, genom forvaltning och
utveckling av trivsamma bostéder
och trygga boendemiljoer.

medarbetare

konstverk i vara fastigheter i » @
Larsberg, Baggeby och Dalénum.
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Ettintensivt och spédnnande ar

Vi avslutar ett intensivt ar for John Mattson med en kéinsla av stolthet.
Vigenomforde en framgangsrik notering av bolaget pa Nasdaq Stockholm
Mid Cap och har levererat goda resultat i enlighet med vara strategier.

oteringen av John Mattson i
E juni 2019 mottes av ett stort

intresse fran bade allminheten
och institutionella investerare, vilket vi
ar mycket glada 6ver. For John Mattson
har steget in pa borsen inneburit en
ytterligare professionalisering av ett
redan valskott och langsiktigt familje-
foretag. Noteringen 6kar dessutom kin-
nedomen om bolaget och ger oss ytter-
ligare tillvaxtmojligheter. Det starker oss
i vart langsiktiga arbete for att skapa

L

goda livsmiljéer 6ver generationer och
jag ar 6vertygad om att det gynnar saval
bolaget som vara hyresgister och sam-
arbetspartners.

Pagdende uppgraderingsprojekt
John Mattson har under aret tagit viktiga
steg for att utveckla verksamheten inom
vara fyra strategiomraden — férvaltning,
foradling, fortatning och forvarv.

Vi har paboérjat ett storre uppgrade-
ringsprojekt i Kdppala dir nirmare 400
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lagenheter ska basuppgraderas fram till
halvarsskiftet 2021. I samband med bas-
uppgraderingen kommer dven ett antal
lagenheter att totaluppgraderas. Konver-
teringar av icke andamalsenliga lokaler
till bostidder samt vindspabyggnader
ingar ocksa i foradlingsarbetet i Kippala.

I Larsberg har hela sextiotalsbestandet
redan basuppgraderats och vi totalupp-
graderar lagenheter i takt med att de
tomstalls. I och med att vi i forvéag har
forhandlat hyresnivan for totaluppgra-




derade lagenheter i Larsberg med Hyres-
gastforeningen kan vi ocksé erbjuda vara
nuvarande hyresgéster att fa sin lagenhet
totaluppgraderad.

Inflyttning i U25

I oktober var det dags for inflyttning i
U25, ett hus med 74 lagenheter for ung-
domar i aldern 18-25 ar. Efterfragan
pa lagenheter i huset har varit stor och
manga ungdomar har fatt sitt férsta egna
boende. Projektet har drivits effektivt
och i nira samarbete med Liding6 stad
dar planprocess, bygglov och byggnation
sammanlagt tog tva och ett halvt ar. U25
visar tydligt pa det virde som skapas
genom fortatningsprojekt pa egen mark.
Har har 20 parkeringsplatser gett plats
at 74 bostader. Samtidigt skapas mer liv
ochrorelse i Larsberg vilket bidrar till att
Oka trivseln for de kringboende i omra-
det. En annan spinnande aspekt av U25
ar att vi skapat tre delningsldgenheter i
huset. Ligenheterna hyrs ut i samarbete
med foretaget Colive, som ocksa ger de
boende tillgang till delade tjdnster samt
evenemang och aktiviteter.

Vi arbetar 16pande med att kartlagga
mojligheter till ytterligare virdeska-
pande fortatning. Av de platser vi hittills
identifierat har fastigheten Fyrtornet 5
i Larsberg kommit ldngst. Dar avser vi
att bygga bostdder pa en plats dar det
idag star ett garage. Planprocessen for
fastigheten pagar fér nirvarande till-
sammans med Liding0 stad.

FérvéarviSollentuna
I december ingick vi avtal om forvarv av
sammanlagt 29 fastigheter i Rotebro och
Rotsunda fran Sollentuna kommun. Det
var pa flera sitt ett idealiskt forvarv for
oss. Bestandet med drygt 500 lagenheter
passar vil in i var strategi for forvalt-
ning i egen regi och vi ser en langsiktig
potential att utveckla omradet genom
forddling och fortitning. Det moter
dessutom var ambition att etablera oss
utanfor Liding6 och det ar sirskilt posi-
tivt att det sker i en sd expansivkommun
som Sollentuna.

Forvarvet genomfordes i konkur-
rens med andra aktorer, vilket vi ser
som ett kvitto pa att John Mattson har

ett starkt erbjudande till de kommuner
som soker seridsa och langsiktiga dgare
till sina fastighetsbestand. Vi tilltrader
fastigheterna i maj 2020 och ser fram
emot att, tillsammans med hyresgis-
terna, Sollentuna kommun och &vriga
lokala intressenter, skapa en fortsatt god
livsmilj6 i omradena.

Stark tillvéxt i férvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet for 2019 uppgick
till 64,9 Mkr (23,7) och foérvaltningsre-
sultatet per aktie till 1,93 kr (0,74), vilket
motsvarar en tillvixt om 159 procent.

| decemberingick
vi avtal om férvéarv av
sammanlagt
29 fastigheteri Rotebro
och Rotsunda fran
Sollentuna kommun.

Den stora 6kningen frdn 2018 beror pa
forvarvet av Kdppala och fardigstallandet
av Parkhusen i Larsberg vilka gav driftnet-
toeffekt fran och med halvarsskiftet 2018.

Det langsiktiga substansvirdet per
aktie uppgick per den sista december till
111,1 kr (104,2) en 6kning med 6,6 pro-
cent sedan 2018. Mélet ar att 6ka sub-
stansvardet per aktie med i genomsnitt
minst tio procent per ar 6ver en konjunk-
turcykel vilket kréiver ett fortsatt fokus pa
uppgradering och konvertering av eget
bestand samt nybyggnation pa egen mark.

Fastighetsvardet uppgick till 6,4 Mdkr
vid utgangen av 2019. Genom tilltradet
till de férvarvade omradenai Sollentuna
kommun i maj 2020, tar vi ytterligare
steg mot malet om 10 MdKr i fastighets-
varde vid utgangen av 2023.

Social héllbarhet ett prioriterat omrade
Léngsiktighet och hallbarhet har alltid
varit en grundpelare i John Mattsons
verksamhet. Under 2019 har vi fortyd-
ligat vad vi ska fokusera pa i vart hallbar-
hetsarbete framéver. Det har utmynnat
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Vd har ordet

ien uppdaterad héllbarhetsstrategi som
kommer att implementeras i hela verk-
samheten under 2020.

Social hallbarhet ar ett omrade vi
prioriterar hogt. Vart koncept Mellan
husen har syftet att skapa en god boende-
miljo dar ménniskor trivs och kdnner sig
trygga. Det handlar bland annat om att
o0ka mdjligheterna till moten mellan de
boende i vara omraden. Tillsammans med
utvalda samarbetspartners och kommu-
nen arrangerar vi exempelvis loppmark-
nader, basketturneringar, utomhusbio och
grillkvéllar for hyresgister och 6vriga som
bor och verkar i vara omraden.

Samarbetet med andra samhallsaktorer
ar betydelsefullt i det hir arbetet. I Lars-
berg samverkar vi exempelvis med skola,
kommun och nérpolis for att gemensamt
skapa forutsittningar for en god miljo och
aktiviteter for de unga i omradet.

Vil positionerade fér att

utveckla John Mattson

Jagvill avslutningsvis passa pa att tacka
mina professionella och hingivna med-
arbetare. Deras engagemang och posi-
tiva instéllning har varit avgorande for
allt vi astadkommit under detta inten-
siva och spannande ar.

Vi gar in i 2020 vil positionerade for
att fortsitta utveckla John Mattson. Vi
ser fram emot att ta 6ver dgandet och for-
valtningen av de férviarvade omradena
i Sollentuna. Utdver ett fortsatt arbete
med foradling av bestdndet i framférallt
Képpala och Larsberg sa fortsitter vi att
fokusera pa potentiella forvarv, i enlig-
het med bolagets tillvaxtstrategi.

I skrivande stund ar vérlden starkt
paverkad av virusutbrottet Covid-19. Vi
foljer utvecklingen och har beredskap
att agera i bolaget nér s behovs. Vi som
alla andra kommer sannolikt att paver-
kas av denna extraordinira hindelse.
Var bedomning idag ar att vi som bolag
inte paverkas mer dn andra bolag inom
samma bransch.m

SIV MALMGREN, VD

John Mattson Fastighetsforetagen AB



Mal och strategier

Finansiella mal
och strateqgisk inriktning

John Mattsons affarsidé ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhéllen i Stockholmsregionen.
Verksamheten etablerades 1965 av byggmastare John Mattson och
viardegrunden — langsiktighet, professionalitet och engagemang — ar lika

stark idag som da.

John Mattsons finansiella mal

+O

PROCENT

+O

PROCENT

Genomsnittlig arlig tillvéxtildng- Genomsnittlig arlig tillvéxt i férvalt- Virdet av koncernens fastigheter
siktigt substansvirde per aktie med ningsresultatet per aktie med minst ska vid utgédngen av 2023 minst
minst 10 procent, inklusive varde- 10 procent 6ver en konjunkturcykel. uppga till 10 Mdkr.

dverféringar, dver en konjunkturcykel.

Under 2019 uppgick tillvaxten i sub- Under 2019 uppgick tillviaxten Fastighetsviardet uppgick till 6,4
stansvérde per aktie till 6,6 procent. iférvaltningsresultat per aktie till Mdkr per den 31 december 2019.
159 procent.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
PER AKTIE, KR

Finansiella riskbegrinsningar

John Mattson efterstravar Iag finansiell risk.

Detinnebar att:

B beldningsgraden netto inte langsiktigt
ska dverstiga 50 procent, och

B réintetdckningsgraden inte langsiktigt
ska understiga 1,5 gqgr.

FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETSVARDE

PER AKTIE, KR MKR
1,93

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av
férvaltningsresultatet per ar. Eftersom John Mattson
under de ndrmaste aren kommer att prioritera varde-
skapande investeringarifastighetsbestandet kan
utdelningar komma att understiga det langsiktiga malet
eller helt utebli.

6 JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Mal och strategier

Vara strategier for langsiktigt virdeskapande

Foérvaltning

John Mattson kan sina fastigheter och kanner sina kunder.
Bolaget tar ansvar fér helheten, badde bestandet och utveck-
lingen av livet mellan husen. Fastighetsbestandet underhalls
utifran ett langsiktigt livscykelperspektiv. Effektiv drift och
skotsel optimerar resursanvandningen och séakerstéller Iaga
kostnader.

LAS MER PA SID 12-15

Foradling

John Mattson féradlar sina byggnader genom att upp-
gradera, bygaga till samt konvertera utrymmen till bostader.

LAS MER PA SID 16-17

Foértitning

John Mattson fértatar pa egen mark eller i néra anslutning
till bolagets fastigheter. Pa sa satt adderar John Mattson nya
kvaliteter till lokalsamhallet vilket bidrar till goda livsmiljéer.

LAS MER PA SID 18-19

John Mattson stravar efter att férvéarva fastigheter och
byggratter med utvecklingspotential i goda marknadslagen
i Stockholmsregionen med nérhet till vilfungerande infra-
struktur. Férvarv sker utifran ett langsiktigt ansvarstagande.

LAS MER PA SID 20-21

Prioriterade hallbarhetsomraden

Langsiktighet ar val férankrat i John Mattsons viardegrund
och det hallbara perspektivet ar en sjalvklar och central del
av bolagets affar. John Mattson har en hég ambition och
arbetar aktivt med sitt ldngsiktiga héllbarhetsarbete inom alla
verksamhetsomraden. Under 2019 har en strategi arbetats
fram fér vidareutveckling av bolagets héllbarhetsarbete.
Kartldggning pagar av bolagets vasentliga paverkans-
omraden i hela John Mattsons organisation. Detta arbete
utgdr underlag fér prioritering av atgarder for att vasentligt
minska var miljépaverkan.

Féljande prioriterade omraden har definierats:
B Energieffektiva och fossilfria I6sningar.

B Ansvarsfull material- och avfallshantering.

B |evande och tryggt lokalsamhalle.

Under 2020 fortsatter John Mattson att implementera
hallbarhetsstrategin i alla delar av organisationen och hand-
lingsplaner och mal f6r respektive prioriterat hallbarhets-
omrade ska tas fram.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019




Virdeskapandemodell

En vardeskapande verksamhet

VARA RESURSER VAR VERKSAMHET

Finansiellt Aﬂ:éi I'Sidé

B Eget kapital och rantebarande skulder. L .
John Mattsons affarsidé ar att langsiktigt &ga,

férvalta och utveckla bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhallen i Stockholmsregionen.

Fastigheter

B Byggnader och markisammanhallna

omraden med féradlings- och St rategier

fortatningspotential.

N/ Varumairke

JohnMattson

M Starkt varuméarke med dver F6rva|tning
/ | AN 50-arig historia.

Foradling
Medarbetare och
strukturkapital
M Processorienterad organisation Fartﬁtning

med férvaltning i egen regi.

Relationer

B L angsiktiga relationer med kunder,
leverantorer, finansmarknad,
kommuner och 6vriga intressenter.

Férvaltning av fastigheter med ett
helhetsperspektiv och narhet till kunderna.

Foradling av fastigheter genom
uppgradering och konvertering.

Fdrtétning pa egen mark och
indraanslutning till bolagets byggnader.

Energi och milj6é
Férvéarv av fastigheter och byggratter

B Energi, vatten, material och utrustning ) g -
igoda marknadslageni Stockholmsregionen.

for férvaltning och utveckling av
fastigheter.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Vardeskapandemodell

DET VI SKAPADE 2019 VARDE FOR INTRESSENTER
32 6 Féré&garna
MKR B Okning av aktiens virde om 56 procent sedan
Okat fastighetsvirde. boérsnoteringen. Motsvarande 6kning for

Nasdag OMX Real Estate Pl var 31 procent.
B Okning av 18ngsiktigt substansvirde per aktie
med 6,84 kronor motsvarande 6,6 procent.

166..

Vardeforandringar For hyresgésterna

fastigheter. B Attraktiva hemitrygg miljé och nérhet

till natur, kommunikationer och stad.
B No6jda hyresgéasteriden arliga
kundundersdkningen: 84,3 procent f6r 2019.

Nybyggnation av
74 ungdomslagenheter. -
F6r medarbetarna
) M Attraktiv arbetsplats, trivsel hos medarbetare

och méjlighet att géra bra rekryteringar.

65

Totaluppgraderade
lagenheter. Foér samhillet

B Attraktiva bostdder och lokalsamhéllen
i Stockholmsregionen.
B Goda relationer med politiker och tjansteman.
M |nitiativ och evenemang fér 6kad social
hallbarhet i lokalsamhllet.

Stoérre evenemang och
aktiviteter fér hyresgaster.

F6r miljon
B Effektivanvdandning avresurser:
5A | Fjarrvarme, 93 kWh/kvm och
El, 28 kWh/kvm.
Tecknat avtal om att férvarva W Matatervinning till biogas, 67 ton.
541 lagenheteri Sollentuna. B U25 uppfyller kraven motsvarande

Miljsbyggnad Silver.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Marknadsoéversikt

Stor efterfragan
pa hyresrétter

John Mattsons verksamhet dar koncentrerad

till Storstockholm. Regionen kinnetecknas av savil
ekonomisk tillvaxt som hog befolkningstillvaxt.
Efterfragan pa hyresritter i hela Stockholmsregionen
ar stor och vakanserna obefintliga.

OHN MATTSONS priméra mark-
nad dr Stockholmsregionen.

Bolaget vill etablera sig i kom-
muner som har tillvixt och dér det ocksa
finns en politisk vilja att vixa, exempel-
vis genom tillbyggnadsplaner och kom-
pletteringsanvisning av mark.

En stark utveckling i Stockholms-
regionen far effekter pa den framtida
bostadsefterfrdgan. Fram till 2020
uppgick behovet till cirka 90 000 nya
bostéder per ar och fram till 2025 upp-
gar behovet till ytterligare 67000 nya
bostidder per ar enligt Boverket. Trots
den stora efterfragan pa bostdader har
byggtakten i Sverige sjunkit de senaste
aren. I Stockholmsregionen paboérjades
byggnationen av knappt 13000 bostider
under 2019, vilket kan jamforas med 2017
da nastan 18900 bostiader paborjades.

Hyresrétten en bekvdm boendeform

John Mattson tror pa hyresritten. Det 4r
en flexibel och bekvim boendeform med
flera attraktiva egenskaper, vilket gor
den till en viktig del av en vdlbalanserad
bostadsmarknad. Hyresgisten behover
inte binda kapital i bostaden och far hog
service eftersom véarden svarar fér saval

10

inre och yttre skotsel som fér underhall.
Eftersom hyran bestims av bruksvér-
dessystemet understiger hyresnivan
generellt marknadspriset, inte minst for
dldre hyresrétter.

For att kunna mota efterfragan fran
olika kategorier hyresgaster finns ett
behov av hyresritter i olika prisklasser.
Nuvarande amorteringskrav och banker-
nas kvar-att-leva-pa-kalkyler innebér att
manga hushall stings ute fran mojlig-
heten att kdpa sin bostad. Fler hushall
prioriterar darfor hyresmarknaden for
att 16sa hushallets bostadsefterfragan.
Yngre hushall har séllan den kotid som
kravs for att fa ett forstahandskontrakt
till en ldgenhet i Stockholmsregionen.
For dessa skulle nyproducerade hyres-
réitter, med hogre hyresniva men i gen-
gald kortare kotid, underlatta intradet pa
bostadsmarknaden.

Hyresritter dr efterfrdgat

Efterfragan pa hyresritter dr mycket
stor i Stockholmsregionen. Statistik fran
Bostadsférmedlingen i Stockholm visar
att drygt 15000 bostidder formedlades
under 2019. Samtidigt 6kade antalet
personer i kon, vilket ligger i linje med

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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de senaste arens utveckling. Vid érets
utgang stod nistan 675000 personer
i Bostadsformedlingens ko. Av dessa
rdknas 13 procent som aktivt sokande,
definierat som personer som gor fem
eller fler intresseanmaélningar per ar.
I Larsberg, dar John Mattson har storre
delen av sitt fastighetsbestand, férmed-
lades hyresritterna under 2019 med en
kotid pé i genomsnitt 9,6 ar.

Stdrsta hyresrittsaktéren pa Lidingd

John Mattson ar den storsta dgaren av
bostadshyresfastigheter pa Liding6 och
innehar ett bestand i attraktiva lagen
med 1aga vakanser. Ambitionen ar att
bredda nirvaron till andra expansiva



narfororter i Storstockholm. Férvarvet
av tva omraden i Sollentuna kommun ar
i linje med den ambitionen.

Den storsta fastighetsdgaren i Stock-
holmsregionen &ir Stockholms stad
genom bolagen Stockholmshem, Familje-
bostidder och Svenska Bostdder. Dessa
har tillsammans cirka 70 000 lagenheter.
De privata fastighetsigarna star for cirka
51 procent av hyresrattsmarknaden. De
stOrsta bolagen i denna kategori utgors
av Hembla, Rikshem och Stena Fastig-
heter. John Mattson ir i dagsldget den
tionde storsta privata dgaren av hyres-
bostadsfastigheter i regionen.

Marknadsodversikt

John Mattson &r den stérsta digaren av bostadshyresfastigheter pa Lidingé med den huvudsakliga
andelen fastigheteriLarsberg. | bérjan av maj utékas bestandet i ytterligare en kommun genom
férvarvet av 541 hyresrétter i Rotebro och Rotsunda.

John Mattson d@rden
storsta dgaren av
bostadshyresfastigheter
pa Lidingé.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB

ARSREDOVISNING 2019

Konkurrens om férvirvsobjekt
Konkurrensen vid forviarv av befint-
liga fastighetsbestind med potential
for utveckling och fortatning ar stor.
Konkurrenterna utgors bland annat av
andra fastighetsbolag, inte minst privata
bolag med institutionella dgare som
exempelvis Rikshem och Willhem. Aven
utldndska fastighetsbolag visar intresse
for den svenska hyresfastighetsmarkna-
den, exempelvis tyska Vonovia.

Vid férvarv av mark for nyproduktion
konkurrerar John Mattson med savil
kommunala som privata bostadsbolag. m



Férvaltning

Forvaltning inriktad
pa ndrhet och helhet

Genom vilskotta hus och utemilj6er, hog serviceniva och engagemang
ilokalsamhallet skapar John Mattson trivsamma och trygga boendemiljoer.

OHN MATTSONS forvaltning
tar sin utgangspunkt i bolagets
syfte: att skapa goda livsmiljoer

over generationer. Med ett langsiktigt
perspektiv och fokus pa trivsel och
trygghet tar John Mattson ansvar for
helheten i bostadsomradena.

John Mattsons bostidder och lokaler
ar byggda for att vara héllbara, funktio-
nella och attraktiva over tid. Med hog
standard och hog skotselniva pa entréer,
gemensamma utrymmen och utemiljoer
blir omradena vil omhindertagna, vilket
i sin tur bidrar till trivsel och trygghet
for de boende.

John Mattsons fastigheter

John Mattsons fastighetsbestand ar kon-
centrerat till Liding6. Bestandet bestod
vid utgdngen av 2019 av 42 byggnader
med drygt 2250 lagenheter och en total
uthyrbar area pa 171,5 tkvm. Av den
uthyrbara arean ar 91 procent bostader
och 9 procent kommersiella lokaler.
Cirka 12 procent av husen ar byggda
under de senaste tio aren. Fastighetsvir-
det uppgick till 6,4 Mdkr vid utgangen
av 2019.1 december 2019 tecknade John
Mattson avtal om att forvarva 541 lagen-
heter med cirka 37200 kvm uthyrbar
area i Rotebro och Rotsunda i Sollen-
tuna kommun. Fastigheterna férvarvas
av Sollentuna Stadshus AB och tilltrade
sker i maj 2020.

Fastighetsinnehav2019-12-31

Varje ar arrangerar John Mattson baskettur-
neringen 3x3 Basket Challenge dér framférallt
unga boende bjuds in att spela streetbasket.

Professionell férvaltning

med lokal nérvaro

Nirhet ar ett nyckelord i John Mattsons
forvaltning. All forvaltning sker i egen
regi genom en professionell organisation
som &r nirvarande i omradena. Under
aret har John Mattson byggt upp en for-

valtningsorganisation med lokalkontor
i Képpala dar drygt 480 lagenheter for-
varvades 2018. I samband med att John
Mattson tar 6ver de forviarvade fastig-
heterna i Rotebro och Rotsunda kommer
bolaget ha lokal forvaltning med nirvaro
i omradet.

Kontinuerlig dialog med hyresgis-
terna dar en av grundforutsattningarna
for att utveckla bolaget och stindigt
forbattra verksamheten. Lyhordhet och
tydlighet i kommunikationen ar darfor
vagledande i den dagliga forvaltningen.
Digitaliseringen skapar nya mdjligheter
for John Mattson att férenkla kommu-
nikationen och 6ka servicenivan till
hyresgisterna. Foretaget arbetar 16pande
med att utveckla tjansteinnehdll och
kommunikation via digitala kanaler som
bolagets webbplatser och sociala medier.

En viktig del i dialogen &r den arliga
kundenkdten. Den ar ett vardefullt
verktyg for att identifiera forbatt-
ringsomraden och ligger till grund for
atgirdsplaner bade pa kort och lang sikt.
Kundenkéten 2019 genomfordes i Lars-
berg, som de senaste aren genomgatt
omfattande basuppgraderingar. Resul-
tatet visar en tydligt 6kad kundnojdhet
ndr renoveringsperioden nu ar 6ver och
hyresgisterna kan uppskatta sin uppgra-
derade bostad. Antalet n6jda hyresgéister
uppgick till 84 procent. John Mattson
har haft 6ver 80 procent n6éjda bostads-

Byggnader Lagenheter Fastighetsvirde  Uthyrbararea Antal renoverade lagenheter Hyresvérde

Antal Antal Mkr Tkvm Bas Total/nybyggt Mkr
Bostider
Larsberg 23 1541 4426,3 117,0 848 693 179,3
Baggeby 2 83 238,6 5,7 - 83 9,3
Dalénum 1 146 468,0 9,2 - 146 21,8
Képpala 12 481 861,0 30,1 - 85 39,5
Kommersiellt och évrigt
Larsberg 3 - 309,1 8,0 - - 21,9
Utvecklingsprojekt, identifierade
byggratter och obebyggd mark 1 - 62,2 15 - - 3,3
Totalt 42 2251 6365,2 171,5 848 1007 275,1
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hyresgéster varje ar sedan mitningarna
startade for 6ver 20 ar sedan.

Effektiv férvaltning forstéarker
driftnettot
John Mattsons storsta fastighetsbestand
finnsiLarsberg pa Liding6. Hela 60-tals-
bestandet i Larsberg har genomgéatt en
basuppgradering som fardigstilldes vid
arsskiftet 2018/19. Under 2019 har John
Mattson arbetat for att realisera mojliga
effektivitetsvinster i forvaltningen som
skapats av att bland annat el- och VA-
system dr utbytta. Bolagets medarbetare
har gedigen kunskap om fastigheterna
vilket tillsammans med hog sk6tselniva
bidrar till minskat underhallsbehov.
Energiforbrukning i form av fjarr-
virme, el och vatten &r den storsta kost-
nadsposten i forvaltningsverksamheten.

Det ar samtidigt ett av de omraden dar
John Mattson kan bidra ur ett hallbar-
hetsperspektiv. Att halla nere forbruk-
ning och kostnader for fjarrvarme, el och
vatten dr prioriterat och John Mattson
arbetar 16pande med att optimera driften
av systemen i fastigheterna for att bade
minska driftskostnaderna och miljobe-
lastningen. Varmen i fastigheterna reg-
leras automatiskt utifran vaderlek. John
Mattson anvander enbart miljomarkt el
fran vattenkraft i driften av fastigheterna
och har genomgdende nidrvarostyrd
LED-belysning i trapphus, garage och
de flesta gemensamma utrymmen.
Energiforbrukningen relaterad till
virme och varmvatten uppgick till
93 kWh per kvm under 2019. Det ska
jamféras med 135 kWh (2016) som &r
snittet for flerbostadshus i Sverige.
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Férvaltning

Social hdllbarhet
ar prioriterat.
John Mattson arbetar
aktivt och langsiktigt
med att skapa
motesplatser och
engagerabarn, unga
och vuxna.

Den drliga utomhusbioni Larsberg pagar
undertvd sommardagar som dr spickade
med film fér barn, unga och vuxna.
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Loppis i Larsberg som genomférs varje vér lockar manga besdkare och har snabbt blivit en uppskattad métesplats fér boende och besdkare.
Eventet ér ett bra exempel pad John Mattsons arbete med sdvél den sociala som miljdmaéssiga hallbarheten.

Driftoverskottet uppgick till 152,8 Mkr
under 2019, en 6kning med 48 procent
jamfort med 2018.

Social héllbarhet skapas mellan husen
Social héllbarhet &r en prioriterad hall-
barhetsfraga for John Mattson. Bolaget
arbetar aktivt med konceptet Mellan
husen. Syftet ir att frdmja en positiv
utveckling i bostadsomradena sa att
dessa blir 4n mer attraktiva fér nuva-
rande och framtida hyresgister. Helt
enkelt att bidra till hallbara lokalsam-
héllen dar manniskor trivs och kdnner
gemenskap och trygghet — 6ver kultur-
och generationsgrinserna.

En viktig del i detta dr att underlatta
for ménniskor att ha kontakt med var-
andra, att skapa motesplatser och goda
sociala sammanhang for hyresgéisterna.
Varje ar genomfors ett antal aktiviteter
tillsammans med utvalda samarbets-
partners, till exempel loppis, utomhus-
bio och basketturneringar. Grillkvéllar,
gemensamma stiddagar och hyresgést-
aktiviteter i samband med kundenkat-
utdelning ar ytterligare exempel.

Ungdomar &r en sirskilt prioriterad
malgrupp. Pa Liding6 ar John Mattson
engagerat i en samverkansgrupp med

L

Liding6 stad, skolan, polisen, brand-
karen, ideella organisationer och det
lokala naringslivet. Syftet ar bland annat
att skapa meningsfulla aktiviteter for
ungdomar. Ett resultat av samverkans-
gruppen ar den ungdomsverksamhet
som Lidingd stad driver i Larsbergs
foreningsgard och som John Mattson
stottar ekonomiskt.

En miljéanpassad vardag

En annan av John Mattsons priorite-
rade hallbarhetsfragor dr att under-
latta for de hyresgister som vill leva
mer klimatsmart. I de nybyggda husen
debiteras varmvatten individuellt vilket
minskar forbrukningen och ger hyres-
gisterna mojlighet att sjilva paverka
sina boendekostnader. Under 2019 har
John Mattson fortsatt att bygga ut till-
gangen till laddstolpar f6r elbilar, ndgot
som ar efterfragat av hyresgisterna.
Ett val utbyggt system for atervinning
av material som plast, papper, glas och
metall i bostadsomradena kompletteras
av att hyresgasterna dven kan sortera
matavfall. Den totala vikten matavfall
som limnades av hyresgisterna 2019
uppgick till 67 ton. Avfallet omvandlas
till biogas och biodiesel. m
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ANTAL LAGENHETER PER OMRADED

),

M Larsberg, 1541 M Baggeby, 83
Dalénum, 146 K&ppala, 481

ANTAL LAGENHETER SOM UPPGRADERATSY

S

M Basuppgraderad, 848
Totaluppgraderad, 518
M Annu ej renoverad, 396
Nybyggdaldgenheter, 489
1ldecembertecknade John Mattson avtal om att férvérva

541 lagenheteriSollentuna. Dessatilltradsimaj 2020 och &r ej
inkluderadeidiagrammen.




Férvaltning

Konsten - en del av
John Mattson

Byggmastare John Mattson hade
ett stort konstintresse och sag kon-
sten som ett satt att skapa positiva
vérden bade fér bolaget och fér
hyresgésterna. Traditionen har levt
vidare inom John Mattson sedan
dess och ar ett viktigtinslag
ibostadsomradena. Konst planeras
inredani projekteringsstadiet vid
nybyggnation och konstverk finns
idagioch utanfér de allra flesta av
husens entréer.

Trédskulpturen Ek-o pa innergarden
installerades 2015 och ger karaktr till
John Mattsons hus i Dalénum.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSOVERSKOTT, MKR

253,0

152,8
218,3

182,6 1876

158,5

15 16 17 18

B Hyresintakter M Driftséverskott

Kommentar: John Mattsons hyresintékter har under dren 2015-2019 &kat
med 59,6 procent. Okningen beror pa férvary, féradling och nyproduktion
avldgenheter.

FORVALTNINGSRESULTAT, MKR

44,8
39,8

28,3
23,7

15 16 17 18 19

Kommentar: Férvaltningsresultatet fér 2019 uppgick till 64,9 Mkr (23,7) och
férvaltningsresultatet per aktie till 1,93 kr (0,74), vilket motsvarar en tillvaxt om
159 procent.
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Foéradling

Totaluppgrader§& Téigenheti Baggeby.

Ett tryggt och modernt boende

John Mattson foradlar fastighetsbestandet genom bland annat uppgradering
av befintliga lagenheter. Darigenom far hyresgisterna ett attraktivt boende
som moter moderna krav pa sikerhet, funktion och hillbarhet.

ORADLING AV befintliga fastig-
heter dr en grundsten i John

Mattsons strategi och afférs-
modell. Genom uppgraderingar garan-
teras att lagenheterna moter dagens krav
pé sikerhet, funktion och hallbarhet.
En god teknisk status pa fastigheterna
ger dessutom 6kad effektivitet i forvalt-
ningen. Det bidrar till saval 6kad trivsel
for hyresgisterna som 6kade hyresin-
takter, minskade driftskostnader och ett
Okat fastighetsvarde.

John Mattson efterstravar ett optimalt
utnyttjande av sina fastigheter. I sam-
band med uppgraderingar identifierar
foretaget outnyttjade lokalytor som kan
konverteras till lagenheter. Darigenom
skapas forutsattningar for 6kade hyres-
intidkter och ett 6kat fastighetsvirde.

Larsbergsmodellen

John Mattson har en véletablerad och
framgangsrik strategi — Larsbergsmo-

16

John Mattson
har som mal att total-
renovera 100 ldgenheter
om aret som ett
genomsnitt 6ver tid.

dellen — for hur uppgradering av bestan-
det ska genomfdras. Larsbergsmodellen
innebar att uppgraderingen sker i tva
steg, bas- respektive totaluppgradering.

Basuppgraderingen moter efterfragan
fran befintliga hyresgister pa en upp-
graderad bostad dar hyreshojningen
blir begransad. I de allra flesta fall kan
hyresgisterna bo kvar i sina lagenheter
under renoveringen.
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Basuppgraderingen innebér bland annat
stambyte dir vattenrdr, avlopp och
elinstallationer byts ut. Badrummet
renoveras i sin helhet. Vid en basupp-
gradering renoveras samtliga lagenheter
i fastigheten. Vid basuppgraderingen
omfattas ocksa delar av de gemensamma
utrymmena baserat pa behov, exempel-
vis entréer, tvattstugor och utemiljoer.
Det handlar till exempel om att erbjuda
forbattrad tillgdnglighet i entréerna och
att installera energibesparande belys-
ning i gemensamma utrymmen. John
Mattsons medarbetare har en tit kon-
takt med hyresgésterna for att uppgra-
deringen ska bli s smidig som mojligt
for dem.

Totaluppgradering gors i forsta hand
ndr en lagenhet 4r tomstdlld. Det med-
for en hogre hyresjustering an for en
basuppgraderad ldgenhet och moter
efterfragan fran framfo6r allt nya hyres-
gister. En totaluppgradering kan ocksa



genomforas efter 6nskemal fran hyres-
gisten. En totaluppgradering innebér att
all utrustning moderniseras till senaste
standard och att ldgenheten far nya
ytskikt.

John Mattsons investering i en bas-
uppgradering uppgar till cirka 5000 kr/
kvm. Vid en totaluppgradering inves-
teras ytterligare cirka 5000 kr/kvm.
Driftsoverskottet paverkas positivt som
ett resultat av uppgraderingarna. Efter
en basuppgradering forbattras drifts-
overskottet med cirka 200 kr/kvm och
efter en totaluppgradering med cirka
400 kr/kvm.

Hyresjusteringar férhandlade i férvig
De justerade hyresnivaerna som foljer av
bade bas- och totaluppgradering i Lars-
berg har férhandlats med Hyresgéstfor-
eningen i forvég. Detta ger flera fordelar.
Det skapar trygghet for de boende och
bidrar till en langsiktigt god relation
med hyresgésterna och Hyresgastforen-
ingen. Det eliminerar dessutom risken
for senare juridiska hyresprovningar.
Slutligen gor det att John Mattson kan
erbjuda de som bor i en basuppgraderad
lagenhet mojligheten att fa sin 1agenhet
totaluppgraderad. En totaluppgradering
hade annars bara varit mdjlig nir en
lagenhet ar tomstilld.

Uppgraderingari Képpala
Under 2018 férvarvade John Mattson
481 lagenheter i Kippala, pa Lidingo,
fran Tagehus Holding AB. De forvir-
vade fastigheterna ar byggda i slutet
av 1950-talet och borjan av 1960-talet
och omradet ligger i trivsamma kvarter
niravatten och naturomraden samt niara
sparbunden kollektivtrafik. Huvuddelen
av lagenheterna dr orenoverade och fler-
talet har stora behov av atgirder. John
Mattson har under aret inlett omfattande
uppgraderingar i Kidppala enligt Lars-
bergmodellen. 400 ldgenheter kommer
att basuppgraderas fram till sommaren
2021.1 Kdppala finns ett antal korttids-
uthyrda och vakanta lagenheter. Dessa
kommer i samband med basuppgra-
dering dven att totaluppgraderas. For-
utom uppgraderingar av fastigheterna
gors ocksa forbattringar av utemiljon.
Responsen fran hyresgisterna har varit
mycket god.

John Mattson har inlett arbetet med
att konvertera outnyttjad lokalyta i
Képpala och diarigenom skapa 11 nya

lagenheter. I ett forsta steg kommer dess-
utom 26 nya lagenheter att skapas genom
vindspabyggnader och John Mattson ser
potential for ytterligare cirka 50 lagen-
heter via vindspabyggnader i Kappala.

TotaluppgraderingariLarsberg

John Mattson har som mal att total-
uppgradera 100 ligenheter om A&ret
i genomsnitt 6ver tid. I Larsberg har
hela bestandet redan genomgatt en
basuppgradering. Har ligger fokus pa
att totaluppgradera ligenheter som
tomstélls och under 2019 har 65 lagen-
heter genomgatt en totaluppgradering.
Inklusive det antal John Mattson under

Foradling

kommande tvaarsperiod planerar att
totaluppgradera nds malet, 100 total-
uppgraderade lagenheter per ar 6ver tid.

John Mattson arbetar aktivt med att
skapa attraktiva erbjudanden till boende
i basuppgraderade lidgenheter for att
dérigenom 6ka andelen ldgenheter som
kan totalrenoveras. En viktig del i detta
ar att erbjuda hyresgésterna ett battre
anpassat boende. Genom exempelvis
fortur i kon kan de som bor trangt erbju-
das en storre totaluppgraderad ldgenhet.
Personer som bor ensamma i en storre
lagenhet kan istillet fa en totaluppgra-
derad mindre lagenhet till lagre eller
samma kostnad.m

HYRESVARDE PER KVM PER KATEGORI, KR

1940

1449

2060

1539 1581

1215 1230 1269
00 1112 1131

31 december 2017

B Orenoverade ldgenheter
Basuppgraderade lagenheter

M Totaluppgraderade ldgenheter
Nybyggda ldgenheter

31 december 2018

31 december 2019

Kommentar: | samband med bas- respektive totaluppgradering
okar driftdverskottet per kvadratmeter med cirka 200 kr respektive
cirka 400 kr.
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Fértatning

Nybyggnation
utvecklar lokalsamhallet

Genom nybyggnation vill John Mattson bidra till utvecklingen av attraktiva
bostadsomraden. Fortatning och utveckling sker bland annat genom
nybyggnation pa egen mark. Det bidrar till ett levande lokalsamhille och
att fler far mojlighet att bo i hyresritt i Storstockholm.

OHN MATTSONS strategi for
fortatning gar hand i hand med
bolagets arbete for att framja

ett attraktivt och hallbart lokalsamhélle.
Genom nyproduktion vill bolaget 6ka
bredden ildgenhetsutbudet nér det galler
bade standard och hyresniva. Darigenom
kan John Mattson méta 6nskemal och
behov fran olika kategorier hyresgister.
Det gor ocksa att hyresgésterna kan bo
kvar i sitt omrade nér deras livssituation
forandras. Mangfald i omradet skapar
dessutom ett mer varierat underlag for
handel och service, vilket i sin tur lockar
till sig ett varierat serviceutbud.

Nyproduktion pa egen mark

och genom markanvisning

John Mattsons arbete med fortdtning
bestar av tva delar. Det handlar dels om
att identifiera potential for nyproduktion
pé egen mark, dels om att ha en dialog
med utvalda kommuner i Stockholms-
regionen for direktanvisning av mark.
Bolaget har erfarenhet av att bygga kva-
litativa hyresbostdder och att langsiktigt
forvalta och vidareutveckla attraktiva
bostadsomraden. John Mattson har
med andra ord den genomférandekraft
som kravs for att vara en attraktiv sam-
arbetspartner till savil kommunerna
som andra aktorer i deras arbete med
bostads- och omradesutveckling.

Inflyttning i U25

Vid nyproduktion arbetar John Mattson
ibred samverkan med viktiga intressen-
ter, framfor allt kommunen, de boende
och det lokala naringslivet. Ett exem-
pel pa detta ar uppforandet av U25, ett
bostadshus med 74 ungdomsldgenheter
som byggts pa det som tidigare var en
markparkering med plats fér 20 bilar.
Projektet har drivits tillsammans med
Liding6 stad med syftet att ge ungdomar
ialdern 18—25 ar en mojlighet att komma
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Syftet med U25 &r att
ge ungdomarialdern
18-25 ar en méjlighet
att kommain pa
bostadsmarknaden.

in pa bostadsmarknaden. Tack vare ett
bra samarbete med Liding6 stad kunde
projektet genomfodras i expressfart.
Planprocess, bygglov samt uppférande
av byggnaden tog sammanlagt cirka
2,5 ar. Huset bestar av vilplanerade
lagenheter med hallbara material for att
tala hégre omflyttningstakt, i och med
att de boende far bo i U25 max fyra ar.

Majoriteten av lagenheterna ar ettor och
tvaor och i huset finns dven tre delnings-
lagenheter for fyra boende med gemen-
samt kok och vardagsrum. Inflyttning i
U25 skedde under fjarde kvartalet 2019.

Kommersiella fastigheter

Narhet till handel och service ar vik-
tiga delar for att forstdrka ett omrades
attraktionskraft. Av den anledningen
kan nyproduktion dven omfatta kom-
mersiella och samhillsnyttiga fastig-
heter. Ett exempel pa detta ir att John
Mattson uppfort en handelsbyggnad
vid Larsbergs centrum som nu inrym-
mer en av Lidingds mest vilbesokta och
vilsorterade livsmedelsbutiker, apotek,
kafé, blomsterhandel och annan service.
Ett annat exempel dr att John Mattson
byggt skrdddarsydda lokaler i Larsberg
at Sveriges ledande mobelutbildning —
Malmstens Linkopings universitet.

U25 byggdes pa en parkeringsplats fér 20 bilar och &r nu hem at 74 hushall dér ungdomar

mellan 18-25 bor under max fyra ar.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019

el BN B

f
/
7
2
i
Al




FOTO: MIA ODEH

1U25 finns delningsldgenheter som hyrs ut genom féretaget Colive. | detta communitykoncept far de boende tillgdng
till delade tjénster och olika aktiviteter och sociala evenemang.

Omvandling av parkeringsytor

Nar Larsberg byggdes under 1960-talet
formades omradet utifran bilens bety-
delse for hushallen. Larsberg skulle ha
plats for 1,2 bilar per hushall. Resul-
tatet blev stora parkeringsgarage och
parkeringsplatser. I dag ar efterfragan
pé parkering mer begrinsad eftersom
endast 40 procent av hushallen har
bil. Det innebar att mark som tidigare
anvants till parkering kan bebyggas med
bostider utan storre paverkan pa gron-
omraden. John Mattson bedomer att det
finns potential att dndra detaljplaner
och mojliggora nybyggnation pa den
hér typen av ytor. Exempelvis planeras
cirka 200 nya lagenheter pa fastighe-
ten Fyrtornet 5 i Larsberg dar det i dag
star ett parkeringsgarage. De planerade

bostadshusen gar under namnet Ekpor-
ten och en viktig funktion med projektet
ar att koppla ihop de bada bostadsom-
radena Larsberg och Dalénum. De nya
lagenheterna kommer att erbjuda ett
attraktivt boende med nérhet till natur,
parkomridden och kommunikationer.
Planprocessen pagar i nira dialog med
Liding0 stad.

John Mattson bedémer att potentialen
for nybyggnation pa egen mark, primart
i Larsberg och Képpala, preliminért upp-
gar till cirka 1000 lagenheter.

Krav p& hallbar nyproduktion

Kvalitet och langsiktighet har varit en
hornsten for John Mattson dnda sedan
foretaget grundades. Det innebar hog
byggnads- och férvaltningskvalitet med
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hallbara material som &r latta att skta
om utan att géra avkall pa estetiska var-
den. Materialval vid nybyggnation base-
ras pa livscykelanalyser som tar hinsyn
till bade ekonomiska och miljoméssiga
aspekter. Det skapar fordelar bade ur
ett totalkostnads- och héllbarhetsper-
spektiv. John Mattson har ambitionen
att nyproducerade fastigheter som lagst
ska uppfylla kriterierna motsvarande
Miljobyggnad Silver.

John Mattson efterstravar nyproduk-
tion pa redan hardgjord mark. Det inne-
bér att ingen ny mark tas i ansprak och
att gronomraden inte paverkas.m
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Forvarv

Vardeskapande genom férvarv

John Mattson arbetar langsiktigt for att skapa virde genom forvirv av fastigheter

och byggritter. Bolaget fokuserar pa att forvarva fastigheter med utvecklingspotential
i goda marknadsligen i Stockholmsregionen. I december 2019 ingick John Mattson
avtal om att férvarva 541 lagenheter i Sollentuna.

N DEL AV John Mattsons strategi

ar att utvirdera och genomfoéra

forvarv, savil av fastigheter som
byggratter. Viktiga kriterier vid utvirde-
ringen dr att John Mattson kan applicera
sina strategier. Det innebir att det ska
finnas forutsittningar for effektiv for-
valtning, gdrna mojlighet att skapa varde
genom foradling med Larsbergmodellen,
konverteringar och potential for fortét-
ning genom nybyggnation.

Forviarvet av 481 lagenheter i Kdppala
pa Liding6 under 2018 &r ett bra exempel
péa John Mattsons arbete med forvéarv.
Genom forvaltning i egen regi skapar
John Mattson 6kad boendekvalitet for
hyresgdsterna. Merparten av ligen-
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heterna var orenoverade och John
Mattson ir frdn och med arsskiftet
2019/2020 igang med att uppgradera
bestandet, vilket ger hyresgisterna
ett attraktivt boende samtidigt som
det skapar ekonomiskt varde fér John
Mattson och sikerstéller fastigheternas
fortlevnad. Genom mgéjligheten att skapa
nya ldgenheter genom konvertering av
lokaler och vindspabyggnader skapas
ytterligare varde.

ForvérviSollentuna

I slutet av 2019 tecknade John Mattson
avtal om att forviarva 541 lagenheter i
Rotebro och Rotsunda i Sollentuna
kommun. Forvarvet omfattar totalt 29
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fastigheter med ligen intill Rotebro
centrum och Rotsunda torg, ndra pen-
deltagsstationen och E18 samt E4:an.
Fastigheterna forvarvas fran Sollen-
tuna Stadshus AB och tilltrdds i maj
2020. Rotebro och Rotsunda &r expan-
siva delar av Sollentuna kommun med
positiv befolkningsutveckling och hog
efterfrdgan pd bostider. Fastighetsbe-
standet passar vil in i John Mattsons
forvaltningsmodell dér langsiktighet och
forvaltning i egen regi dr hornstenar.

Rotsunda ir byggt pa 1950-talet och
Rotebro pa 1970-talet, vilket innebar att
stora delar av bestandet har potential fér
uppgradering.
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John Mattson ser fram emot att sam-
arbeta med Sollentuna kommun och
andra lokala intressenter for att utveckla
lokalsamhallet runt de forvarvade fastig-
heterna. Sollentuna ir en fortsatt intres-
sant kommun for ytterligare tillvaxt via
bade fastighetsférvarv och markanvis-
ningar.

Dialog med prioriterade kommuner

John Mattsons ambition ar att etablera
sig i fler kommuner i Stockholmsregio-
nen. Bolaget har nédra kontakt och for
diskussioner med ett antal prioriterade
tillvaxtkommuner i Stockholmsregionen.

John Mattson ser fordelar i att forvarva
sammanhingande bestand. Det skapar
forutsattningar att driva en lokal forvalt-
ning av hog kvalitet, vilket ar kinneteck-
nande for ett boende hos John Mattson.

John Mattson har ett starkt erbju-
dande till sidljande part. Bolaget dr en
langsiktig dgare av hyresbostadsfastig-
heter med hog forvaltningskvalitet. John
Mattson efterstrivar ett nira samarbete
med kommunen och andra intressen-
ter for att bidra till att skapa attraktiva
lokalsamhallen, savél genom bolagets
arbete for social hallbarhet — som genom
nyproduktion. m

John Mattson tar 6ver 541 hyresrétter i Rotsunda och Rotebro frén bérjan av maj 2020.
Rotsunda (t v) och Rotebro (nedan) ér byggda pa 1950-talet respektive 1970-talet och ér vilskétta
omraden men med potential fér uppgraderingar.
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Forvarv

Avtal om férvarv av

oL

lagenheter
i Sollentuna kommun
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Medarbetare

Grunden till John Mattsons féretagskultur finns i bolagets virdegrund
som baseras pa ett professionellt, engagerat och langsiktigt agerande.

JohnMattson

Vi tror p3

hyresratten
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Medarbetare

Engagerade medarbetare
i en stark foéretagskultur

John Mattsons malsattning ar att ha en effektiv organisation,
val forankrad i en stark foretagskultur som frimjar engagemang
hos medarbetarna och dirigenom goda resultat.

OHN MATTSON har en effektiv
och engagerad organisation. De

huvudsakliga verksamhetsom-
radena ar forvaltning och projekt, med
ekonomi/finans och kommunikation
som centrala stodfunktioner. Bolaget
hade under 2019 25 medarbetare. Med-
arbetarna dr John Mattsons ansikte utat
och flertalet har dagligen kontakt med
bolagets hyresgéster. Personalens enga-
gemang och kompetens ar avgérande for
att John Mattson ska kunna utvecklas
framgangsrikt och erbjuda en kund-
service och forvaltning av hog kvalitet.

Foretagskulturenifokus

Grunden till John Mattsons foretags-
kultur finns i bolagets vardegrund som
baseras pa ett professionellt, engagerat
och langsiktigt agerande. Vardegrunden
genomsyrar hela verksamheten och ar
val integrerad i saval foretagets 6vergri-
pande méal som i de individuella mal som
sétts for alla medarbetare. Medarbetar-
nas asikter har i manga ar fangats upp
genom medarbetarundersokningar och
under 2019 har John Mattson genomfért
en kulturmitning som ger en bild av hur
medarbetarna uppfattar foretagskultu-
ren och vad de O6nskar mer av for att
kunna prestera pa bista sitt. Resultaten
fran undersokningen ligger till grund for
den l6pande vidareutvecklingen inom
John Mattson.

Beprévad modell fér

feedback och utveckling

John Mattson har en beprévad modell
for att stodja medarbetarna i deras
utveckling. De arliga medarbetarsam-
talen ger konstruktiv aterkoppling och
tydliga mal. I takt med férvarv och 6kad
nybyggnation férdndras John Mattsons
kundgrupp. Det gor att organisationen
stalls infor forandrade krav, bland annat

John Mattson har
en brabalans
mellan kvinnor och mén
i organisationen.

avseende kommunikation via digitala
kanaler, service och valmojligheter.
John Mattson utvecklar kontinuerligt
rollerna inom organisationen och stdd-
jer medarbetarna genom utbildningar
inom savil kundservice som digitala
arbetsverktyg.

Ett jamstillt féretag
John Mattson har idag en bra balans
mellan kvinnor och mén i organisatio-
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nen. Andelen kvinnor i bolaget som hel-
het uppgick till cirka 60 procent under
2019. Andelen kvinnor i bolagsledningen
uppgick till 60 procent och i styrelsen till
30 procent. Nir stiftelsen Allbright pre-
senterade sin rapport 6ver jamstilldhet
iborsens bolag i oktober 2019 placerade
sig John Mattson pa deras “grona lista”
over jamstillda bolag.

Trygg och séker arbetsmiljé

John Mattsons verksamhet har sedan
starten praglats av en familjar miljo
med omsorg om medarbetarna. Vil-
befinnande pé& arbetsplatsen stirker
medarbetarnas engagemang, ékar pro-
duktiviteten och frimjar resultatet. John
Mattson erbjuder en sdker och hilso-
sam arbetsmiljo, inte bara av omsorg
om medarbetarna utan ocksa for att det
avspeglar sig i de ekonomiska resultaten.
Bolaget bedriver ett systematiskt och
strukturerat arbete med arbetsmiljofra-
gor baserat pa 6vertygelsen att olyckor,
tillbud och arbetsrelaterad ohélsa gar att
forebygga.

Grundeni arbetet dr bolagets arbets-
miljorelaterade policys som innefattar
savil den fysiska och psykiska arbets-
miljon som jaimstilldhet och diskrimine-
ring. Sjukfranvaron under 2019 uppgick
till 4,0 procent (2,7).

Inga fall av diskriminering har
rapporterats under aret. m
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Aktien

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie dr sedan den 5 juni 2019 noterad pa Nasdaq Stockholms
Mid Cap och handlas under kortnamnet JOMA. John Mattsons borsvarde uppgick
vid arets slut till 4 727,3 miljoner kronor.

Aktieslag

John Mattson har ett aktieslag, stam-
aktier, och varje aktie berattigar till en
rost. Aktiekapitalet uppgar till 11 223 344
kronor och antalet aktier uppgar till
33670 032 stycken.

Aktiekursens utveckling

Teckningskursen i samband med bors-
noteringen av John Mattson var 90
kronor per aktie. Den 31 december 2019
var kursen 140,40 kronor per aktie mot-
svarande en 6kning om 56,0 procent.
Motsvarande avkastning for OMXS Real
Estate PI, innehéallandes de noterade
fastighetsbolagen pa Nasdaq Stockholm,
var 31,4 procent. Arets hogsta kurs for
John Mattsons aktie var 144,20 kronor
(27/12-2019) och éarets lagsta kurs var
99,0 kronor (5/6-2019).

Handel och omséttning

Sedan borsnoteringen har 9,6 miljoner
aktier omsatts till ett virde om 1060
miljoner kronor. Av dessa var 76,7 pro-
cent handlade p& Nasdaq Stockholm och
resterande pa andra handelsplatser.

Agarstruktur

Vid arsskiftet fanns det 2280 kdnda
dgare i John Mattson. De tre storsta
dgarna dr AB Borudan Ett, Tagehus Hol-
ding AB och Lansforsdkringar Fonder
AB som tillsammans dger 59,1 procent av
aktierna i John Mattson. Det utlindska
dgandet i John Mattson uppgick vid ars-
skiftet till 7,0 procent.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvardet uppgick
vid arsskiftet till 111,07 kronor per aktie
(104,23). Det langsiktiga substansvardet
har under aret 6kat med 6,6 procent.
Aktuellt substansvirde uppgick till
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3480,2 miljoner kronor (3267,4) eller
103,36 kronor per aktie (97,04) efter
avdrag for bedomd verklig uppskjuten
skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till
50 procent av forvaltningsresultatet
per ar. Eftersom John Mattson under
de nirmaste aren kommer att prio-
ritera virdeskapande investeringar i
fastighetsbestandet kan utdelningar de
niarmaste dren komma att understiga det
langsiktiga malet eller helt utebli.

Information till aktiemarknaden

John Mattsons framsta informations-
kanal &r bolagets webbplats, corporate.
johnmattson.se. Har offentliggérs alla
pressmeddelanden och finansiella rap-
porter. Traffar anordnas regelbundet for
analytiker, aktiedgare, potentiella inves-
terare och finansiérer. m

Omsiittning, kr
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Agare 2019-12-31

Ak

Aktiedgarstruktur2019-12-31

tien

. Kapital/ Antal Andel av
Antal aktier Agarandel Storleksklass Antal aktier roster kéndadgare kéndaidgare
AB Borudan Ett 12277055 36,5% 1-1000 280509 0,8% 2039 89,4%
Tagehus Holding AB 4336698 12,9% 1001-10000 551512 1,6% 144 6,3%
Lansférsakringar Fonder 3300368 9.8% 10001 -100000 2360979 7,0% 77 3,4%
Férsta AP-fonden 2777777 8,2% 100001 -2000000 5384 605 16,0% 15 0,7%
Carnegie Fonder 2000609 6,5% 2000001 -4000000 8278754 24,6% 3 0,1%
Prior & Nilsson Fonder 1778243 5,3% 4000001 - 16613753 49,3% 2 0,1%
Fidelity Investments (FMR) 1037503 3,1% Anonymt dgande 199920 0,6%
Ovriga dgare 5961779 17,7% Totalt 33670032 100,0% 2280 100,0%
Totalt 33670032 100,0%
Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén
Varav utldndskt &gande 2341046 7,0%

Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

AGARKATEGORIER 2019-12-31

M Fondbolag, 29,8%

Investment & kapital-
férvaltning, 0,2%

M Pension & férsakring, 8,7%
Stiftelse, 1,5%
Privatpersoner, 7,6%
évn’ga, 52,3%

AGANDE PER LAND 2019-12-31

H Sverige, 93,0%
Norden (exkl. Sverige), 0,7%
M Storbritannien, 0,6%
Nordamerika, 4,3%
Ovrigt, 1,3%

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data

frén Euroclear, Morningstar, Finansi

nspektionen, Nasdag och Millistream.

Analytiker som féljer John Mattson

Aktiekapitalets utveckling

. Féréndring i Totalt antal Féréndring i Foéréandringi Kvotvirde
Analytikerbevakning Ar Héndelse antal aktier aktier aktiekapital (kr) aktiekapital (kr) (kr)
Carnegie Erik Granstrém 2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
Investment Bank &Fredric Cyon 2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
Johan Edberg 2018 Aktiesplit 10 000:1 9999000 10000000 - 10000000 1
Handelsbanken & David Flemmich 1espt :
2018 Nyemission 1223344 1223344 1223344 11223344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446688 33670032 - 11223344 0,33
Aktierelaterade nyckeltal Substansvirde
2019-12-31 2018-12-31
2019 2018 Mkr  kr/aktieV) Mkr  kr/aktie!)
Férvaltningsresultat, kr/aktie!) 1,93 0,74 Eget kapital
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 159,0 -21,0 fnhgt balansrakningen 29348 87,16 2756,0 81,85
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2) 63,6 44,1 Aterlaggning:
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie?) 5,31 6,98 Derivat enligt balansrékningen 68,9 2,05 785 2,18
Langsiktigt substansvirde (EPRANAV), kr/aktieD 111,07 10423 grﬁ?;tké"atli::gaﬁ?:;:f 1550 o186 798 2019
i i , , , 8
Tillvaxtilangsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3 — -
Langsiktigt substansvirde
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktiel) 103,36 97,04 (EPRANAV) 3739,6 111,07 3509,3 104,23
Eget kapital, kr/aktie?) 87,16 81,85 Avdrag:
Bérsvarde (kr/aktie)/Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) Derivat enligt balansrakningen ~68,9 ~2,05 _735 2,18
(kr/aktie) 1,26 - " " :
Beddmd verklig uppskjuten
1 Jamforelsetal per aktie &r omriknat utifran den split 3:1 som beslutades skatteskuld -190,5 -5,66 -168,3 -5,00
pa arsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018. Aktuellt substansvirde
2)Férvaltningsresultatet har justerats fér kostnader av engéngskaraktir (EPRANNNAV) 3480,2 103,36 3267,4 97,04

kopplat till genomford borsnotering. Forvaltningsresultatet for aret har

justerats med 9,9 Mkr (19,6).

1 Jamforelsetal per aktie 4r omriknat

utifran den split 3:1 som beslutades pa

arsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
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Bolagsstyrningsrapport 2019

Inledning

Bolagsstyrningen i John Mattson syftar till att sikerstilla
att rattigheter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets
organ i enlighet med tillampliga lagar, regler och processer. En
effektiv och transparent bolagsstyrning ger 4garna mojlighet
att hivda sina intressen gentemot bolagets ledning samtidigt
som ansvarsfordelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. Den resulterar ocksa i att
beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for John Mattson
att agera snabbt nir nya affirsmojligheter ges.

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

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade
pa en reglerad marknad i Sverige. Bolag behover inte folja
alla regler i Koden utan kan vilja alternativa 16sningar som
de anser battre lampade for det aktuella bolagets specifika
omstdndigheter, under forutsittning att bolaget rapporterar
avvikelser, beskriver den alternativa 16sningen och orsaken
till avvikelsen forklaras i bolagsstyrningsrapporten (den s.k.
folj eller forklara-principen). John Mattson har sedan bors-
noteringen den 5 juni 2019 tillaimpat Koden utan avvikelser.

Aktiedgare
For information om dgarstruktur och storsta dgare, se sidorna
24-25i denna arsredovisning.

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

Bolagsstédmma

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstimman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ och aktiedgarna utévar dar sin rost-
ritt i nyckelfragor, exempelvis faststédllande av resultat- och
balansrikningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande
av ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstéllande
direktor, val av styrelseledamoter och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer.

Arsstimma maste héllas inom sex manader fran utgingen
av rdkenskapsaret. Utover arsstimman kan kallelse dven ske
till extra bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse
till bolagsstamma genom annonsering i Post- och Inrikes Tid-
ningar och genom att kallelsen hélls tillginglig pa Bolagets
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webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i
Svenska Dagbladet. Bolagets rikenskapsar stracker sig fran
1januari till 31 december.

Rétt att deltaga

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

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar fa ett sarskilt drende behandlat pa ars-
stamman kan normalt begira detta i god tid fére stdimman hos
John Mattsons styrelse under sarskild adress som publiceras
pa bolagets hemsida.

Arsstimma 2019

Pa John Mattsons arsstamma 2019 fattades bland annat beslut
om byte av bolagskategori fran privat bolag till publikt bolag
i samband med bolagets borsnotering. Det fattades beslut
om en uppdelning av bolagets aktier varigenom varje aktie
delades upp i tre aktier sa att det nya antalet aktier i bolaget
ar 33670032 aktier. Styrelse och revisor valdes om i sin hel-
het och riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare
godkindes. Det fattades ocksa beslut om att inte lJamna nagon
utdelning for rikenskapsaret 2018. Protokollet fran arsstim-
man finns pa John Mattsons webbplats.

Arsstimma 2020

John Mattsons arsstimma 2020 dger rum k1. 15.00 den 21 april
2020 pa Lidingd. Anmilan till stimman kommer att finnas
tillganglig pa bolagets webbplats.

Valberedning

Vid arsstimman i John Mattson den 11 mars 2019 beslots att
ny valberedning infér arsstimman 2020 i John Mattson ska
utses enligt foljande.

Valberedningen ska infér arsstimma utgoras av represen-
tanter for de tre rostmaissigt storsta dgarregistrerade aktie-
dgarna i Bolaget i den av Euroclear férda aktieboken eller pa
annat sitt kinda aktieigarna den sista handelsdagen i augusti
varje ar samt styrelsens ordférande, som dven ska sammankalla
valberedningen till dess forsta sammantride. Representan-
terna ska utses av de tre rostmassigt storsta dgarregistrerade
aktiedgarna i bolaget men ska representera samtliga aktiedgare
i Bolaget.

Valberedningen ska utféra sitt uppdrag i enlighet med
av arsstimman beslutade instruktioner, Koden och 6vriga

27



Bolagsstyrning

tillampliga regler. I uppdraget ingar bland annat att lamna
forslag till ordférande vid arsstamma, antal styrelseledamoter,
val av ordférande och andra staimmovalda ledaméter i styrel-
sen, arvode och annan ersittning till var och en av de stam-
movalda styrelseledaméterna och till ledamoter av styrelsens
utskott, val av revisor och arvode till revisor. I den man s anses
erforderligt ska valberedningen dven ligga fram forslag till
andringar i gillande regler for valberedningen. Valberedningen
ska sarskilt beakta Kodens krav pa mangsidighet och bredd i
styrelsen och pa att efterstriva en jamn konsférdelning.

Inget arvode ska utgé till valberedningens ledamoter. Bola-
get ska dock svara for skiliga kostnader rimligen férenade med
valberedningens uppdrag.

Valberedning infér 8rsstimman 2020

Valberedningen har haft fyra protokollférda moéten. Tva under
hosten 2019 och tva under 2020. John Mattsons valbered-
ning uppfyller kraven pa oberoende i férhéllande till bolaget.
Ledamoterna i valberedningen och vilka dgare som utsett dem
framgar av tabellen nedan. John Mattsons valberedning kan
kontaktas via e-post, valberedningen@johnmattson.se.

Valberedning infér arsstimman 2020

e Jan-Erik Lindstedt, utsedd av AB Borudan Ett
(valberedningens ordférande)

e Johan Ljungberg, utsedd av Tagehus Holding AB

e Magnus Stromer, utsedd av Lansférsdkringar
Fondforvaltning AB (publ)

¢ Anders Nylander, styrelseordférande i John Mattson
Fastighetsféretagen AB (publ)

Styrelsen

Styrelsen dr bolagets nist hogsta beslutande organ efter bolags-
stimman. John Mattsons styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av minst tre och hogst sju ledaméter utan suppleanter.
Vid arsstimman den 11 mars 2019 beslutades att omvilja
Anders Nylander, Ulrika Danielsson, Hakan Blixt, Anna Sander,
Johan Ljungberg och Christer Olofsson till styrelseledamoter.
For information om styrelseledamoéterna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i John Mattson, se
avsnittet ”Styrelse och revisor”, sidan 32.

Ansvar och arbete

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen, John
Mattsons bolagsordning och Koden. Styrelsens arbete regleras
dessutom av den arbetsordning som styrelsen arligen faststéller.

Arbetsordningen reglerar arbetsférdelningen mellan styrelsen,
styrelsens ordférande och verkstillande direktoren. Styrelsen
antar aven instruktioner for styrelsens utskott samt instruktion
for verkstillande direktoren (inklusive instruktion avseende
verkstillande direktérens ekonomiska rapportering).

Styrelsen ansvarar for John Mattsons organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter, vilket bland annat.
innefattar ansvar for upprittande av 6vergripande, langsiktiga
strategier och mal, budgetar samt affarsplaner, faststiallandet
av riktlinjer for att sidkerstdlla att John Mattsons verksamhet
ar langsiktigt vardeskapande, granskning och godkdnnande
av bokslut, att fatta beslut i fragor rérande investeringar och
forsiljningar, kapitalstruktur och utdelningspolicy, utveckling
och antagande av bolagets vdsentliga policyer, tillse att kon-
trollsystem finns for uppfoljning av att policyer och riktlinjer
efterlevs, tillse att system finns for uppf6ljning och kontroll
av bolagets verksamhet och risker, betydande férandringar i
bolagets organisation och verksamhet, att utse bolagets verk-
stéllande direktor och faststilla 16n och annan ersittning till
denne och andra ledande befattningshavare i enlighet med
riktlinjerna for erséttning till ledande befattningshavare som
antagits av bolagsstimman.

Styrelsens ordforande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelseledaméterna far alla nodviandiga handlingar och den
information de behéver for att kunna félja John Mattsons stéll-
ning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och utveckling
i ovrigt. Det aligger ordforanden att fullgéra uppdrag limnat
av arsstimman betriffande inrdttande av valberedning och att
delta i dess arbete. Styrelseordféranden ska i ndra samarbete
med verkstillande direktoren 6vervaka bolagets resultat och
forbereda samt vara ordférande pa styrelseméten. Styrelseord-
foranden ér ocksa ansvarig for att styrelsen arligen utvirderar
sitt och verkstéllande direktorens arbete.

Styrelsen triffas 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 styrelsemoéte.

Styrelsens arbete under 2019

John Mattsons styrelse har under 2019 haft 18 méten varav ett
konstituerande. Det relativt stora antalet moten under aret ar
framst en foljd av borsnoteringen av John Mattson.

Utvirdering av styrelsens arbete
Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med
styrelsens arbetsordning, en utvirdering av styrelsens arbete.

Métesdeltagande

Styrelseledamot Arvode (tsek) Styrelse Revisions- och finansutskottet Erséttningsutskottet Oberoende
Anders Nylander 380 18/18 10/10 4/4 Ja

Hékan Blixt 180 18/18 10/10 4/4 Ja

Ulrika Danielsson 205 18/18 10/10 4/4 Ja

Johan Ljungberg 155 17/18 - - NejV
Christer Olofsson 155 18/18 - - Ja

Anna Sander 155 14/18 - - Ja

1) Oberoende i férhéllande till Bolaget och dess ledande befattningshavare. Inte oberoende i férhéllande till Bolagets stérre aktiedgare.
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2019 ars utvirdering har utforts sa att varje styrelseledamot
besvarat ett frageformuldr. Darutdver har styrelseordféranden
haft vissa enskilda kontakter med ledamoéterna. Utvardering-
ens syfte dr att fa en uppfattning om styrelseledamoternas
asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som
kan genomfdras for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten
ar ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det
eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrel-
sen. Resultatet av utvirderingen har redovisats inom styrelsen
och har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Ersattningsutskottet

Enligt Koden kan styrelsens ordforande vara ordférande
i utskottet. Ovriga bolagsstimmovalda ledaméter ska vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Styrelsens ersattningsutskott utvirderar 16pande de ledande
befattningshavarnas ersittningsvillkor mot bakgrund av gal-
lande marknadsvillkor. Utskottet bereder 4renden inom dessa
omraden for beslut av styrelsen. Erséittningsutskottet bestar
for narvarande av tre styrelseledaméter: Anders Nylander (ord-
forande), Hakan Blixt och Ulrika Danielsson, vilka samtliga
anses vara oberoende i férhallande till bolaget och dess ledande
befattningshavare. Utskottets ledamoter utses av styrelsen en
gang per ar. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar
bland annat. att bereda styrelsens beslut i fragor om ersitt-
ningsprinciper, ersdttningar och andra anstéllningsvillkor fér
bolagsledningen, folja och utvirdera pagdende och under aret
avslutade program for rorliga erséattningar for bolagsledningen,
och f6lja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersétt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstimman enligt
lag ska fatta beslut om samt géllande ersattningsstrukturer
och ersittningsnivaer i bolaget. Ersittningsutskottet ska sam-
mantrida minst tva ganger per ar.

Under 2019 hade ersittningsutskottet fyra moten. Leda-
moterna i utskottet ndrvarade vid samtliga méten. Vid motena
behandlades bland annat bolagets riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare och ersittningsnivaer till VD och
andra ledande befattningshavare samt bolagets incitaments-
program for alla anstillda, inklusive de justeringar i kriterier
som skett under aret.

Revisions- och finansutskottet
Enligt aktiebolagslagen och dess forarbeten ska styrelsen ha ett
revisionsutskott som bestér av minst tva ledamoter. Utskottets
ledamoter far inte vara anstillda av John Mattson och minst
en ledamot ska ha redovisnings- eller revisionskompetens.
Revisions- och finansutskottet bestar for niarvarande av
tre styrelseledaméter: Ulrika Danielsson (ordférande), som
beddmts uppfylla kravet pa redovisnings- eller revisionskom-
petens, Hakan Blixt och Anders Nylander. Utskottets ledamé-
ter samt dess ordférande utses av styrelsen en gang per ar.
Revisions- och finansutskottet har bland annat. till uppgift att
overvaka John Mattsons finansiella rapportering samt lamna
rekommendationer och forslag for att sdkerstilla rapportering-
ens tillforlitlighet, med avseende pa den finansiella rapporte-
ringen Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerad om revisionen av arsredo-
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visningen 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 tillforlitlighet samt om vilken
funktion utskottet har haft, granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och sjilvstandighet och d4 sirskilt uppmarksamma
om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjénster 4n revisions-
tjanster, och bitrdda valberedningen vid uppréttandet av forslag
till bolagsstammans beslut om revisorsval.

Revisions- och finansutskottet ska sammantriada minst fyra
ganger per ar.

Under 2019 hade revisions- och finansutskottet tio moten.
Ledamoterna i utskottet ndrvarade vid samtliga moten. Vid
motena behandlades bland annat bolagets delarsrapporter, den
externa revisionens inriktning och bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

Erséttning till styrelseledamé&ter och styrelsens utskott

Vid arsstimman den 11 mars 2019 beslots att styrelsearvode
ska utgd med 355000 kronor till styrelsens ordférande och
155000 kronor till var och en av de 6vriga ledamoterna for tiden
intill slutet av arsstimman 2020, fordelat enligt tabellen pa
foregaende sida. Vid samma arsstimma beslots att erséttning
ska utgad med 50 000 kronor till ordféranden och med 25000
kronor till 6vriga ledaméter i styrelsens revisions- och finans-
utskott. Ingen erséttning utgar till ordférande eller ledamot
i styrelsens ersittningsutskott.

VD och évriga ledande befattningshavare

VD ir underordnad styrelsen och ansvarar for John Mattsons
l6pande forvaltning och den dagliga driften av bolaget. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och VD framgar av arbetsord-
ningen for styrelsen och instruktionen for den verkstillande
direktoren.

VD ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med sty-
relsens riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller
information och nddvindigt beslutsunderlag. VD leder arbetet
i koncernledningen samt fattar beslut efter samrad med dess
ledamoter. Vidare dr VD foredragande vid styrelsens samman-
traden och ska tillse att styrelseledamoterna 16pande tillstélls
den information som behdvs for att f6lja bolagets och koncer-
nens finansiella stéllning, resultat, likviditet och utveckling.

VD och o6vriga ledande befattningshavare presenteras
nirmare pa sidan 33.

Riktlinjer fér ersédttning till VD och évriga

ledande befattningshavare

Vid arsstamman den 11 mars 2019 besl6ts om nedanstiende
riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare i bolaget
att gélla fram till arsstimman 2020.

Bolaget ska erbjuda ersittningar och andra anstillningsvill-
kor som mojliggoér f6r John Mattson att rekrytera, motivera och
behélla ledande befattningshavare med sddan kompetens som
John Mattson behover for att genomfora sin strategi och uppna
verksamhetens mal. Marknadsmaéssighet och konkurrenskraft
ska vara Overgripande principer for ersattning till ledande
befattningshavare i bolaget. Erséttningen till de ledande befatt-
ningshavarna kan utgoras av en fast grundlon, rorlig kontant
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ersittning, langsiktiga aktiebaserade incitamentsprogram, som
i vissa fall kan innehalla viss Il6nekompensation, pension samt
andra sedvanliga ersédttningar och forméner.

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direk-
toren och till denne rapporterande chefer som ingar i koncern-
ledningen for Koncernen. Bolagets ledande befattningshavare
ar for narvarande verkstillande direktéren, ekonomi- och
finanschefen, forvaltningschefen, affirsutvecklingschefen,
IR-chefen och kommunikationschefen.

Principer for fast erséttning

Den fasta I6nen ska baseras pa den ledande befattningshava-
rens kompetens, ansvar och prestation och ska vara marknads-
massig och konkurrenskraftig. Den fasta 16nen ska utvéarderas
arligen av ersattningsutskottet.

Principer for rérlig erséttning

Den rorliga ersittningen ska baseras pa férutbestimda indivi-
duella och koncernévergripande mal, och kan exempelvis vara
av en kombination av intdkts-, kassaflodes- och aktivitetsmal.
Malen ska faststillas arligen av ersdttningsutskottet med avsik-
ten att de ska vara i linje med John Mattsons affarsstrategi och
finansiella mal. For verkstillande direktoren far den rérliga kon-
tanta ersattningen inte 6verstiga tolv manadsloner (berdknat pa
den fasta manadslonen). For 6vriga ledande befattningshavare
ska den rorliga erséttningen inte 6verstiga fyra manadsloner
(berzknat pa den fasta manadslonen).

Bolagsstamman beslutar om den rorliga ersiattningen ska
kunna betalas i form av ett langsiktigt aktiebaserat incita-
mentsprogram. Sddana incitamentsprogram ska utformas med
syftet att dels frimja ett 1angsiktigt virdeskapande, dels dstad-
komma en o6kad intressegemenskap mellan den deltagande
ledande befattningshavarens intresse och aktiedgarnas intres-
sen. Intjainandeperioden, eller perioden fran avtalets ingdende
till dess att Aktier far forvarvas i sadant incitamentsprogram,
far inte understiga tre ar. Incitamentsprogram som innefattar
forvarv av Aktier ska dven utformas sa att ett eget aktieinnehav
i bolaget frimjas.

Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt
aktierelaterat incitamentsprogram ska foreslds bolagsstam-
man eller inte.

Under rakenskapsaret 2019 har ersattning till VD och 6vriga
ledande befattningshavare betalats ut i enlighet med tabell
inot7.

Pension
De ledande befattningshavarna ska erbjudas marknadsmaissiga
pensionsvillkor och pensionsnivaer.

Andra férmaner
Andra sedvanliga forméner, som exempelvis tjanstebil och
sjukvardsforsdkring, ska vara marknadsméssiga.

Uppsigningstid och avgangsvederlag

Mellan Bolaget och den verkstillande direktoren géller en upp-
sagningstid om 18 manader vid uppsigning fran bolaget och
sex manader vid uppsagning fran den verkstillande direktérens
sida. Den verkstéllande direktoren har ratt till ett avgangs-
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vederlag motsvarande tolv fasta manadsloner med avrdakning.
For de 6vriga ledande befattningshavarna, géller en uppsag-
ningstid om sex méanader.

Avvikelser frén riktlinjerna

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

Incitamentsprogram och bonusprogram

Samtliga tillsvidareanstillda (inklusive ledande befattnings-
havare) i John Mattson deltar i ett bonusprogram inom ramen
for vilket de har mojlighet till en arlig prestationsbaserad bonus
uppgaende till hogst en fast manadslon. Utfall av bonus beror
pa uppnaendet av vissa trosklar i relation till Koncernens drift-
nettoférbattring och till ett serviceindex mitt utifran kund-
nojdhet. Jimforelse sker dels mot féregaende ar och dels mot
ett branschsnitt. Ledande befattningshavare har moéjlighet till
ytterligare totalt tva fasta manadsloner per ar i bonus, varav en
manadslon utgar vid uppfyllande av individuella férandrings-
och forbiattringsmal och en manadslon utgar vid viss 6kning av
substansvéardet och forvaltningsresultatet per aktie. De ledande
befattningshavarna kan darmed erhélla totalt hogst tre fasta
manadsloner vardera.

Revision
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och redovisning
samt styrelsens och den verkstillande direktorens férvaltning.
Revision av bolagets finansiella rapporter och riakenskaper
samt styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning
utfors i enlighet med i Sverige accepterade revisionsstandarder.
Enligt John Mattsons bolagsordning ska bolaget utse en
till tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter eller ett
eller tva registrerade revisionsbolag. P& arsstimman den
11 mars 2019 valdes den auktoriserade revisorn Jonas Svensson
till revisor och den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig
till revisorssuppleant for perioden fram till arsstimman 2020.
Efter varje rakenskapsar ska revisorn ligga fram en revi-
sionsberéttelse och en koncernrevisionsberittelse for ars-
staimman. Vid ett av de tillfillen d& styrelsen sammantréffar
med revisorn ska ingen fran féretagsledningen nirvara. Revi-
sions- och finansutskottet granskar och dvervakar revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet. Revisorn erhaller ersittning
for sitt arbete i enlighet med beslut pa arsstimman. For riken-
skapsaret 2019 uppgick den totala ersattningen till Bolagets
revisor till 3,5 MKkr.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering
John Mattsons interna kontroll avseende den finansiella rap-
porteringen dr utformad for att hantera risker och sédkerstélla
en hog tillforlitlighet i processerna kring uppréttandet av de
finansiella rapporterna samt for att sékerstélla att tillampliga
redovisningskrav och andra krav pa John Mattson som noterat
bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen av bolaget avseende finansiell
rapportering. John Mattson f6ljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s)
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ramverk for att utvdrdera ett foretags interna kontroll over
den finansiella rapporteringen, ”Internal Control — Integrated
Framework”, som bestér av féljande fem komponenter: kon-
trollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

John Mattson har en operativt decentraliserad och trans-
parant organisation dar ekonomiavdelningen ar centraliserad
som en stodfunktion. Det innebér att bolaget har resurser,
i form av medarbetare och system, pa plats for att sla fast
enhetliga och effektiva administrativa rutiner och processer.
Processer utvirderas I6pande i takt med efterlevnad.

Uppféljning av resultat och balans gors manadsvis. Tydlig
dokumentation via policyer och instruktioner tillsammans
med aterkommande uppf6ljning och regelbundna diskussioner
med revisorerna, sakerstiller kontinuerligt arbetet med att
forbittra processerna.

Hantering och rapportering granskas av bolagets revisorer
tva ganger om é&ret och rapporteras till savil revisions- och
finansutskott som styrelse. Baserat pa ovan anses det darfor
inte foreligga nagot behov av internrevision.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa ansvarsférdelningar och
arbetsférdelningar genom styrelsens arbetsordning, instruk-
tion for utskotten, VD och den finansiella rapporteringen och
policyer. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och utvirderas konti-
nuerligt av ansvarig person. I den 6vergripande kontrollmiljén
ingdr ocksé att en koncerndvergripande riskutvirdering ska
utforas dar risker identifieras och utvirderas. Ledningsgruppen
ansvarar for att riskerna hanteras pa tillfredsstéllande sétt.

Riskhantering

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

Kontrollaktiviteter

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

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt sitt, till ratt
mottagare och vid rétt tidpunkt. Att kommunicera relevant
information, bade uppat och nedéat i en organisation och till
externa parter dr en viktig del av god intern kontroll. Lednings-
gruppens moten ska anvindas som ett forum fér kommuni-
kation och informationsspridning. Processansvariga ska ha
tillracklig kunskap om de vésentliga riskerna samt relaterade
kontrollaktiviteter i den specifika processen.

Uppféljning

Systemet for intern kontroll och riskhantering ska f6ljas upp
kontinuerligt och syftar till att sdkerstilla att systemet upp-
ratthalls, att féorandringar sker vid behov och att utvardera
forandringar i arbetssitt. Ledningsgruppen ska utvardera att
den koncerndvergripande riskutvirderingen och hanteringen
samt de specifika kontrollaktiviteter som utfors i respektive
visentlig process ir fortsatt relevanta for att hantera de vasent-
liga risker John Mattson star infor.

Avvikelseriférhallande till Koden
John Mattson tillimpar Koden. Koden bygger som ndmnts pa
principen ”fo]j eller forklara”. Detta innebér att ett foretag som
tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men ska da
avge forklaring dar skil till avvikelsen redovisas.

John Mattson har sedan borsnoteringen den 5 juni 2019
f6ljt Koden utan avvikelse.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstimman i John Mattson Fastighetsféretagen AB, org. nr 556802-2858

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten for ar 2019 pa sidorna 27-31 och for att den r uppréttad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att min granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jaAmfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Jag anser att denna granskning ger mig tillracklig grund
for mina uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 mars 2020

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Styrelse

ANDERS NYLANDER

Styrelseordférande sedan 2014.

Ordférande i ersattningsutskottet och ledamot
irevisions- och finansutskottet.

Fédd: 1952.

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

Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot
iDieng Nylander & Co AB och Sveafastigheter
Bostad AB.

Aktieinnehavibolaget (inkl. ev. ndrstdende-
innehav): -

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

ANNA SANDER

Styrelseledamot sedan 2016.

Fédd: 1967.

Utbildning: Civilingenjér, lantmateri och teknisk
licentiat, Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagdende uppdrag: Enhetschef p& Uppsala
kommun.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. ev. narstdende-
innehav): -

Beroendestatus: Oberoende i forhéllande till
Bolaget, dess ledande befattningshavare och stérre
aktiedgare.

CHRISTER OLOFSSON

Styrelseledamot sedan 2015.

Fédd: 1951.

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

Andra padgdende uppdrag: Styrelseledamot och
verkstéllande direktéri Olofsson & Partners AB.
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Aktieinnehavibolaget (inkl. ev. narstdende-
innehav): -

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till
Bolaget, dess ledande befattningshavare och
stérre aktiedgare.

HAKAN BLIXT

Styrelseledamot sedan 2012.

Ledamot i ersattningsutskottet och revisions-

och finansutskottet.

Fédd: 1957.

Utbildning: Civilingenjér lantmaéteri,

Kungliga Tekniska hégskolan.

Andra pagdende uppdrag: Asset Manager p3 Scius
Partners AB. Styrelseledamot i SveaReal Holding AB
(samt dotterbolag till SveaReal Holding AB), Hakan
Blixt Ensemble AB och NHP Trav AB.
Aktieinnehavibolaget (inkl. ev. narstdende-
innehav): -

Beroendestatus: Oberoende i forhallande till
bolaget, dess ledande befattningshavare och stérre
aktiedgare.

JOHAN LUUNGBERG

Styrelseledamot sedan 2018.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjérsutbildning, Kungliga
Tekniska hégskolan och Tufts University.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseordférande i
Tagehus Holding AB (samt styrelseuppdrag i nuva-
rande och tidigare dotterbolag till Tagehus Holding
AB) och Atrium Ljungberg AB. Styrelseledamot
iEastnine 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
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Media AB, Johlj AB, Nasédngen Projektutveckling
AB, Nasdngen Utveckling AB och Naséangen
Handelsfastigheter AB. Styrelsesuppleant i Karikal
Holding AB.

Aktieinnehavibolaget (inkl. ev. narstaende-
innehav): 4 336 698 aktier genom majoritetsdgande
iTagehus Holding AB.

Beroendestatus: Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledande befattningshavare.
Inte oberoende i férhallande till bolagets storre
aktiedgare.

ULRIKA DANIELSSON

Styrelseledamot sedan 2018.

Ordférande i revisions- och finansutskottet

och ledamot i ersattningsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen
iféretagsekonomi, Handelshégskolan vid
Goéteborgs universitet.

Andra pdgéende uppdrag: Ekonomi- och
finansdirektéri Castellum Aktiebolag (samt styrelse-
uppdrag i dotterbolag till Castellum Aktiebolag).
Styrelseledamot och ordférande i revisionsutskottet
iAlligator Bioscience AB samt styrelseledamot
iSlatté Férvaltning AB.

Aktieinnehavibolaget (inkl. ev. narstaende-
innehav): -

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

stérre aktiedqgare.



Koncernledning

SIVMALMGREN
Verkstéllande direktér.

Ledande befattningshavare sedan 1996.

Fédd: 1959.

Utbildning: Beteendevetare och MBA,
Stockholms universitet.

Andra pagdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 18 390 aktier.

MARIA SIDEN

Ekonomi- och finanschef.

Ledande befattningshavare sedan 2014.
Fédd: 1976.

Utbildning: Magisterexamen ekonomi,
Stockholms universitet.

Andra pdgiende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 12 546 aktier.

Bolagsstyrning

ANNABELLANDER
Kommunikationschef.

Ledande befattningshavare sedan 2017.
Fédd: 1971.

Utbildning: Medie- och kommunikations-
vetenskap, fil mag., Uppsala universitet.
Andra pdgiende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 7 485 aktier.

DANIEL FORNBRANDT
Affarsutvecklingschef.

Ledande befattningshavare sedan 2020.

Fédd: 1979.

Utbildning: Magisterexamen Ekonomi,
Uppsala universitet.

Andra pagdende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: -

CHRISTINAHANSSON
Forvaltningschef.

Ledande befattningshavare sedan 2019.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilingenjér Lantmateri,
Lunds Tekniska Hégskola.

Andra pdgaende uppdrag: -
Aktieinnehavibolaget: 330 aktier.

Under 2019 har John Mattsons koncernledning dven inkluderat Jonas Hermansson
(affarsutvecklingschef) och Christian Herold (chef projekt).

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB

ARSREDOVISNING 2019

ERIKKRONQVIST

IR-chef.

Ledande befattningshavare sedan 2018.

Fédd: 1980.

Utbildning: Hégskolestudier i féretagsekonomi,
Lunds respektive Stockholms universitet.

Andra pagaende uppdrag: Konsult
Springtime-Intellecta AB.
Aktieinnehavibolaget: 330 aktier.
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Forvaltningsberittelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) (556802-
2858) far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2019-01-01-2019-12-31. Foretaget har sitt site i
Liding® stad. Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor. Jim-
forelsear avser 2018.

Information om verksamheten

John Mattson har varit verksamma inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling i mer dan 50 ar. Koncernens uppgift ar att aga,
forvalta och utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter.
De kommersiella lokalerna ska komplettera bostadsbestiandet och ge
service till bostadshyresgésterna.

Fastighetsbestand

John Mattsons fastighetsbestand dr koncentrerat till Lidingé och
bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet omfattar vid
rakenskapsarets utgang 2 251 hyresligenheter med en uthyrbar yta
pa 171,5 tkvm (169,1) fordelat pa 91 procent bostader och 9 procent
kommersiella lokaler. Byggmaistare John Mattson byggde Larsberg
under slutet av 1960-talet. John Mattson dger merparten av marken i
Larsberg och har under senare ar fortitat med flera bostadshus i omra-
det. Larsberg utgor 68 procent av det totala antalet ldgenheter. I det
narliggande Baggeby ligger fastigheterna Barkassen 1 och Galeasen 2
och omfattar totalt 83 1agenheter. I september 2019 fardigstilldes U25
i Larsberg med 74 ungdomslédgenheter. Inflyttning i U25 skedde under
det fjarde kvartalet. I juni 2018 fardigstélldes Parkhusen i Larsberg med
80 lagenheter. Sedan 2015 4gs aven en fastighet med 146 lagenheter
i grannomradet Dalénum. I juni 2018 forvarvades och tilltrades 481
lagenheter i omradet Kippala, beldget pa sydostra Lidingo. I december
2019 ingicks avtal om att forvarva 541 l1agenheter i Sollentuna kommun
vilka tilltrads i maj 2020. Mer information om Sollentunaférvarvet
aterfinns pa sidorna 20-21.

Efterfragan pa John Mattsons lagenheter ar hog. Laget nira natu-
ren, sparbunden kollektivtrafik och Stockholms innerstad samt den
bostadskvalitet som John Mattson erbjuder medfor att uthyrnings-
graden inom bestandet 4r mycket hog. Efterfragan bedoms &ven
fortséttningsvis vara stor. John Mattsons lagenhetsbestiand utgors av
uppgraderade och nybyggda lagenheter, vilka kommer ge god avkast-
ning under manga ar, samt av byggnader som dnnu inte uppgraderats
och dar foradlingspotentialen darmed &r stor.

Finansiella mal

Styrelsen for John Mattson har beslutat om foljande finansiella mal:

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

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

e Naett fastighetsvarde motsvarande minst 10 Mdkr fram till ar 2023.
Fastighetsvardet per den 31 december 2019 uppgick till 6,4 (6,0) Mdkr.

Strategi

John Mattsons strategi for att uppna sina finansiella mal baseras pa

foljande fyra hornstenar:

e Forvaltning av fastigheter genom helhet och nirhet.

e Foradling av fastigheter genom uppgradering och konvertering.

¢ Fortatning pa egen mark och i nira anslutning till befintliga byggnader.

e Forvirv av fastigheter med utvecklingspotential i fraga om exem-
pelvis nybyggnadsritter eller annan foradlingspotential i goda
marknadsldgen i Stockholmsregionen.
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Ytterligare beskrivning av John Mattsons strategier presenteras pa
sidorna 6-7.

Investeringari fastighetsbestandet

Byggnaderna i Larsberg och Baggeby har under de senaste aren genom-
gatt omfattande uppgraderingar for att sikra byggnadernas tekniska
fortlevnad samt generera ett 6kat driftoverskott genom framfor allt
okade hyresnivaer. Renoveringen sker genom Larsbergsmodellen i
tva steg; basuppgradering med kvarboende hyresgaster, dar fastighe-
tens tekniska status sikras genom att stammar, badrum och elsystem
fornyas.

Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebar att nya kva-
liteter adderas for att mota efterfrdgan fran befintliga och framtida
hyresgaster. Da atgiardas resterande delar av lagenheten, ny koksin-
redning satts in och alla ytskikt renoveras. Totaluppgradering sker nir
lagenheten ar tomstalld eller nar hyresgésten sa onskar. I samband
med uppgraderingar konverteras ocksa outnyttjade utrymmen till
bostider dar sa dar mojligt.

I Larsberg, dir hela sextiotalsbestandet redan genomgatt en bas-
uppgradering, sker totaluppgradering av ledigblivna lagenheter eller
nar hyresgésten sa onskar. Malsattningen &r att totaluppgradera i snitt
100 ldgenheter per ar.

Genom forvarvet av 481 lagenheter i Kippala utokades andelen dnnu
ej renoverade ldgenheter i bolagets bestand. Basuppgradering av cirka
400 lagenheter berdknas slutféras sommaren 2021.

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark
dar det ar mojligt och lampligt med fortatning av befintlig bebyggelse.
Arbetet bedrivs framst pa egen mark och malet ar tillvixt genom virde-
skapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostadsom-
radet. Utvecklingen sker i ndra samarbete med kommunen och lokala
intressenter. Under aret uppgick de totala investeringar till 160,1 Mkr
(1091,9), varav 0,0 MKkr (804,5) avsag forvirv. Investeringar i nybygg-
nation uppgick till 95,7 Mkr (115,0). Det avser framférallt byggnationen
av U25 med 74 ungdomsligenheter, samt investeringar i pagaende
lokalkonverteringar och vindspabyggnader. Investeringar i genomforda
bas- och totaluppgraderingar uppgick till 43,1 Mkr (170,1) och omfattar
65 totaluppgraderade lagenheter (375).

Finansieringsstrategi

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor betydelse for
John Mattsons affarsverksamhet och resultat. Darfor ar det av vikt
att definiera finansiella risker, sédtta dessa i relation till 6vriga affars-
risker, bedoma riskerna samt sikerstélla en dandamalsenlig hantering
som stodjer de dvergripande verksamhetsmalen. John Mattson dger
fastigheter med ett langsiktigt perspektiv, vilket kréver tillgang till
kapital for att kunna utveckla fastighetsbestandet. Den finansiella
verksamheten ska bedrivas pa sadant sitt att behovet av lang- och
kortfristig finansiering sékerstélls till sa 1ag kostnad som mgjligt givet
riskmandat och att det sidkerstiller foretagets rantebetalningsformaga
over tid. John Mattsons 6vergripande finansiella riskbegransning ar att
belaningsgraden inte varaktigt ska dverstiga 50 procent. Bolaget har
darfor som mal att rintetackningsgraden varaktigt inte ska understiga
1,5. For att begransa sviangningar i rintenettot ska John Mattson ha en
mix av rantebindningstider i lan och derivat samt sikerstilla att den
genomsnittliga rintebindningstiden ligger i intervallet 1-5 &r och att
maximalt 50 procent far ligga i intervallet 0—1 ar. For att sdkerstélla
en erforderlig kapitalbindningstid for forfallostruktur efterstravas en
jamn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskulden ska ha
en genomsnittlig kapitalbindning som dverstiger 2 ar.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvaltningsresulta-
tet. Eftersom John Mattson under de ndrmaste aren kommer att priori-
tera virdeskapande investeringar i fastighetsbestandet, kan utdelningar
pa kort sikt komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

Organisation

John Mattsons organisation bestar av 25 (24) medarbetare varav
14 (15) ar kvinnor. Bolagets ledningsgrupp bestod den 31 december
2019 av verkstillande direktor, ekonomi- och finanschef, affarsut-
vecklingschef, projektchef, forvaltningschef, kommunikationschef
samt IR-chef. Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden
ar forvaltning och projektutveckling, med ekonomi och kommuni-
kation som centrala stodfunktioner. Inom férvaltningsavdelningen
arbetar forvaltare, bovardar och kundvérdar. Projektorganisationen har
under 2019 omfattat drifttekniker och miljovard. Forvaltningen utgar
geografiskt fran Larsberg pa Liding6 och hanteras i all visentlighet av
John Mattsons egen personal. Ytterligare information om anstéllda,
I6ner och ersittningar l1amnas i koncernens not 7.

Fastighetsvérdering

Extern vardering av koncernens samtliga fastigheter genomfors kvar-
talsvis av Cushman & Wakefield. Mer information om John Mattsons
forvaltningsfastigheter aterfinns i not 11.

Viasentliga hdndelser

e Vid arsstimman den 11 mars beslutades om en uppdelning av
bolagets aktier dir varje aktie delas upp i tre (split 3:1).

¢ Den 5 juni borsnoterades John Mattson pa Nasdaq Stockholm,
Mid Cap.

¢ Fardigstallande och inflyttning i U25.

e Avtalingicks om att forvarva 541 lagenheter i Sollentuna. Tilltrade
sker i maj 2020.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

John Mattsons anseende, resultat och kassaflode paverkas av forand-
ringar i omvarlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsar-
betet syftar till att tydliggdra och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det dr mojligt, forebygga och begrdnsa eventuella
negativa effekter. Fraimsta verktyget for riskhanteringsarbetet ar de
strategier som bolaget arbetar efter och som konkretiseras i processer
integrerade i det dagliga arbetet. Aven virdegrundsarbetet ir en viktig
deli att hantera risker i den dagliga verksamheten samt att sdkerstélla
en hog kompetens i organisationen.

Verksamhetsrisker

Den 31 december 2019 var John Mattsons fastighetsbestand i sin helhet
beldget pa Liding6 i Stockholm. Koncentrationen av bostadsfastigheter
till en av de mest attraktiva kommunerna i Sverige innebar en tydlig
reducering av risknivan. De tillvixtplaner som bolaget har koncentrerar
sig till Liding6 och 6vriga Stockholmsregionen.

Kénslighetsanalys

John Mattsons resultat paverkas av ett antal faktorer. I tabellen nedan
framgar en teoretisk forvaltningsresultateffekt med utgangspunkt i John
Mattsons aktuella intjainingsformaga (aktuell intjiningsformaga ska
¢j likstéllas med prognos) den 31 december 2019 givet en forandring
utifran fyra parametrar. Varje variabel i tabellen har behandlats var for
sig och under forutsittning att Gvriga variabler forblir oférandrade.
Kénslighetsanalysen bor lasas tillsammans med informationen om
aktuell intjaningsformaga vilken publiceras i bolagets kvartalsrapporter.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019
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Paverkan pa

Féréandring +/- forvaltningsresultat

Hyresniva 100 kr per kvm +/-17,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-2,8
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,0
Underliggande marknadsrénta 1 procent -8,7/+7,6

Risker avseende intdkter

Av John Mattsons intédkter star bostiader for drygt 85 procent. Bostads-
hyror pa bostadsmarknaden sitts enligt det sa kallade bruksvirdes-
systemet, vilket medfor att hyrorna inte nodvandigtvis Gverensstam-
mer med vad marknadshyran for samma lagenhet hade varit. Detta
tillsammans med att Liding6 ar en mycket attraktiv bostadsmarknad
bedoms risken for hyresbortfall pa bostdder under de narmaste aren
vara mycket 1ag. Bostadspolitiken tar stor plats i dagens politiska
debatt och hyressattningssystemet ar en av fragorna som diskuteras
aktivt. En malsattning ar att hyresnivan i storre utstrackning én i dag
ska spegla hyresgisternas efterfragan vad giller service, standard och
lage. En eventuell forandring av bruksvirdessystemet ar pa sikt en
mojlighet for bolaget att 6ka intdkterna och forbattra resultatet, med
oférandrat 1ag risk for hyresbortfall.

Vid nyproduktion av bostider forhandlas vanligtvis en presumtions-
hyra med Hyresgastforeningen. Nar en uppgorelse om presumtionshyra
inte kan nas sitter John Mattson sjélv hyran, kallad egensatt hyra. Denna
kan av hyresgisten prévas i Hyresnimnden och om hyran d& avviker
fran de bruksviardesmaissiga principerna kan den komma att sénkas.
I John Mattson har cirka 4 procent av lagenheterna egensatta hyror.

De kommersiella fastigheterna ar uthyrda till stabila hyresgéaster
med god kontraktstruktur for att hélla en 1ag riskniva. De kommer-
siella lokalerna ska komplettera bostadsbestandet och foretridesvis
ge service till bostadshyresgisterna. Lokaler i bostadsfastigheterna
konverteras déar det bedoms som ekonomiskt fordelaktigt till bostader
da efterfragan pa kontorslokaler &r 1ag.

Utover ovan finns dven en risk for att, for bolaget, oférutsedda
handelser av force majeure-karaktar kan ske som paverkar formagan
att generera intidkter.

Risker avseende utgifter fr drift och underhall

Kostnader for drift ar till storsta delen taxebundna och péaverkas till
stor del av yttre faktorer sasom klimat och prissattning. John Mattson
arbetar aktivt med att optimera fastigheternas forbrukning och dirmed
minska driftkostnaderna. John Mattsons bostadsfastigheter ar till
overviagande del byggda under 1960-talet. De byggnader som dnnu
inte uppgraderats har ett behov av upprustning och standardhdjning.
John Mattson arbetar med en langsiktig underhallsplan som uppréttas
for samtliga fastigheter.

Stambyte och uppgradering pagar och bolagets samtliga ldgenhe-
ter berdknas vara stambytta inom de kommande aren, vilket inne-
bér att byggnadernas tekniska livslangd har sékrats under narmaste
30-50-arsperioden.

Risker kopplade till ny-, till- och ombyggnationer
John Mattson arbetar aktivt med fortatningsplaner och nybyggnads-
projekt i de omraden dar bolaget redan ar verksamt. Riskerna vid
projektutveckling finns i den lokala hyresmarknadens utveckling, men
aven i utformningen av produkten och sjilva projektets genomférande.
Liding6 ar en mycket attraktiv bostadsmarknad och bolaget kan
bygga bostidder pa egen mark, vilket minskar risken avsevirt. Kva-
litetssdkrade interna processer och hog kompetens inom projektor-
ganisationen sakerstiller ett effektivt projektgenomférande samt att
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produkten haller hog kvalitet och dr lampad for langsiktig forvaltning.
En risk sedan en tid tillbaka dr byggmarknaden dér det kan vara svart
att fa tag i resurser i form entreprenérer, konsulter och egen personal.
Konkurrensen for att forvarva fastigheter i attraktiva lagen ar stor
vilket stiller krav pa ett proaktivt arbete. Tendenser till avmattning i
konjunkturen ar till fordel for bolaget vid kommande upphandlingar.
Langvariga samarbeten och strategiska upphandlingar &r prioriterat
i saval hog- som lagkonjunktur.

Risker avseende fastighetsutveckling

En del av John Mattsons verksamhet &r att utveckla och investera i
sitt befintliga fastighetsbestdnd inom ramen for projekt, genom att
uppgradera, bygga till och konvertera utrymmen till bostader samt
att driva nybyggnadsprojekt. For att John Mattsons fastigheter ska
kunna anvédndas och utvecklas krévs vidare olika tillstand och beslut
som innefattar detaljplaner, bygglov och olika former av fastighets-
bildningar, vilka beviljas och ges av kommuner och myndigheter. Det
finns en risk att John Mattson inte beviljas de tillstand eller erhaller
de beslut som kravs for att forvalta och utveckla fastigheter pa ett
onskvirt sitt, exempelvis genom att erhallna beslut inte omfattar den
volym av bostdder och/eller lokaler som John Mattson har riknat med.
Vidare finns det en risk att beslut 6verklagas och att planerade projekt
som en f6ljd darav vasentligen fordrojs, eller att beslutspraxis eller den
politiska viljan eller inriktningen i framtiden kan komma att férandras
pa ett for John Mattson of6rmanligt sétt.

Risker avseende fastigheternas virde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med vardefor-
andringar i resultatrakningen. Det medfor att framforallt resultat, men
aven finansiell stillning, i perioder kan bli mer volatila. Fastigheternas
marknadsvirde bestams av utbud och efterfragan pa marknaden.
Fastigheternas fundamentala virde beror pa deras lonsamhet,
tillvaxt och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller ett lagre
avkastningskrav paverkar fastighetsvirdet positivt. Ett 14gre driftnetto
och/eller ett hogre avkastningskrav paverkar fastighetsvirdet negativt.
Nedan illustreras hur en procentuell f6randring av fastighetsvardet
paverkar belaningsgraden.

Féréndring

Fastighetsvirde -20% -10% 0% 10% 20%
Vardeférandring, Mkr -1273 -637 0 673 1273
Beldningsgrad, % 50,9 45,2 40,7 37,0 33,9

Finansieringsrisk

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i John Mattson ska bedrivas. Finanspolicyn faststills arligen
av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begrinsas och vilka risker bolaget far ta. Den finansiella verksamheten
ska bedrivas pa sadant sitt att behovet av kort- och langfristig finan-
siering sdkerstalls till sa 1ag kostnad som mgjligt givet riskmandat och
sikerstilla foretagets riantebetalningsformaga over tid. Darfor ar det
av vikt att definiera finansiella risker, sitta dessa i relation till 6vriga
affarsrisker, bedoma riskerna samt sikerstélla en andamalsenlig han-
tering som stodjer de 6vergripande verksamhetsmalen. Styrelsen har
aven tillsatt ett sarskilt revisions- och finansutskott som tillsammans
med foretagsledningen bland annat bereder finansieringsfragor innan
dessa behandlas i styrelsen.

Bolagets 6vergripande finansiella riskbegransning ar att belanings-
graden inte varaktigt ska overstiga 50 procent. Bolaget anser att det
ar viktigt med ett positivt kassaflode i verksamheten for att uppna
bolagets langsiktiga malsittningar. Bolaget har darfér som mal att
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rantetackningsgraden varaktigt inte ska understiga 1,5 ganger. Vid
utgangen av 2019 uppgick belaningsgraden till 40,7 procent (41,0) och
rantetdckningsgraden till 2,3 ganger (1,6).

Rénterisk definieras som risken att forandringar i réantelaget
paverkar bolagets finansieringskostnad. Rénterisken dr hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadsrdntenivaer. I syfte att begransa
ranterisken ingas derivatavtal i form av ranteswappar. For att begransa
svangningar i rintenettot ska bolaget ha en mix av rantebindningstider i
lan och derivat samt sidkerstilla att den genomsnittliga rantebindnings-
tiden ligger i intervallet 1-5 ar och att maximalt 50 procent far ligga i
intervallet 0—1 ar. Den volymviagda genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 3,2 ar (3,5) vid utgangen av 2019.

Bolagets finansiering bestar primart av eget kapital och rintebarande
skulder. I syfte att begransa refinansieringsrisken, definierat som risken
att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skailiga villkor,
stravar John Mattson efter en lang genomsnittlig aterstaende 16ptid
pa rantebarande skulder samt flera langivare. For att sdkerstélla en
erforderlig kapitalbindningstid for forfallostruktur ska bolaget dven
efterstrava en jaimn forfallostruktur for lanen och att den totala laneskul-
den ska ha en genomsnittlig kapitalbindning (volymviktad genomsnittlig
aterstaende 16ptid) som Gverstiger 2 ar. Den volymvagda genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 2,4 ar (3,3) vid utgangen av 2019.

John Mattson har ett positivt kassaflode fran verksamheten och
ar i niva med forvaltningsresultatet. Likviditetsrisk &r risken for att
koncernen far svarigheter att fullgéra sina forpliktelser som sam-
manhinger med finansiella skulder. Denna risk hanteras genom en
checkriakningskredit uppgéaende till 160 Mkr (110) som vid utgangen
av 2019 var utnyttjad med 31,3 Mkr (0).

Hallbarhet

John Mattson har en hég ambition och arbetar aktivt med sitt langsik-
tiga hallbarhetsarbete inom alla verksamhetsomraden. For information
om bolagets hallbarhetsomraden se sidorna 7—9 samt sidan 19.

Riktlinjer fér erséttning till ledande befattningshavare

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formaliserad och transparent
process for att faststélla principer, ersattningar och andra anstallnings-
villkor for bolagsledningen.

John Mattsons ersattningsutskott bereder forslag till riktlinjer for
ersattning och andra anstdllningsvillkor till VD och andra ledande
befattningshavare samt utvarderar tillimpningen av de riktlinjer som
arsstimman fattat beslut om. Ledaméterna i ersittningsutskottet ska
utgoras av tre styrelseledamoter vilka ska utses av styrelsen.

Forslag till riktlinjer upprattas av styrelsen minst var fjirde ar och
forslaget 14ggs fram for beslut vid arsstimman. Infér arsstimma 2020
avser styrelsen foresla arsstimman att fatta beslut om riktlinjer for
bestimmande av 16n och annan ersittning till ledande befattnings-
havare i John Mattson, att gilla som langst for tiden intill slutet av
arsstimman 2024.

John Mattson ska erbjuda marknadsmassig och konkurrenskraftig
ersattning som star i relation till ansvar och befogenheter. Erséttningen
ska besta av fast 10n, eventuell rorlig erséttning, pensionsféormaner och
Ovriga formaner. Marknadsméissighet och konkurrenskraft ska gélla
som Gvergripande principer for ersattning till ledande befattningsha-
vare. LOn, ersattningar samt pensionspremier under 2019 framgar av
not 7. For verkstdllande direktoren far den rorliga kontanta ersattningen
inte Overstiga sex manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen).
For 6vriga ledande befattningshavare ska den rorliga ersattningen inte
Overstiga fyra manadsloner (berdknat pa den fasta manadslonen) och
vara baserad pa utfall i férhallande till uppsatta mal. Pensionsférméner
ska vara premiebestdmda alternativt formansbestdmda om individen i
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fraga omfattas av formansbestamd pension i enlighet med tillampliga
kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig ersattning ska endast utgora grund
for pensionsformaner om det f6ljer av tillimpliga kollektivavtalsbe-
stimmelser. For respektive ledande befattningshavare far pensioner
utgdra maximalt motsvarande 50 procent av den fasta grundlénen
i den man inte hogre avsittning foljer av tillamplig kollektivavtalad
pensionsplan.

Premier och andra kostnader i anledning av 6vriga férmaner sasom
sjukforsiakring och bilférman far sammanlagt inte Gverstiga fem pro-
cent av den totala fasta arliga 16nen for den ledande befattningshavaren.

Styrelsen ska i enlighet med vad som foljer av 8 kap. 53 § Aktiebo-
lagslagen ha rétt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det.

For fullstandigt forslag avseende foreslagna riktlinjer for ledande
befattningshavare, se John Mattsons hemsida corporate.johnmattson.se.

For mer information om riktlinjer och principer for ersittning till
ledande befattningshavare se Bolagsstyrningsrapport, sidorna 29—-30.

EKONOMISKT UTFALL
Resultatrakning
Int&kter
Koncernens intakter uppgick till 253,0 Mkr (218,3) vilket motsvarar
1509 kr/kvm (1417). Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgra-
den under perioden uppgick till 95,3 procent (97,3). Hyresintdkterna
for bostader uppgick till 214,8 Mkr (183,0), vilket motsvarar 1411 kr/
kvm (1319). Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden for
lagenheter under perioden uppgick till 96,5 (98,0) procent. Resterande
hyresintdkter avser framforallt kommersiella lokaler och garage och
p-platser vilka for perioden uppgick till 38,2 Mkr (35,3).
Intaktsokningen om 34,7 Mkr ar framforallt hanforlig till forvarvade
och nybyggda fastigheter, vilka 6kat intdkterna med 23,6 (22,0) for
perioden. Vidare beror 6kningen pa genomforda bas- och totaluppgra-
deringar, vilka for perioden har paverkat intdkterna med 6,4 MKr (5,7).
Den generella arliga hyresférhandlingen for bostader 2019 resulterade
iokningariintervallet 1,8—2,1 procent fran 1juli 2019, vilket motsvarar
2,7 Mkr (1,4) av intdktsokningen under perioden.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 100,1 Mkr (115,1) motsvarande
589 kr/kvm (736), vilket dr en kostnadsminskning med 147 kr/kvm
eller 20 procent. Driftkostnader uppgick till 57,4 Mkr (46,9). Okningen
for perioden forklaras framforallt av tillkommande driftkostnader fran
forvarvade fastigheter och under 2018 fardigstillda nybyggnations-
projekt som togs i drift vid halvarsskiftet 2018. Den storsta kostnads-
posten ar taxebundna kostnader som motsvarar cirka 40 procent av
driftkostnaderna.

Underhallskostnaderna uppgick till 19,4 Mkr (43,3), varav 0,0 Mkr
(18,5) var hanforligt till under perioden genomférda bas- och totalupp-
graderingar.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolagsled-
ningen och centrala stodfunktioner och uppgick till 38,0 Mkr (37,4).
Under perioden har centrala administrationskostnader belastats med
kostnader av engangskaraktir om 9,9 Mkr (19,6) kopplat till bolagets
borsnotering.

Véardeférandringar

Fastigheter

Under 2019 har fastighetsmarknaden generellt sett varit fortsatt god
med stabila priser. Orealiserade vardeforandringar fastigheter uppgick
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Forvaltningsberittelse

till 165,6 Mkr (208,9), vilka framforallt 4r hinforliga till forbattrat
driftoverskott, i huvudsak kopplat till hyresh6jande atgérder i form
av uppgraderingar.

Derivat

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 1279 MKr (1279,0). Ranteswapparna forfaller mellan
ar 2020 och 2028. Marknadsvirdet pa rantederivaten vid periodens
utgang uppgick till —68,9 Mkr (—73,5). Orealiserade vardeférandringar
pa derivat har inneburit en positiv vardeférandring pa 4,6 Mkr (0,8) till
foljd av stigande langa marknadsréntor, vilket medfort att derivatens
undervarde minskat under perioden.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till —49,8 Mkr (—42,1). Vid periodens utgang
uppgick den vigda genomsnittliga rantenivan pa utestdende kredit-
faciliteter och derivatavtal till 1,87 procent (1,88).

Arets skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till —0,4 Mkr (0,0). Uppskjuten
skatt uppgick till =56,0 MKkr (—11,1) och har i huvudsak péaverkats av
fordndringar i temporira skillnader pa fastigheter och derivat om
—35,1 Mkr (—46,1) och férandring av aktiverade underskottsavdrag
om —9,6 Mkr (27,9). Uppskjuten skatt féregaende ar paverkades av en
engangseffekt om 46,2 Mkr med anledning av den sankta skattesatsen
fran 22,0 procent till 20,6 procent.

Balansrékning

Férvaltningsfastigheter

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 160,1 Mkr
(1091,9), varav 0,0 Mkr (804,5) avser forvarv av fastigheter genom
forvarvet av Kidppalabestandet. Investeringar i nybyggnation uppgick
till 95,7 MKkr (115,0). Det avser framforallt byggnationen av U25 med 74
ungdomsliagenheter, samt investeringar i pagaende lokalkonverteringar
och vindspabyggnader. Investeringar i genomférda bas- och totalupp-
graderingar uppgick till 43,1 Mkr (170,1) och omfattar 65 lagenheter
(375).

Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ.) bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjanster som beror
strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.
Moderbolagets intdkter uppgick till 8,4 Mkr (64,3). Foregaende ars
betydligt hogre intdkter beror pa en tillaggsfakturering av ekonomisk
forvaltning av fastigheter och administrativa tjénster till dotterbolagen
for aren 2013—-2017. Kostnader for centraladministration och mark-
nadsforing uppgick till 35,6 MKkr (41,2) och har under aret belastats med
kostnader av engangskaraktar om 9,9 Mkr (19,6) kopplat till genomf6rd
borsnotering. Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick
till -30,1Mkr (20,2).

Utsikter 2020

e Fortsatt fokus pa potentiella forvarv i Stockholmsregionen,
diskussioner fors med prioriterade tillvixtkommuner.

e Fortsatt arbete med basuppgraderingar och konverteringar
i Kdppala.

e Totaluppgraderingar i Képpala och Larsberg.

e Fortsatt arbete med detaljplan for fortatningsprojekt i Larsberg
och Kappala.

o Tilltrdde av forvarvade fastigheter i Sollentuna kommun under
maj 2020.
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Férvaltningsberiattelse

Flerarsoversikt

Den finansiella informationen for samtliga perioder redovisade i denna flerarsoversikt har raknats om till IFRS.

Koncernen Mkr 2019 2018 2017 2016

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Overskottsgrad, % 60,4 47,3 44,2 51,2
Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr 275,1 257,4 193,7 185,4
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1411 1346 1285
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,9 96,5 97,4 98,6
Uthyrbar yta vid periodens utgéng, tkvm 171,5 169,1 134,1 135,1
Investeringar ny-, till och ombyggnation, Mkr 160,1 287,5 319,2 134,7
Fastighetsvarde vid periodens utgéng, kr/kvm 37124 35339 33902 30125
Totalt antal ligenheter vi periodens utgéng, st 2251 2177 1602 1602
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 65 375 469 236
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgéng, st 396 396 210 627
Antal uppgraderade ldgenheter vid periodens utgéng, st 1366 1366 1091 673

Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, Mkr 253,0 218,3 187,6 182,6
Driftéverskott, Mkr 152,8 103,2 83,0 93,4
Férvaltningsresultat, Mkr 64,9 23,7 28,3 44,8
Resultat fére skatt, Mkr 235,2 233,4 299,0 425,6
Arets resultat, Mkr 178,8 2223 233,9 332,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr 46,2 21,9 37,6 61,5
Eget kapital, Mkr 2934,8 2756,0 2169,7 1935,8
Antal anstéllda, st 25 24 25 23
Bel&ningsgrad vid periodens utgang, % 40,7 41,0 37,5 35,8
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 1,9 2,4 2,7
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 2,3 1,6 1,7 2,3
Rantebindningstid vid periodens utgéng, ar 3,2 585 4,5 4,8
Kreditbindningstid vid periodens utgang, &r 2,4 &9 0,6 0,7
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr 3739,6 3509,3 2912,7 2630,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), Mkr 3480,2 3267,4 2705,2 2410,3
Aktierelaterade nyckeltal (i kr)?

Genomsnittligt antal aktier, st 33670032 31860153 30000000 30000000
Antal aktier vid periodens utgang, st 33670032 33670032 30000000 30000000
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,93 0,74 0,94 1,49
Tillvéxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % 159,0 -21,0 -36,9 12,5
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultatet, kr/aktie, %2 63,6 44,1 -36,9 12,5
Arets resultat, kr/aktie 5,31 6,98 7,80 11,07
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 111,07 104,23 97,09 87,68
Tillvéxt I8ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie, % 6,6 7,3 10,7 8,1
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 103,36 97,04 90,17 80,34
Eqget kapital, kr/aktie 87,16 81,85 72,32 64,53
Moderbolaget 2018 2017 2016
Nettoomséttning, Mkr 8,4 64,3 5,8 43
Eget kapital, Mkr 12453 1254,3 901,3 901,4
Balansomslutning, Mkr 1807,2 1768,3 1384,9 1396,3
Soliditet, % 68,9 70,9 65,1 64,6
Antal anstillda, st 5 0 0 0

1 P3 arsstimman den 11 mars 2019 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp i 3 aktier (split 3:1). Siffror avseende utdelning och resultat
per aktie for tidigare perioder har i rapporten riknats om baserat pa antalet aktier efter genomford split. Under 2018 beslutades om aktiesplit innebédrande att varje aktie
delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1) samt en kvittningsemission, vilken medforde en 6kning av det egna kapitalet pa totalt 364 000 000 kr, av vilket 1 223 344 kr
avsag en 0kning av aktiekapital och resterande 362 776 656 kr 6kade upp moderbolagets 6verkursfond. Antal aktier uppgar per 31 december 2019 till 33 670 032.

2) Forvaltningsresultatet har justerats for kostnader av engangskaraktar kopplat till genomford borsnotering. Forvaltningsresultatet for aret har justerats med 9,9 Mkr (19,6).
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond

362776656

Balanserat resultat

880 322 652

Arets resultat

-9023966

1234075343

Disponeras sa att:

I ny rékning éverféres

1234075343

1234075343
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Finansiell information - koncernen

Koncernens resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Hyresintékter 4 253,0 218,3
Driftkostnader 5 -57,4 -46,9
Underhall 5 -19.4 -43,3
Fastighetsskatt -4,5 -4,0
Fastighetsadministration 5,22 -18,8 -20,9
Driftéverskott 152,8 103,2
Central administration 5,6,7,22 -38,0 -374
Réanteintakter 0,0
Réantekostnader 8 -49.,8 -42,1
Férvaltningsresultat 64,9 23,7
Vardeférandring fastigheter 11 165,6 208,9
Vardeférandring rantederivat 12 4.6 0,8
Resultat fore skatt 235,2 233,4
Aktuell skatt 9 -0,4 0,0
Uppskjuten skatt 9 -56,0 -11,1
Aretsresultat 178,8 222,3

Koncernens rapport
over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Arets resultat 178,8 2223
C)vrigt totalresultat -
Arets totalresultat 178,8 222,3
Genomsnittligt antal aktier, tusental?) 33670 31860
Resultat per aktie (kr) 15 5,31 6,98

D Under 2019 genomfordes en aktiesplit dér varje aktie delades upp i 3 aktier (split 3:1) samt under 2018 genomfordes en aktiesplit dir varje aktie
delades upp i 10 000 (split 10 000:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick till 33 670 032 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for tidigare
perioder har i rapporten riknats om med hénsyn till genomfé6rd aktiesplit under 2019 och 2018.

Arets resultat och arets totalresultat ir i sin helhet hanforligt till moderforetagets 4gare. Inga utspAdningseffekter foreligger.

l|-2 JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Finansiell information - koncernen

Koncernens
balansrdkning

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar
Férvaltningsfastigheter 11 6365,2 6039,5

Maskiner och inventarier 10 1,9 1,7

Finansiella anléggningstillgdngar

Andra langfristiga fordringar 12 4,9 7,6
Andra l&ngfristiga virdepappersinnehav 12 0,1 0,1
Summa anléggningstillgdngar 6372,2 6048,9

Omsittningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar 18 1,7 1,6
Ovriga fordringar 6,8 13,5
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 8,5 10,8
Likvida medel 13 9,8 2,8
Summa omsiittningstillgdngar 26,7 28,7
SUMMATILLGANGAR 6398,9 6077,6

EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 11,2 11,2
Ovrigttillskjutet kapital 362,8 362,8
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 2560,8 2382,0
Summa eget kapital hinférligt till moderféretagets dgare 2934,8 2756,0
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 17,18 2046,2 24794
Avsattning till pension 7 0,5 0,6
Uppskjuten skatteskuld 9 735,9 679,8
Derivatinstrument 18 68,9 73,5
Summa langfristiga skulder 2851,5 3233,3
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 17,18 555,4 -
Leverantérsskulder 12,18 17,3 34,3
Ovriga kortfristiga skulder 19 4,2 19,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 35,6 34,4
Summa kortfristiga skulder 612,5 88,3
SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 6398,9 6077,6

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB l|'3
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Finansiell information - koncernen

Koncernens rapport
over férandringari eget kapital

Hanférligt till moderféretagets dgare

Ovrigt Balanserade vinstmedel

Belopp i Mkr Aktiekapital) tillskjutet kapital inkl. drets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 - 2159,7 2169,7
Arets resultat - - 222.,3 222.,3
Arets Svrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 222,3 222,3
Transaktioner med koncernens dgare

Kvittningsemission 1,2 362,8 - 364,0
Summa transaktioner med &gare 1,2 362,8 - 364,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Ingdende eget kapital 2019-01-01 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Arets resultat - - 178,8 178,8
Arets Svrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - 178,8 178,8
Transaktioner med koncernens édgare - - - -
Utgdende eget kapital 2019-12-31 11,2 362,8 2560,8 2934,8

1) Pa arsstimman den 11 mars 2019 beslutades om en aktiesplit innebdrande att varje aktie skulle delas upp i 3 aktier (split 3:1). Under 2018 beslutades om aktiesplit inne-
birande att varje aktie delades upp i 10 000 aktier (split 10 000:1) samt en kvittningsemission, vilken medforde 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 6kade upp moderbolagets 6verkursfond. Siffror avseende utdelning och resultat
per aktie for tidigare perioder har i rapporten ridknats om baserat pa antalet aktier efter genomf6rd split. Antal aktier uppgar per 31 december 2019 till 33 670 032.

LL
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Finansiell information - koncernen

Koncernens rapport
over kassaflode

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 235,2 233,4
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet 21
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -165,6 -208,9
Vardeférandring pé derivat -4,6 -0,8
Avskrivningar och utrangeringar 1,2 1,5
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet 0,1 -0,1
Betald inkomstskatt 9 -0,4 0,0
Kassafléde frén den I6pande verksamheten
fore férédndringar av rérelsekapital 65,9 25,2
Kassafléde fran féréandringar av rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar 11,6 -14,8
Férandringar av rérelseskulder -31,2 11,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 46,2 21,9
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter, tillgédngsférvarvy) - -5,6
Investeringariinventarier -1,5 -0,1
Investeringariférvaltningsfastigheter m.m. -160,1 -287,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -161,5 -293,2
Finansieringsverksamheten
Upptagnalan 131,4 269,0
Amortering av lan -9,2 -4.6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 122,3 264,5
Arets kassaflode 7,0 -6,8
Likvida medel vid &rets bérjan 2,8 9,6
Likvida medel vid drets slut 13 9,8 2,8
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhallen ranta 0,0 0,0
Erlagd rénta -48,4 -42,1
1 Specifikation av férvirv av férvaltningsfastigheter, tillgdngsforvirv
Férvaltningsfastigheter 804,5
Rérelsefordringar 0,5
Likvida medel 2,1
Overtagnalén -430,0
Rérelseskulder -5,4
Overtagna nettotillgdngar - 371,7
Kvittningsemission -364,0
Utbetald képeskilling - 7,7
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten -2,1
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) - 5,6
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Koncernens noter

Belopp i Mkr om inget annat anges

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

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

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

Moderforetaget ar ett publikt aktiebolag noterat pa Nasdaq, Mid
Cap med site i Lidingé kommun, Sverige. Adressen till huvudkontoret
ar Larsbergsvigen 10, 181 10 Lidingo.

Styrelsen har den 25 mars 2020 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att 1aggas fram for antagande vid
arsstimma den 21 april 2020.

Tillimpade regelverk
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) sasom de antagits av Europe-
iska Unionen (EU). Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen
(ARL) och RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
utfardad av Radet for finansiell rapportering.

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

Valuta

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

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestér i allt visentligt av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv mana-
der rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt visentligt av belopp som forvéntas atervinnas eller
betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.

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

Konsolidering

Dotterforetag ar foretag over vilka John Mattson har bestammande
inflytande. Bestimmande inflytande innebér att John Mattson expo-
neras for rorlig avkastning fran dotterforetaget och kan paverka
avkastningen genom sitt inflytande. Dotterforetag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterforetag inklude-
ras i koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestdmmande
inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen

Férvarv

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

Samtliga John Mattsons forvarv av dotterforetag har klassificerats
som tillgangsforvarv da forvarvet avser forvaltningsfastigheter. Vid till-
gangsforvarv fordelas férviarvspriset inklusive forvarvskostnader pa de
enskilda férvarvade tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verk-
liga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte
pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas
pa temporira skillnader som uppkommer efter forvarvet. Forvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid ndstkommande bokslutsdag till
verkligt vérde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett siatt som Overensstimmer med
den interna rapportering som ldmnas till den Hogste Verkstillande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstédllande Beslutsfattaren ar
den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning
av rorelsesegmentens resultat. I koncernen har denna funktion iden-
tifierats som verkstéllande direktoren. Ett rorelsesegment ar en del
av koncernen som bedriver verksambhet fran vilken den kan generera
intikter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende finan-
siell information tillgdnglig. John Mattson foljer upp verksamheten
som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvéarderas
av den hogste verkstillande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar
darfor endast ett segment.

Intékter

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som beloper
pa perioden redovisas som intikter. Redovisade hyresintiakter har i
forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabat-
ter. I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersittningar fran hyresgéster i samband med fortida avflytt-
ning redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhéallandet med
hyresgasten upphor och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt sker
vid avflyttning.

Hyresintdkterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
indexupprakning, tillaggsdebitering for investeringar och fastighets-
skatt samt tilliggsdebitering i form av extratjidnster sa som varme, el,
vatten, sopor och snoréjning mm. John Mattson har analyserat detta
for att faststidlla om bolaget agerar huvudman eller agent for dessa
tjanster och kommit fram till att koncernen i sin roll som fastighets-
agare i huvudsak agerar huvudman och att eventuella serviceintikter
inkluderade i faktureringen ar ovasentliga.

Leasingavtal

Koncernen &r leasegivare avseende hyresavtal for lokaler och bostader
samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell
leasing vilket innebér att de intdktsfors lopande. Fastigheter som hyrs
ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvaltnings-
fastigheter.

Koncernen &r leasetagare avseende ett fatal leasingavtal gillande
kontorsmaskiner. I de avtal dar koncernen ar leasetagare har samtliga
underliggande tillgdngar klassificerats som att vara av lagt virde. De
leasingavgifter som hérror fran dessa leasingavtal redovisas som en
kostnad linjart 6ver leasingperioden.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Central administration

Till central administration klassificeras kostnader pa koncernover-
gripande niva som inte &dr direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsut-
veckling och finansiering.

Ersittningartill anstillda
Ersattningar till anstillda utgors av loner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersédttningar samt pensioner.

For tjanstemén i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestimda
pensionsataganden genom forsdkring i Alecta. For rdkenskapsaret
2019 har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planen vilket medfort att det
inte varit majlig att redovisa planen som en forméansbestdmd plan.
Pensionsplanen ITP 2 redovisas darfér 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
hénforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintikter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tillaimpning av effektivrintemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran
eller skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfor sig.

Skatter

Arets skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redo-
visas i resultatrikningen utom da den underliggande transaktionen
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhorande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stille.

Aktuell skatt 4r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resul-
tatet 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 hdn-
forlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och
skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller intékt i resultatrikningen utom néar skatten dr hanforlig
till poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresintakter och vérdestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa avkastnings-
baserade varderingar enligt kassaflodesmodellen vilket innebar att
framtida kassafloden som fastigheten forvintas generera prognosti-
seras och diskonteras till ett nuvérde.

For mer information av vardering av John Mattson forvaltnings-
fastigheter, se Not 11 Forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardefordandringar redovisas i Rapport dver totalre-
sultat pa raden virdefoérindring fastigheter. Den orealiserade varde-
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forandringen beriknas utifran virderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvarvats under perioden med hénsyn till periodens
investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas
av koncernen och ddrmed é&r varderingshdjande, samt att utgiften
kan faststéllas med tillforlitlighet. Ovriga underhéliskostnader samt
reparationer resultatfors lIopande i den period de uppstér. Vid storre
ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven rantekostnad under pro-
duktionstiden.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastig-
het endast nir en dndring i anvindningsomradet sker. En dndring i
anvandningsomradet sker néir fastigheten uppfyller eller upphér att
uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det finns bevis for
andringen i anvindningsomradet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion, lagring
eller administrativa &ndamal. For fastigheter med blandad anvandning,
da en del av fastigheten innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller viardestegring och en annan del anvinds i rorelsen gor John Mattson
en beddmning om delarna kan siljas var for sig. Om sa &r fallet delas
fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en rorelsefastighet. Om
delarna inte bedoms kunna séljas var for sig klassificerar John Mattson
fastigheten som en forvaltningsfastighet om den del som anvénds i
rorelsen uppgar till hogst 20 procent av den totala fastigheten, annars
klassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. John Mattsons
fastighetsbestand ar i sin helhet klassificerat som forvaltnings-
fastigheter. Darigenom klassificeras inga fastigheter i dagslaget som
rorelsefastigheter.

Laneutgifter

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt utgifter
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrédkningen
vid utrangering eller avyttring eller nir inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering aven
tillgang utgors av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgdngens
redovisade varde med avdrag for direkta forsdljningskostnader. Vinst
och forlust redovisas som Ovrig rorelseintédkt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffnings-
vardet kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Repara-
tioner kostnadsfors l16pande.
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Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
De berédknade nyttjandeperioderna for Maskiner och inventarier ar
tre till fem ar.

Anvinda avskrivningsmetoder, restviarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgdngar

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade
virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det
hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med forséljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgangar pa de ligsta nivaer dar det finns separata identifier-
bara kassafloden (kassagenererande enheter). D& nedskrivningsbehov
identifierats for en kassagenererande enhet (grupp av enheter) fordelas
nedskrivningsbeloppet. Darefter gors en proportionell nedskrivning av
Ovriga tillgangar som ingar i enheten (gruppen av enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om atervinningsvérdet
bedoms overstiga redovisat virde. Aterforing sker dock inte med ett
belopp som &r storre dn att det redovisade vardet uppgar till vad det
hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.

Finansiellainstrument

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

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nédr koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finan-
siella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da koncernen
forbinder sig att forvirva eller avyttra tillgangarna. Kundfordringar
redovisas nar fakturor har skickats och foretaget har presterat enligt
overenskommelse. Skulder redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala. En finansiell tillgadng tas
bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nir réittigheterna i kon-
traktet har realiserats eller forfallit, eller nar koncernen inte langre har
kontroll 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen
(helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld nettoredovisas i
balansrakningen nér det foreligger en legal ritt att kvitta de redovisade
beloppen och avsikten &r att antingen reglera nettot eller att realisera
tillgangen samtidigt som skulden regleras. Vinster och forluster fran
borttagande ur balansrdkning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering
Finansiella tillgdngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av
tillgdngen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Kon-
cernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende
kapitalbeloppet. De finansiella tillgdngarnas kassafléden ar endast
ranta och utestaende kapitalbelopp. Finansiella tillgdngar som &r
klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden.
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Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for férvantade kredit-
forluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till
upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrantemetoden.

Derivat
Derivat redovisas till verkligt varde och férandringen redovisas
i resultatrakningen. Ingen sakringsredovisning tilldmpas.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for forviantade kreditforlus-
ter. Hirutover omfattar nedskrivningen aven leasingfordringar och
avtalstillgangar som inte virderas till verkligt virde via resultatet.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 dr framéatblickande och
en forlustreservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafloden hinforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande
12 manaderna eller fér den férviantade aterstaende 16ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditfor-
samring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvégt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillimpas for fordringar, avtalstillgangar
och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.
For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 méanaderna,
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
aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kredit-
forsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgangar och
fordringar baseras berdkningen av rédnteintdkterna pa tillgangens
redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Virderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder
for olika kreditriskexponeringar. Metoden for kundfordringar och
avtalstillgangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombine-
rat med framatblickande faktorer. Ovriga fodringar och tillgingar
skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till av produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en
individuell beddmning dir hénsyn tas till historisk, aktuell och fram-
atblickande information. Vérderingen av forvintade kreditforluster
beaktar eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar i form
av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrdkningen till upplupet
anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovirde och forlustreserv. For-
andringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
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Likvida medel

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

Avséttningar

En avsattning redovisas i balansrikningen nir bolaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse
och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsittningar genom diskontering av det forvan-
tade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omprovas vid varje bokslutstillfille.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemissiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrak-
ningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga
temporéara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for
avdragsgilla temporédra skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om
den temporéara skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforviry, redovisas daremot
inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats balansdagen och som forvéntas gélla nar
den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Kassafléde

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

Not 2. Upplysning om kommande
standarder

De nya och 4ndrade standarder som trader i kraft 1 januari 2020 eller
senare bedoms inte ha nagon paverkan pa John Mattsons finansiella
rapporter.

Not 3. Vasentliga uppskattningar och
bedémningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa beddmningar och antaganden som paverkar
det redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar
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uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga
vid upprattandet av foretagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de bedomningar och antagan-
den som ligger till grund f6r varderingen av férvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststélls
av styrelsen baserat pa fastigheternas marknadsvirde. Visentliga
bedomningar har diarmed gjorts avseende bland annat kalkylrdanta
och direktavkastningskrav som baseras pa de externa vdrderarnas
erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens forrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.

For mer information om indata och bedémningar vid virdering av
forvaltningsfastigheter, se not 11 Forvaltningsfastigheter.

Koncernen vérderar forvantade kreditforluster for finansiella
tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde, inklusive
kundfordringar, leasingfordringar och avtalstillgdngar. Forvantade
kreditforluster utgér en bedomning som aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsviktat utfall baserat pa rimliga och verifierbara prognoser.
Koncernen har under aret gjort en analys avseende forlustreservering
for likvida medel. Med tanke pa den korta loptiden och motpartens
hoga kreditvardighet har forlustreserven for likvida medel ansetts
utgora en ovasentlig del. Koncernen bevakar l6pande forandrade
marknadsvillkor som skulle dndra nuvarande bedomning.

Mer information finns i avsnittet “Kreditrisk” i Not 18.

Vid forvarv av foretag gors en bedomning av om forvarvet ska klassi-
ficeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv fore-
ligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation
och de processer som krévs for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Ovriga forvirv ir rorelseforvirv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksé
en bedémning av néar 6vergangen av risker och formaner sker. Denna
bedomning &r vagledande for nar transaktionen ska redovisas. Fore-
tagsledningen bedomer vid varje enskilt forvérv eller férsaljning om
transaktionen ska redovisas som ett rorelse- eller tillgaingsforvarv
samt ndr den ska redovisas.

En annan bedomningsfraga i redovisningen beror virderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har berak-
nats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent. Avseende uppskju-
ten skatt redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for
den uppskjutna skatt som ar hanforlig till historiska tillgdngsforvarv.
Omvirderingen av uppskjuten skatt beror pa att beslut fattats om att
bolagsskattesatsen i Sverige sanks i tva 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, da varken skatteskulder
eller skattefordringar forvéntas aterforas i nagon visentlig utstrackning
fram till 2021. Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddmning
av mdjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.
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Not 4. Hyresintédkter

Samtliga hyreskontrakt dar koncernen ar leasegivare klassficieras som
operationella leasingavtal.

Hyresintékter 2019 2018
Bostader 214,8 183,0
Lokaler, garage 36,3 33,6
Ovrigaintakter 1,8 1,7
Hyresintikter enligt resultatrikning 253,0 218,3

Forfallostrukturen avseende samtliga hyreskontrakt som avser ej
uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Avtalade framtida hyresintéikter avseende

kommersiella lokaler 2019 2018
Avtalade hyresintikterinom 1 &r 21,7 20,2
Avtalade hyresintikterinom 2 &r 22,3 13,2
Avtalade hyresintikterinom 3 ar 16,2 18,0
Avtalade hyresintikterinom 4 &r 14,2 16,2
Avtalade hyresintikterinom 5 ar 13,7 12,6
Avtalade hyresintikter senare 8n 5 &r 13,0 19,3
Summa lokaler 101,1 99,5

Not 5. Kostnader férdelade pa kostnadsslag

Avtalade framtida hyresintikter bostéder

och parkering, bedémd &rshyra ) 2019 2018
Bostader 56,0 53,4
Parkering 2,6 2,4
Summa bostéder och parkering 58,6 55,8

D Kontrakt avseende bostdder och parkeringar 16per normalt med 3 ménaders
uppsigningstid. I tabellen ovan inkluderas en bedomd arshyra avseende dessa

avtal.

Hyresintékter

2019 2018
Larsberg 189,5 173,0
Baggeby 9,3 7,1
Dalénum 21,7 21,3
Kappala 32,4 16,9
Summa hyresintikter 253,0 218,3
Kr/kvm 1 2019 2018
Larsberg 1543 1440
Baggeby 1635 1244
Dalénum 2352 2314
Kappala 1079 1083
Totalt 1509 1417

D Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson 4gde vid periodens

utgang, varvid forvirvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppriknats

till arstakt.

Fastighetskostnader

Driftskostnader 2019 2018 2019 2018
Taxebundna driftkostnader 21,6 17,8 Larsberg 712 862
liastighetsskétsel 10,9 8,6 Baggeby 3.2 6.2
Ovrigt 219 20,5 Dalénum 55 49
Summa 57,4 46,9 Kappala 203 179
Fastighetsadministration Summa fastighetskostnader 100,1 115,1

Personalkostnader 8,3 8,7

Kontorsanslutna kostnader 2,6 3,5 Underhall

Ovrigt 79 8,8
2019 2018

Summa 18,8 20,9
Uppgradering lagenheter - 11,2
Central administration Uppgradering byggnader - 7,3
Personalkostnader 14,6 11,0 Lépande underhall och reparationer 19,4 18,9
Radgivning 3.9 3,6 Ovriga underhallskostnader - 59
Revisionskostnader 1,1 1,2 Summa underhall 19,4 43,3

Ovriga kostnader 18,3 21,6

Summa 38,0 37,4

1 I Ovriga kostnader fér 2019 ingar engangskostnader kopplade till bérsnoteringen

om 9,9 (19,6) MKr.
Larsberg Baggeby Dalénum Képpala Totalt

Kr/kvmD 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Driftskostnader 314 295 359 283 402 370 424 453 339 327
Underhall 122 263 88 600 64 50 99 250 113 260
- varav uppgraderingar - 127 - 487 - - - - - 110
Fastighetsskatt 28 27 3 15 16 20 27 24 26 26
Fastighetsadministration 106 118 103 181 110 88 126 146 110 123
Totalt 569 702 554 1078 592 528 675 874 589 736

1) Angivna kr/kvm avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgang, varvid forvirvade fastigheter och fardigstallda projekt har uppriknats till arstakt.
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L Ll .
Not 6. Arvode till revisor Grundign, . .
styrelse Rérlig Pensions- Ovrig
2019 arvode ersittning kostnad ersdttning Summa
Ernst & Young AB 2019 2018 Styrelseordférande
Revisionsuppdraget 1,1 1,2 Anders Nylander 04 - - - 04
Annan revisionsverksamhet - - Styrelseledamot
Skatteradgivning - - Anna Sander 0,2 - - - 0,2
Ovrigatjénster 24 41 Hakan Blixt 02 - - - 0.2
Summa 3,5 5,3 Christer Olofsson 0,2 - - - 0,2
Ulrika Danielsson 0,2 - - - 0,2
.o Johan Ljungberg 0,2 - - - 0,2
Not 7. Anstéllda och personalkostnader
Verkstéllande direktér
SivMalmgren 1,9 0,1 0,9 - 3,0
2019 2018 N
Ovrigaledande
Medelantal Varav  Medelantal Varav .
Medelantalet anstillda anstillda maén, % anstillda maén, % befattningshavare (4 st) 4,9 0,5 1,5 - 6,9
Moderféretaget 5 32 - - Summa 8,2 0.6 24 - 11,2
Dotterféretagen 20 43 24 41 Grundlsn, .
Totalt i koncernen 25 41 24 41 styrelse Rorlig Pensions- Ovrig
2018 arvode ersiéttning kostnad ersittning Summa
2019 2018 Styrelseordférande
Antal p3 Antal p3 Anders Nylander 0,2 - - - 0,2
Kénsférdelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen min, % dagen min, % Styrelseledamot
Styrelseledamaéter 6 67 6 67 Anna Sander 01 - - - 01
Verkstallande direktar 1 - 1 = Hakan Blixt 01 - - - 01
Ovriga ledande befattningshavare 6 50 4 50 Christer Olofsson 01 - - - 01
Totaltikoncernen 13 54 1 55 Ulrika Danielsson 0.1 - - - 0.1
Johan Ljungberg 0,1 = - - 0,1
2019 2018 Verkstillande direktér
Styrelse, VD och 6vriga Siv Malmgren 1,8 1,0 0,9 - &7
ledande befattningshavare 2L
= = Ovrigaledande
Léner och andra ersattningar -8,8 -9,2 befattningshavare (4 st) 3,7 2,0 1,3 - 7,0
Sociala avgifter -5,6 -5,7 Summa 6,2 2,9 2,2 - 11,4
(varav pensionskostnader) -24 -2,2
Summa -14.4 714.9 Ersattningar och villkor fér ledande befattningshavare
Bvriga anstillda Ersdttning och formaner till koncernledning bereds av erséttnings-
Léner och andra ersittningar -10,7 -10,8 utskottet och beslutas av styrelsen. Ersittningen bestar dels av en
Sociala avgifter 47 45 grundlon, dels av en rorlig ersittning enligt ett incitamentsprogram.
erampansensiesinadn) -10 11 Den rorliga ersittningen ska baseras pa férutbestdmda individuella och
Summa _15.4 15,3 koncernovergripande mal, och kan exempelvis vara av en kombination
; av intékts-, kassaflodes- och aktivitetsmal. Malen ska faststillas arligen
Totaltikoncernen -29,8 -30,2

Anstillda tjinstemén tryggas genom ITP1 planens avgiftsbestamda
pensionsplan. Nagra tjanstemén tryggas genom ITP2 planens for-
mansbestimda pensionsplan. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR10 Redovisning av pensionsplanen
ITP2 som finansieras genom forsdkring i Alecta, dr detta en for-
mansbestimd plan som omfattar flera arbetsgivare. For raken-
skapsaret 2019 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att planen inte
varit mdjlig att redovisa som en féormansbestdmd plan. Pensionspla-
nen ITP2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas som
en avgiftsbestimd plan. Premien fér den forméansbestimda alders
och familjepensionen &r individuellt berdknad och ar bland annat
beroende av 16n, tidigare intjanad pension och forvantad aterstdende
tjanstgoringstid. Under 2019 uppgick kostnaden for avgiftsbestimda
pensioner till 3,4 (3,3) Mkr.

av ersattningsutskottet med avsikten att de ska vara i linje med Bolagets
affarsstrategi och finansiella mal. For verkstéllande direktoren far den
rorliga kontanta ersittningen inte Gverstiga sex manadsloner (beraknat
pa den fasta manadslonen). For 6vriga ledande befattningshavare ska
den rorliga ersédttningen inte 6verstiga fyra manadsloner (berdknat pa
den fasta manadslonen).

Bolagsstimman beslutar om den rorliga ersittningen ska kunna
betalas i form av ett langsiktigt aktiebaserat incitamentsprogram.
Sadana incitamentsprogram ska utformas med syftet att dels framja ett
langsiktigt vardeskapande, dels 4stadkomma en 6kad intressegemen-
skap mellan den deltagande ledande befattningshavarens intresse och
aktiedgarnas intressen. Intjinandeperioden, eller perioden fran avtalets
ingaende till dess att aktier far forvarvas i sadant incitamentsprogram,
far inte understiga tre ar. Incitamentsprogram som innefattar forvarvav
aktier ska dven utformas sa att ett eget aktieinnehav i Bolaget framjas.

Styrelsen ska arligen utvirdera huruvida ett langsiktigt aktierelate-
rat incitamentsprogram ska foreslas bolagsstimman eller inte.
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Verkstillande direktoren har 65 ars pensionsalder och premiebaserad
pension med ett tills vidare fast premieinbetalningsbelopp. Anstall-
ningsvillkoren i 6vrigt innebar en uppsédgningstid fran vd:s sida om sex
manader samt fran foretags sida om sex manader jamte tolv manaders
avgangsersittning med avrakning. For de 6vriga ledande befattnings-
havarna, giller en uppsigningstid om sex manader. Vd har ett avtal
om direktpension som utbetalas under sarskilda forutséttningar fran
november 2021, vilken dr upptagen under ansvarsférbindelser med ett
belopp uppgaende till 4,8 Mkr. For bolagets foregaende vd foreligger
avtal tecknat 2004 om direktpension som borjade utbetalas 2010.
Ersattning till verkstdllande direktoren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, rorlig ersittning, pensionsférmaner

Under 2018 gjordes en omvardering av uppskjuten skatt. Omvar-
deringen berodde pa att beslut fattats om att bolagsskattesatsen i
Sverige sanks i tva steg, fran 2019 till 21,4 procent och fran 2021 till
20,6 procent. John Mattson berdknar uppskjuten skatt pa den ligre
skattesatsen, da varken skatteskulder eller skattefordringar f6rvantas
aterforas i nagon vasentlig omfattning under perioden fram till 2021.

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

Uppskjuten skattefordran/

. .. o pa o . Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2018-12-31
samt 6vriga formaner som bilférman. Med andra ledande befattnings-
. o . Underskottsavdrag 93,6 103,2
havare avses de personer som tillsammans med verkstéllande direk- :
toren utgor koncernledningen. Derivat 14.2 152
Forvaltningsfastigheter -843,6 -798,1
Obeskattade reserver -0,1 -0,1
. L3 . s
Not 8. Finansiella kostnader Redovisatvirde 7359 6798
2019 2018 Férvalt-
w Toac nings- Obe- Under-
Réntekostnader externa kreditgivare -48,7 -42,1 fastig- skattade skotts-
Ovriga finansiella kostnader -1,1 0,0 Bruttoférandringar heter reserver avdrag Derivat Summa
Summa -49,8 -42,1 Ingdende redovisat virde
. 2019-01-01 -798,1 -0,1 103,2 15,2 -679.,8
Réntesatsen som anvants for de lanekostnader som ska aktiveras ar Redovisat:
den Yagda genomsﬂmttllga ra{ltan somogaller for foretagets allmédnna Arets forandring i resultatet enfigt
upplaning under rékenskapsdret, 1,87 % (1,88). géllande skattesats, 21,4% -47,3 -10,0 -1,0 -58,3
Omviérdering av skattesats, 20,6% 1,8 0,4 0,0 2,2
Utgdende redovisat virde
Not 9. Skatt 2019-12-31 8436 -0 936 142 -7359
Skatt i resultatrikning Ingdende redovisat virde
2018-01-01 -767,3 -0,1 82,3 16,4 -668,7
Aktuell skatt 2019 2018
Redovisat:
Aktuell skatt pa arets resultat 0,0 0,0 & o :
. o - Arets férdndring i resultatet enligt
Justeringar avseende tidigare ar -03 - géllande skattesats, 22,0% -85,0 0,0 279  -02 -573
-0,4 0,0 Omviérdering av skattesats, 20,6% 54,2 0,0 -7,0 -1,0 46,2
sl il g(t)?.ge]r.‘;;{edOVisat virde 798,1 0,1 103,2 15,2 -679,8
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -46,5 -85,2 i Bt Bt 2 . 4
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag -9,6 27,9
O L e — _ 46,2 Samtliga skattemédssiga underskottsavdrag har redovisats i balans-
56.0 ETR] rakningen som uppskjuten skattefordran. Totala underskottsavdrag
uppgar till 454,4 Mkr (500,9).
Redovisad skatt i resultatrikningen -56,4 -11,1

Ingen skatt har redovisats direkt mot eget kapital och koncernen har
inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

Effektiv skatt

Avstidmning av effektiv skattesats 2019 2018
Resultat fére skatt 235,2 233,4
Skatt enligt gillande skattesats fér

moderféretaget 21,4% (22 %) -50,3 -51,3
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,1
Ej avdragsaqilla rantekostnader -7,0 -
Ej avdragsgilla kostnader -1,5 -4.4
Omviérdering av skattesats till 20,6% 2,2 46,2
Skatt hanfarligt till tidigare perioder -0,3 -
Ovrigt 0,6 -1,7
Redovisad skatt -56,4 -11,1
Effektiv skattesats 24,0% 4,6%
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2019 2018
Underlag Underlag upp- Underlag Underlag upp-
Skatteberikning i koncernen aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt
Forvaltningsresultat 64,9 23,7
Skatteméssigt avdragsgilla
avskrivningar -36,3 36,3 -32,5 32,5
ny- och ombyggnationer -24.8 24,8 -144,4 144.4
Ovriga skattepliktiga justeringar 444 -5,9 26,2 0,8
Skattepliktigt férvaltningsresultat 48,2 55,2 -126,9 177,6
Vardeférandringar fastigheter - 165,6 - 208,9
Vardeférandringar derivat - 4,6 - 0,8
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 48,2 225,5 -126,9 387,3
Underskottsavdrag, ingdende balans -500,9 500,9 -374,0 374,0
Underskottsavdrag, utgdende balans 454.4 -454,4 500,9 -500,9
Skattepliktigt resultat 1,8 271,9 0,0 260,4
Skatt pa arets resultat -0,4 -56,0 0,0 -57,3
Omviérdering uppskjuten skatt 2018 - - - 46,2
Skatt enligt resultatrékningen -0,4 -56,0 0,0 -11,1

Koncernens ansamlade skattemiassiga underskott berdknas till 454,4 Mkr (500,9), vilka utgér underlag for koncernens uppskjutna skattefordran.
Av dessa omfattas 361,2 Mkr av koncernbidragssparr hanforligt till historiska forvarv som 16per ut 2021. Uppskjuten skatteskuld avser framst
temporéra skillnader mellan verkligt varde och skatteméassigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga varde Gverstiger dess
skatteméissiga virde med 4 679,8 Mkr (4 455,9). Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent (20,6), med avdrag
for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska tillgdngsforvarv. De nya skattereglerna innebér dven vissa begransningar géillande den
skattemassiga avdragsritten for rantekostnader. I 6vriga skatteméssiga justeringar om 44,4 MKkr for 2019 ingar ej avdragsgilla rintekostnader

om 32,8 Mkr, vars skattevarde ej aktiverats.

Nominell och bedémd uppskjuten skatteskuld

2019-12-31
Verklig
Nominell skatteskuld/
Underlag  skatteskuld fordran
Fastigheter -4679,8 -964,0 -280,8
Derivat 68,9 14,2 13,1
Underskottsavdrag 454 4 93,6 77,3
Obeskattade reserver -0,3 -0,1 -0,1
Summa -4156,8 -856,3 -190,5
Fastigheter, tillg&ngsférvarv 1) 584,6 120,4
Enligt balansrikningen -735,9
2018-12-31
Verklig
Nominell skatteskuld/
Underlag  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, tillg&ngsférvarv 1) 581,8 119,9
Enligt balansrikningen -679,8

D Belopp i tabellen ovan avseende Fastigheter, tillgdngsférvarv avser den temporira
skillnad som forelag vid forvarvstidpunkten och dérigenom inte redovisas som
uppskjuten skatt.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende Koncernens fastigheter har
antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrinta om 3 procent.
Denna bedomning har gjorts mot bakgrund av gillande skattelag-
stiftning, som innebér att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Bakomliggande antaganden i denna bedomning
ar att fastigheterna avyttras 1opande under en period om 50 ar dar 90
procent av fastigheterna siljs via avyttringar av bolag och 10 procent av
avyttringarna gors genom direkta fastighetsoverlatelser. Skatteavdrag
ide indirekta transaktionerna har bedomts till 5,5 procent. For under-
skottsavdrag och derivat har den bedémda verkliga skatteskulden
berdknats pa en diskonteringsrdanta om 3 procent dar underskotts-
avdragen bedéoms komma att realiseras under en 10-arsperiod och
derivaten realiseras under en 5-arsperiod. Detta innebar att bedémd
verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till 17 procent och for deri-
vat till 19 procent.
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Not 10. Materiella anldggningstillgdngar

Specifikation av orealiserade

virdefdrindringar 2019-12-31 2018-12-31

Driftnettoférandring 49,7 131,9
Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31 Pag3ende projekt/byggratter 448 68,4
Ingdende anskaffningsvirde 10,6 10,8 Avkastningskrav 71,1 -
Inkép under dret 15 0,2 Férvarvade fastigheter - 8,5
Forsaljningar och utrangeringar - -0,3 Totalt 165,6 208,9
Utgdende anskaffningsvirde 12,1 10,6 Férindring i procent 2,7 4,4
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8,9 -7,5
Arets avskrivningar -1,2 -1,3 Den orealiserade viardeforandringen pa forvaltningsfastigheter som
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10,1 -8,9 innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2019 till 2545,7
Utgiende redovisat virde 1,9 1,7 Mkr (2305,4). Arets forandringar avseende detta redovisas i resul-

Not 11. Férvaltningsfastigheter

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intdkter och véardestegring och klassificeras dirmed som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs
ett bedomt marknadsvirde, pa balansdagen. Extern vérdering har
tillampats for hela fastighetsbestandet per 2019-12-31. Véarderingen har
utforts av Cushman & Wakefield likt foregaende ar. Fastighetsbestandet
varderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebér att de indata som
anvands i viarderingen inte ar observerbara.

Virderingar dr avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilken baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden innebér en analys av forvantade framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av fastigheten antas generera. I kassaflédeskalkylen
gors en nuvardesberdkning av de betalningsstrommar som fastighets-
innehavet ger upphov till. Varje antagande om en fastighet bedoms
individuellt utifran den kunskap som finns tillginglig betridffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och
erfarenhetsbedomningar.

Kalkylerna har normalt upprattats med en kalkylperiod om 10 ar.
For bedomning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven
driftnettot for &r 2030 berdknats. Ett par av varderingsobjekten utgor
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar fran
fardigstillandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden forldngts
for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets framtida intja-
ningsformaga har, utdver inflationsantagande om 2,0 procent, hdnsyn
tagits till eventuella forandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader. Avkastningskraven ar individuella per fastighet
beroende pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Férindring fastighetsvirde 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsvirde vid periodens bérjan 6039,5 4738,6
+Foérvarv - 804,5
+Investeringar i nybyggnation 95,7 115,0
+Investeringaribasuppgraderingar 18,1 93,5
+Investeringar totaluppgraderingar 25,1 76,6
+Ovrigainvesteringari befintliga fastigheter 21,3 2,3
+/- Orealiserade vardeférandringar 165,6 208,9
Fastighetsviérde vid periodens slut 6365,2 6039,5

SL

tatrdkningen pa raden ”Virdeforandringar forvaltningsfastigheter”.

2019-12-31 2018-12-31
Taxeringsvéarde
férvaltningsfastigheter 3530,8 2147,0
Skattemassigt restvéarde 1685,4 1583,5

Véarderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

— Drift- och underhallsutbetalningar
= Driftoverskott

— Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar

Hyresinbetalningarna har berdknats utifran befintliga hyresavtal fram
till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en beddmning gjorts av
marknadsmassiga villkor betrdffande hyresniva och indexklausuler.
De lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsmassiga villkor har
lagts till grund for virdebedomningen under hela kalkylperioden, dvs.
de har antagits bli férlangda pa ofdrandrade villkor efter utgdngen av
nuvarande kontraktsperiod. For vriga kontrakt har en hyresjustering
till den idag bedomda marknadsmaéssiga hyresnivan forutsatts komma
att ske.

Drifts- och underhéllsutbetalningar

Bed6mningen av utbetalningar for drift, administration och underhall
har gjorts med utgangspunkt i historiskt utfall. Den externa bedom-
ningen baseras ocksa pa statistik samt erfarenheter avseende jamfor-
bara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastigheternas
anvandning, alder och underhallsstatus. Utbetalningarna for drift,
administration och underhéll bedéms komma att 6ka i takt med den
antagna inflationen.

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

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



fortsattning not 11
Virderingsantaganden 2019-12-31 2018-12-31
Kalkylperiod, antal &r 10-15 10-15
Arliginflation, % 2,0 2,0
Kalkylranta, % 4,5-8,3 4,5-8,3
Direktavkastningskrav restvérde, %
Bostader, % 2,4-4,1 2,56-3,9
Kommersiellt, % 5,4-6,3 5,6-6,3
Langsiktig vakansgrad, %
Bostader, % 0,0-3,3 0,0-2,8
Kommersiellt, % 1,9-6,0 1,9-5,0

Kalkylréanta

Kalkylrantan utgor ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore skatt.
Réntekravet dr baserat pa erfarenhetsmissiga bedémningar av markna-
dens forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrantan anvands
for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvirde

Restvirdet utgors av fastighetens marknadsvéarde vid kalkylperiodens
slut minskat med eventuell aterstaende kapitalskuld. Marknadsvardet
ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsférmaga och varde-
utveckling efter kalkylperiodens slut och har bedémts utifran det prog-
nostiserade driftnettot for det forsta aret efter kalkylperiodens utgang.

Kénslighetsanalys, verkligt virde Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Marknadshyra +/-1% 86,2 82,6
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm 300,8 301,3
Langsiktig vakansgrad +/-2% 172,5 165,2
Avkastningskrav, exit -0,1% 227,1 213,8
Avkastningskrav, exit +0,1% -211,6 -199,2

Det finns ingen begransning i ritten att sélja nagon forvaltningsfastighet
eller att disponera hyresintakterna och erséttning vid avyttring.

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

Se not 23 for information om anldggningstillgdngar som stéllts
som sakerhet.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019

Koncernens noter

Not 12. Finansiellainstrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2019-12-31
Hyresfordringar, leverantorsskulder och liknande balansposter har
maximalt en 16ptid pa 6 manader. Dessa redovisas darfor till upplupet
anskaffningsvirde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor det
verkliga virdet bedoms 6verensstamma med redovisat varde.

Langfristiga rantebirande skulder I16per i huvudsak med kort rante-
bindning varfor verkligt virde inte avviker nimnvart fran nominella
varden.

Detta innebar att redovisat upplupet anskaffningsvarde stimmer
val overens med verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

De finansiella instrument som redovisas till verkligt virde avser
derivatinstrument samt verkligt virde pa finansiella anldggningstill-
gangar i form av kapitalforsakringar. Dessa varderingar till verkligt
varde gors utifran vardering i niva 2 enligt IFRS 13.

Not 13. Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 9.8 2,8
Redovisat virde 9,8 2,8
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Koncernens noter

Not 14. Koncernféretag

Moderforetagets, John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.), innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av koncernredo-

visningen framgar av nedanstaende tabell:

Féretag Huvudsaklig aktivitet 2019-12-31 2018-12-31
John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.) Koncernens moderféretag Moderféretag Moderféretag
John Mattson Fastighets AB Uthyrning och férvaltning 100% 100%

John Mattson Tomt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt
John Mattson Projekt AB Vilande bolag Indirekt helagt Indirekt helagt
John Mattson Skolfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Butiksfastigheter AB Uthyrning kommersiella lokaler 100% 100%
John Mattson Parkering AB Uthyrning parkeringsplatser 100% 100%
John Mattson Dalenum AB Uthyrning bostader 100% 100%
John Mattson Kappala AB Komplementari kommanditbolag 100% 100%
John Mattson Juno Herkules KB Uthyrning bostader och férvaltning 0,1%D 0,1%D
John Mattson Sollentuna Holding AB Vilande bolag 100% -

1 John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) &r kommanditdeldgare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 %.
Det heldgda dotterbolaget John Mattson Képpala AB dr komplementir med en andel om 99,9 %.

Not 15. Resultat per aktie

Pa arsstimman den 11 mars 2019 beslutades om aktiesplit innebdrande
att varje aktie skulle delas upp i 3 aktier (split 3:1). Under 2018 beslu-
tades om aktiesplit innebdrande att varje aktie delades upp i 10 000
aktier (split 10 000:1) samt en kvittningsemission, vilken medforde
en Okning av det egna kapitalet pa totalt 364 000 000 kr, av vilket
1223 344 kr avsag en 0kning av aktiekapital och resterande 362 776 656
kr 6kade upp moderbolagets 6verkursfond. Per den 31 december 2019
omfattade det registrerade aktiekapitalet 33 670 032 aktier (11 223 344
aktier) med ett kvotvirde pa 0,33 kr (1 kr). Berdkningen av resultat
per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderforetagets
aktiedgare uppgaende till 178,8 Mkr (222,3). Detta delas med det vigda
genomsnittet antal aktier vid tillfallet 33 670 032 aktier (10 620 051).
Belopp avseende resultat per aktie for tidigare perioder har i rapporten
riaknats om baserat pa detta antal aktier. Darfor har antalet aktier aven
i denna not rdknats upp pa motsvarande satt. Nagon utspadning vid
berédkning av resultat per aktie foreligger ej och ej heller nagot Innehav
utan bestaimmande inflytande i koncernen.

Resultat per aktie 2019-12-31 2018-12-31
Arets resultat tillika arets totalresultat, Mkr 178,8 222,3
Genomsnittligt utestdende antal aktier 33670032 31860153
Resultat per aktie (kr) 5,31 6,98

Arets resultat 4r i sin helhet hinforligt till moderforetagets dgare. Det
finns inget innehav utan bestimmande inflytande i koncernen och
inga utspadningseffekter foreligger.
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Not 16. Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2019 omfattade det registrerade aktiekapitalet
33 670 032 stamaktier (11223 344). Innehavare av stamaktier ar beratti-
gade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet beratti-
gar till rostratt vid bolagsstdimman med en rost per aktie. Alla aktier har
samma ritt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar. Samtliga
aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for Gverlatelse.
Inga aktier innehas av foretaget sjalv eller dess dotterforetag. Aktiernas
kvotvarde uppgar till 0,33 kr per aktie (1 kr).

2019 2018
Antal utestdende aktier vid &rets bérjan 11223 344 1000
Nyemission 1223344
Aktiesplit 22446688 9999000
Antal utestdende aktier vid érets slut 33670032 11223 344

I antal utestaende aktier vid arets slut ar hansyn tagen till akties-
plit 3:1som beslutad under 2019 samt aktiesplit 10 000:1 beslutad
under 2018. Totalt antal aktier efter beslutad aktiesplit 2019 och 2018
uppgick till 33670 032 aktier. Belopp avseende resultat per aktie for
tidigare perioder har i rapporten riknats om baserat pa detta antal
aktier. Registrerat antal aktier vid rikenskapsarets utgang 2018 upp-
gick till 11223 344 aktier och genomsnittligt antal aktier uppgick till
10 620 051 aktier.

Under 2018 forvarvade John Mattson Juno Herkules KB. Forvarvet,
som Klassificeras som ett tillgingsforvarv har betalats med 1223 344
stycken nyemitterade aktier i John Mattson, vilket har paverkat antal
utestdende aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av John Mattsons
agare i form av den 6verkursfond om 362,8 Mkr som uppkom i sam-
band med den kvittningsemission som genomfordes i samband med
forvarvet av John Mattson Juno Herkules KB.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Not 17. Upplaning

2019-12-31 2018-12-31
Langfristig
Skuldertill kreditinstitut 2046,2 24794
Redovisat virde 2046,2 2479,4
Kortfristig
Skuldertill kreditinstitut 555,4 -
Redovisat virde 555,4 -
Summa uppléning 2601,6 2479,4

I summa upplaning ingar skulder till kreditinstitut och annan upp-
laning mot sidkerhet pa 2 601,6 Mkr (2 479,4). Sékerhet for banklan
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens forvaltningsfastigheter.

Not 18. Finansiella risker

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk i verksamheten. Bola-
gets resultat och kassaflode paverkas dock bade av forandringar i
omvdrlden och av foretagets eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggéra och analysera de risker som bolaget moter
samt, att sa langt det dr mojligt, forebygga och begrédnsa eventuella
negativa effekter.

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for olika slags finansiella
risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk och annan prisrisk) samt
likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa
ofdrutsigbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras i enlighet
med av styrelsen faststdlld finanspolicy. Koncernens overgripande
malsittning fér finansiella risker ar att hantera dessa inom ramen for
lag risk, ha en kostnadseffektiv upplaning och sikerstilla foretagets
rantebetalningsformaga over tid.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens motpart inte kan fullgéra sin
skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.
Koncernens hyres- och kundfordringar avser samtliga fastigheter pa
Liding6. Koncernens likvida medel r placerade hos svensk bank med
hog kreditvardighet.

Reservering for férvéntade kreditférluster

Koncernen anvénder olika metoder for forviantade kreditforluster
beroende pa det finansiella instrumentet. Koncernen definierar
fallissemang som att gildendren med stor sannolikhet inte kommer
att kunna betala sin fordran. Koncernens skriver bort fordringar nar
det inte lingre bed6ms maojligt att erhélla nagra medel fran eventuella
indrivningsforsok.

Nedan visas de finansiella tillgdngar koncernen har reserverat for-
vantade kreditforluster for. Utover nedanstdende tillgangar bevakar
Koncernen reserveringsbehov dven for andra finansiella instrument,
exempelvis likvida medel. I de fall beloppen inte bedoms vara ovisent-
liga sker en reservering for forvantade kreditforluster aven for dessa
finansiella instrument.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019

Koncernens noter

Fér hyres- och kundfordringar
Forvéantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar berdknas i
enlighet med den férenklade metoden. Koncernen anvander forfallotid
for att bedoma om kreditrisken i hyres- och kundfordringar har 6kat
betydligt sedan forsta redovisningstillféllet. Fordringar som ar mer 4n
90 dagar sena till betalning anses kreditforsamrade, och reservering
for forvantade kreditforluster sker genom individuell beddmning. For
ovriga fordringar baseras férvintade kreditforluster pa historisk kredit-
forlustniva kombinerat med framatblickande faktorer.

Forvéantade kreditforluster for hyres- och kundfordringar beraknas
i enlighet med den forenklade metoden och dar genom en forlustan-
delsmodell. Indata som anvénds &r finansiell data for John Mattson
for foregdende ar. Hinsyn har ocksa tagits till information avseende
makroekonomisk utveckling i framétblickande avseende. Slutligen har
en individuell bedomning gjorts om fordringar anses kreditforsamrade.

f\ldersanalys fér hyres- och kundfordringar (bruttobelopp,
fére nedskrivning fér férvintade kreditférluster)

2019-12-31 2018-12-31
Ejférfallna kundfordringar 0,7 1,0
Férfallna kundfordringar
1-30 dagar 0,0 0,2
Férfallna kundfordringar
31-90 dagar 0,1 0,2
Férfallna kundfordringar
>90 dagar 0,8 0,3
Redovisat virde 1,7 1,6
Reserv fér férvéntade kreditférluster
2019 2018
Ingdende redovisat virde 0,6 0,2
Arets bortskrivningar 0,3 0,4
Arets ovriga férandringar -0,1 -

Utgdende redovisat virde 0,8 0,6
Arets konstaterade kreditforluster uppgar till 0,0 Mkr (0,0 Mkr).

Marknadsrisk

Marknadsrisk ér risken for att verkligt varde pa eller framtida kassaflo-
den fréan ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar kon-
cernen utgors framst av ranterisker. Koncernen innehar inga poster
i utlandsk valuta.

Rénterisk

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

For att sakerstalla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad oOver tid. For att nd onskad ranteforfallostruktur anvands
rantederivatinstrument i form av rinteswappar.

Koncernen anvéander rdntederivat i form av swappar for att
hantera rénterisk och konvertera rorliga rintor till fasta. De avtalade
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Koncernens noter

fortsGttning not 18

kassaflodena sker mellan 3—6 manaders mellanrum for att matcha
rantekostnader. Se 16ptidstabeller nedan for analys av ranterorelser.
Réntederivaten har avtalats med institut som har god kreditvardighet
varvid kreditexponeringen mot instituten anses begransad.

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2019

John Mattson har sammantaget tecknat ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 1879 Mkr (1679). 600,0 MKr (400; 0) av de tecknade
ranteswapparna har startdatum ar 2020.

Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal
Léptid Volym (Mkr) Snittrinta (%) Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 964 2,63 37 1805 555 21 -14 -
1-2&r 0 0,00 0 695 577 22 0 -
2-3ar 499 1,59 19 520 520 20 154 -
3-4ar 171 1,21 7 475 475 18 171 -
4-53&r 0 0,00 0 475 475 18 0 -
>53ar 968 1,48 37 0 0 0 968 -
Summa 2602 1,87 100 3970 2602 100 1279 1,77
Rénte- och kapitalbindning 31 december 2018
Réntebindning Kreditbindning Derivat
Kreditavtal

Léptid Volym (Mkr) Snittrinta (%) Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 775 2,08 31 110 0 0 0 =
1-2&r 259 2,50 10 448 448 18 186 -
2-3ar 0 0,00 0 554 554 22 0 -
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

1 Genomsnittlig rinta vid periodens utgang inkl derivat.

2) Genomsnittlig rinta inkluderar kostnader fér derivatens rorliga ben.

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

I den nedre tabellen visas rantederivatens vardeforandring vid en rante-
uppgang/-nedgang och dess paverkan pa resultatet.

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Marknadsrénta +1%, Mkr 9,6 78 Marknadsrénta +1%, Mkr 69,2 67,8
Marknadsrénta -1%, Mkr -9,6 -7.8 Marknadsrénta -1%, Mkr -74,5 -73,1
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra
sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder. Denna
risk hanteras genom en checkrikningskredit uppgéende till 160 Mkr
(110) som vid utgangen av 2019 var utnyttjad med 31,3 Mkr (0).

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta
som foreladg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar
aterbetalning tidigast kan kravas.

Koncernens noter

Kapitalhantering

Koncernens strategi syftar till att skapa en god avkastning till aktie-

agarna under finansiell stabilitet. Strategin avspeglas i de finansiella

malen, som under 2019 var:

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

2019-12-31 konjunkturcykel.

Loptidsanalys <6mén 6-12mén  1-3&r  3-5ar >53r  Totalt ¢ Genomsnittlig arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet per aktie med

Leverantdrsskulder 173 — — — — 17.3 minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

Rintebarande e Virdet av koncernens fastigheter ska vid utgangen av 2023 minst

skulder 3020 3020 11935 9855 00 27831 uppga till 10 MdKr.

Ovriga kortfristiga

skulder 2,1 2,1 - - - 4,2 .

Upplupna Not 19. Ovriga skulder

kostnader 35,6 - - - - 35,6

Derivat - - 8,6 8,6 53,4 70,6

Summa 357,0 3041 12021  994,1 53,4 29108 2019-12-31 2OIS 12T
Personalens kallskatt och
sociala avgifter 15 4,5

2018-12:31 Moms 06 14,8

Loptidsanalys <6man 6-12man 1-3ar 3-53ar >53r Totalt évriga poster 22 0,1

Leverantérsskulder 34,3 - - - - 34,3 Redovisat virde 4,2 19,4

Réntebarande

skulder 23,3 23,3 10954 1057,9 483,6  2683,5

b s _ _ _ . 9 Not20.Upplupnakostnader

Upplupna och férutbetalda intékter

kostnader 34,4 - - - - 34,4

Derivat - - 21,7 585 50,5 75,7

Summa 115,9 23,3 11171 10614 534,1 28518 2019-12-31 2018-12-31
Férbetalda hyresintakter 21,8 16,8

I tabellerna avseende loptidsanalys inkluderas framtida rantebetal- Upplupna réntekostnader 36 39

ningar varfér totalbelopp enligt denna dverstiger balansrikningens  Upplupnaldner, semesterldner och

belopp. sociala avgifter 3,8 3,0
Upplupna projektkostnader 15 0,8

Finansioringsrisk - R e

Finansieringsrisk innebdr svarigheter att erhdlla finansiering eller Rodovisatvarde 35,6 344

finansiering med mycket oférmanliga 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 lan lamnar John Mattson
sikerheter i fastighetsinteckningar. Risken hanteras ocksa genom
lag belaningsgrad som vid arsskiftet uppgick till 40,7 procent (41,0).
Bolagets stabila kassaflode bidrar till en tryggad réntetickningsniva.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som John Mattson ingatt:

Belopp  Utnyttjad Belopp  Utnyttjad

2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2018-12-31

Bindande ldneavtal i bank 2570,3 2570,3 2479,4 24794
Kreditléfte och checkkredit 1400,0 31,3 110,0 0,0
Summa 3970,3 2601,6 2589,4 2479,4

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019
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Koncernens noter

Not 21. Kassaflédesanalys

Justeringar fér poster som inte ingar

Not 23. Stillda sdkerheter
och eventualférpliktelser

ikassaflédet 2019 2018
e — 12 13 Stillda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Orealiserade vardeférandring Fastighetsinteckningar 2741,0 2491,0
pa férvaltningsfastigheter -165,6 -208,9 Féretagsinteckningar -
Orealiserade vardeférandring pa derivat -4.,6 -0,8 Kapitalférsikringar for sékerstéllande
Resultat férséljning av pensioner 49 7.6
avanldggningstillgdngar 0,0 Summa 2745,9 2498,6
Avsattningartill pensioner 0,1 -0,1
Redovisat virde -168,9 -208,2 Eventualférpliktelser 2019-12-31 2018-12-31
Eventualférpliktelser, pensioner 48 5,0
Kassaflodes- Ejkassaflédes- Summa 4,8 5,0

paverkande péverkande
férandringar férandringar

Periodens
2018-12-31 kassafléde

Férindring av skulder hiinférliga

till finansieringsverksamheten Férvirv 2019-12-31

Kortfristiga rantebarande skulder - 555,4 - 555,4
Langfristiga rantebarande
skulder 2479,4 -433,2 - 2046,2
Summa 2479,4 122,2 0,0 2601,6
Ej kassa-
Kassaflodes-  flédes-pa-
paverkande  verkande

férandringar férandringar

Féréndring av skulder hénférliga
till finansieringsverksamheten

Periodens
2017-12-31 kassafléde

Forvirv 2018-12-31

Kortfristiga rantebérande skulder 17849 -1794,0 9,0 -
Langfristiga rantebirande

skulder - 2058,5 420,9 2479,4
Summa 1784,9 264,5 430,0 24794

Not 22. Leasing

Koncernen ar leasetagare for kontorsmaskiner. For samtliga leasing-
avtal dar koncernen &r leasetagare har den underliggande tillgangen
klassificeras som att vara av lagt viarde och kostnadsfors linjart 6ver
leasingperioden. Arets leasingavgifter for dessa avtal uppgar till
1,2 (1,4) Mkr.
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Not 24. Transaktioner med nirstaende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelseledaméter och
medlemmar i foretagsledning samt till dessa niarstaende personer och
bolag.

Alla transaktioner med narstaende gors pa marknadsmassiga villkor.

Styrelseledamot Johan Ljungberg ar deldgare i John Mattson
Fastighetsforetagen AB via Tagehus Holding AB. Tagehus Holding
AB ager byggkonsult bolaget Credentia AB fran vilket John Mattson
kopt tjdnster under perioden 1jan—31 dec 2019 om 0 kr (1,1 MKkr). Alla
transaktioner har skett pa marknadsméssiga villkor.

Den tidigare ledamoten av koncernledningen, Thomas Enmark,
dger Thomas Enmark AB till 100 procent fran vilket John Mattson
koper tjanster enligt avtal. Alla transaktioner sker pa marknadsmassiga
grunder. Under perioden 1 jan—31 dec 2019 har tjanster till ett belopp
om 1,9 Mkr inkl moms kopts.

For information om ersittningar till ledande befattningshavare
se not 7 Anstéllda och personalkostnader.

Ut6ver de belopp som framgar av not 7 har inte nagra andra
transaktioner med narstaende férekommit.

Not 25. Hiandelser efter balansdagen

I skrivande stund &r varlden starkt paverkad av virusutbrottet Covid-19.
Bolaget foljer utvecklingen och har beredskap att agera om sa behovs.
John Mattson kommer sannolikt att paverkas av denna extra-
ordindra handelse. Beddmningen idag ar att John Mattson som bolag
inte paverkas mer 4n andra bolag inom samma bransch.
I 6vrigt har inga visentliga handelser intréffat efter rakenskapsarets
utgang.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019



Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
resultatrdkning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Intakter 8,4 64,3
Central administration och marknadsféring 9 -35,6 -41,2
Rérelseresultat -27,2 23,1
Rénteintakter 10 0,5 0,5
Réntekostnader 11 -3,3 =34
Resultat efter finansiella poster -30,1 20,2
Bokslutsdispositioner 12 21,0 -28,8
Resultat fére skatt -9,1 -8,6
Uppskjuten skatt 13 0,1 -2,4
Aretsresultat -9,0 -11,0

Moderbolagets rapport
over totalresultat

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Arets resultat -9,0 -11,0
Ovrigttotalresultat - -
Arets totalresultat -9,0 -11,0

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB 6'
ARSREDOVISNING 2019



Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
balansrdkning

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 3 0,3 -
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelarikoncernféretag 4 1668,7 1668,6
Andra l&ngfristiga fordringar 8 3,0 -
Uppskjuten skattefordran 5 0,1 -
Summa anléggningstillgdngar 1672,0 1668,6
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 6 123,2 97,1
Ovriga fordringar 8 0,4 0,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 2,1 0,1
Likvida medel 7 9,5 2,5
Summa omsittningstillgdngar 135,2 99,7
SUMMATILLGANGAR 1807,2 1768,3
EGET KAPITALOCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11,2 11,2
Fritt eget kapital

Overkursfond 362,8 362,8
Balanserat resultat 880,3 891,3
Arets resultat -9,0 -11,0
Summa eget kapital 1245,3 1254,3
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 8 3.4 2,9
Skuldertill koncernféretag 8 553,1 492,9
C)vriga kortfristiga skulder 8 14 13,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 4,0 4.4
Summa kortfristiga skulder 561,9 514,0
SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 1807,2 1768,3
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Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets rapport
over férandringari eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 10,0 - 891,4 -0,1 901,3
Omféring resultat féregdende ar - - -0,1 0,1 0,0
Arets resultat - - - -11,0 -11,0
Arets ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -11,0 -11,0
Transaktioner med égare

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
Ingdende eget kapital 2019-01-01 11,2 362,8 891,3 -11,0 1254,3
Omféring resultat féregdende ar - - -11,0 11,0 0,0
Arets resultat - - - -9,0 -9,0
Arets Svrigt totalresultat - - - - -
Aretstotalresultat - - - -9,0 -9,0
Transaktioner med dgare - - - - -
Utgdende eget kapital 2019-12-31 11,2 362,8 880,3 -9,0 1245,3

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB 63
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Finansiell information - moderbolaget

Moderbolagets
kassaflédesanalys

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt -9,1 -8,6
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet

Avskrivningar och utrangeringar 0,0 -
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore féridndringar av rérelsekapital -9,0 -8,6
Kassafldde fran féréandringar av rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar -52,5 -36,1
Féréndringarav rérelseskulder 47,9 30,5
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -13,6 -14,2
Investeringsverksamheten
Férvérv av dotterféretag -0,0 -7,8
Investeringariinventarier -0,3 0,0
Kassafléde frén investeringsverksamheten -0,4 -7,8
Finansieringsverksamheten
Lamnat aktiedqartillskott - -2,0
Erhallet/Ldmnat koncernbidrag 21,0 17,2
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 21,0 15,2
Arets kassaflode 7,0 -6,8
Likvida medel vid &rets bérjan 2,5 9,3
Likvida medel vid &rets slut 7 9,5 2,5
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhéllenranta 0,5 0,5
Erlagdrénta -3,3 =34
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Moderbolagets noter

Moderbolagets noter

Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper

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

Andelari dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader
inkluderas i det bokforda vardet for innehavet. Det bokforda vérdet
provas kvartalsvis mot foretagens egna kapital. I de fall bokfort varde
understiger foretagens koncernmassiga viarde sker nedskrivning som
belastar resultatrdkningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre
ar motiverad sker aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida férhallanden for att berdkna framtida
kassafloden som bestimmer &tervinningsvirdet. Atervinningsvirdet
jamfors med det redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller dterféringar. De antaganden
som paverkar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfakto-
rer och forhallanden dndras kan antaganden paverkas sa att redovisade
varden pa moderforetagets tillgangar dndras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

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

Utdelning redovisas nér ritten att erhalla betalning bedéms som
sédker. Intdkter fran férsiljning av dotterforetag redovisas da kontrollen
av dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Leasing

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

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moder-
foretaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar anskaff-

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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ningsvirdemetoden i enlighet med ARL. I moderforetaget virderas
darmed finansiella anlidggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omsittningstillgangar enligt lagsta virdets princip minskat
med nedskrivning for forvantade kreditforluster.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, inkluderat koncerninterna fordringar ska skrivas
ned for forvantade kreditférluster. F6r metod rorande nedskrivning
for forvantade kreditforluster, se koncernens not 1. Férvantade kredit-
forluster for koncerninterna fordringar uppskattas genom att bedoma
motpartens kreditvardighet.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hanforlig till de
obeskattade reserverna med bruttobelopp i balansrakningen. Boksluts-
dispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrdkningen.

Not 2. Visentliga uppskattningar

och bedémningar
Moderbolagets viktigaste tillgdngspost bestar av vardet pa Aktier i
koncernforetag. I de dotterforetag med storre viarden finns fastigheter

dar ett vasentligt 6vervarde foreligger. Inget nedskrivningsbehov har
identifierats.

Not 3. Materiella anldggningstillgangar

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirde - -
Inkép under 3ret 0,3 -
Férséljningar och utrangeringar - -
Utgaende anskaffningsvirde 0,3 -
Ingdende ackumulerade avskrivningar - -
Arets avskrivningar 0,0 -
Férsaljningar och utrangeringar - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0,0 -

Not 4. Andelari koncernféretag

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirde 1668,6 1294,8
Aktiedgartillskott - 2,0
Forvarv 0,0 371,8
Utgdende anskaffningsvirde 1668,7 1668,6

Inga nedskrivningar har gjorts avseende Andelar i koncernforetag.
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Moderbolagets noter

Féretag Org. nr. Site Huvudsaklig aktivitet Agd andel 2019-12-31 2018-12-31
John Mattson Fastighets AB 556056-6977 Lidingd Uthyrning och férvaltning 100% 1262,0 1262,0
John Mattson Skolfastigheter AB 556703-0357 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 1,6 1,6
John Mattson Butiksfastigheter AB 556792-8568 Lidingd Uthyrning komersiella lokaler 100% 4,7 4,7
John Mattson Parkering AB 556902-1206 Lidingd Uthyrning parkeringsplatser 100% 0,1 0,1
John Mattson Dalenum AB 556909-1472 Lidingd Uthyrning bostader 100% 28,5 28,5
John Mattson Képpala AB 559161-7500 Lidingd Komplementari kommanditbolag 100% 371,3 371,38
John Mattson Juno Herkules KBY 969646-6946 Lidingd Uthyrning bostéder och férvaltning 0,1% 0,5 0,5
John Mattson Sollentuna Holding AB 559229-6619 Lidingd Vilande bolag 100% 0,0 -

1668,7 1668,6

1 John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) &r kommanditdel4gare i John Mattson Juno Herkules KB med en andel om 0,1 %.
Det heldgda dotterbolaget John Mattson Képpala AB dr komplementdr med en andel om 99,9%.

Not 5. Uppskjutna skattefordringar

och skatteskulder

2019-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag 0,1 - 0,1
Summa 0,1 - 0,1
2018-12-31 Tillgdngar Skulder Netto
Underskottsavdrag - - -
Summa - - -
Avstdmning nettoféréndring

av uppskjuten skatt 2019-12-31 2018-12-31
Vid drets bérjan 0,0 2,4
Redovisatiresultatet 0,1 -2,4
Redovisat i 6vrigt totalresultat - -
Vid rets slut 0,1 -

Not 6. Fordringar hos koncernféretag

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 97,1 77,3
Tillkommande fordringar 26,1 19,8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 123,2 97,1
Utgdende redovisat virde 123,2 97,1

Ll L3

Not 7. Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 9,5 2,5
Redovisat virde 9,5 2,5

Not 8. Finansiellainstrument

Berikning avverkligt virde

Réntebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for rantebirandeford-
ringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rianta diskonterade till aktuell marknadsrinta.Da
dessa i huvudsak l6per med kort rantebindning avviker verkligt varde
inte nAmnvart fran nominella varden.
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Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som likvida medel, kundfordringar
och leverantorsskulder, vilka forvantas regleras inom tolv manader anses
det redovisade vardet vara en approximation av det verkliga vérdet.

Véardering till verkligt vérde
Moderbolaget har inte nagra finansiella instrument som vérderas till
verkligt virde.

Reservering fér forvantade kreditforluster

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

Not 9. Anstéllda och personalkostnader

2019 2018
Styrelse, VD och évriga
ledande befattningshavare
Léner och andra erséattningar -8,8 -9.2
Sociala avgifter -5,6 -5,7
(varav pensionskostnader) -2,4 -2,2
Summa -14,4 -14,9

Sedan 1januari 2019 ar personer i ledningsgruppen anstillda i moder-
bolaget. Medeltal antal anstélla i moderbolaget under aret uppgick till
5 anstéllda av vilka 32 procent dr mén.

For ytterligare infromation om 16ner och erséttningar till anstillda
och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda,
se koncernens not 7.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Not 10. Rénteintékter och liknande
resultatposter

2019 2018
Rénteintakter fran dotterféretag 0,4 0,4
Réanteintikter frdn koncernféretag 0,0 0,1
Ovriga rénteintikter 0,0 0,0
Summa 0,5 0,5

Not 11. Riantekostnader och liknande

Moderbolagets noter

Not 15. Transaktioner med nérstaende

En forteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar de foretag
som &r nérstaende till moderféretaget, anges i koncernens not 14.

Transaktioner fran moderforetaget till dotterkoncernforetag utgors
endast av s.k. management fees och innebir att koncerngemensamma
kostnader (hyra, administration etc) fordelas ut fran moderforetaget
till respektive dotterforetag, dessa fordelas ut pa marknadsmassiga
villkor. Nagra andra narstdendetransaktioner dn management fee
forekommer inte.

Férsiljning Inkdp av Fordran pa Skuld pa
avvaror/ varor/ balans- balans-
resu |tatpOSte r tjénster tjdnster Réntor dagen dagen
2019 2018 Koncernféretag
Réntekostnadertill dotterféretag -2,6 -3,3 2 84 7.3 21 123,2 553,1
Rantekostnader till koncernféretag 0,0 0,0 Ao oS ZE 2P gL WL
Ovriga rantekostnader -0,8 -0,1
évriga finansiella kostnader 0,0 0,0 o o
Somma 33 =2 Not 16.Arvodetill revisor
Ernst &Young AB 2019-12-31 2018-12-31
. 3 o ..
Not 12. Bokslutsdispositioner (st e e o 0.2 &
Annan revisionsverksamhet - -
2019 2018 Skatteréddgivning - -
Lamnat koncernbidrag - -28,8 Ovrigatjanster 2.4 41
Erhallet koncernbidrag 21,0 - Somma 2,6 44
Summa 21,0 -28,8
Not 17. Handelser efter balansdagen
Not 13. Skatt
I skrivande stund ar vérlden starkt paverkad av virusutbrottet Covid-19.
2019 2018 Bolaget foljer utvecklingen och har beredskap att agera om sé behovs.
Aktuell skatt - - John Mattson kommer sannolikt att paverkas av denna extra-
Féréndring av uppskjuten skatt avseende ordinira hindelse. Bedomningen idag ir att John Mattson som bolag
temporéra skillnader 0,1 -2,4 . a . .
inte paverkas mer dn andra bolag inom samma bransch.
Redovisad skatt 0,1 -2,4 P . . . o s N a
I 6vrigt har inga vasentliga handelser intraffat efter rakenskapsarets
utgang.
Avstdmning av effektiv skattesats 2019 2018
Resultat fére skatt -9,1 -8,6
Skatt enligt géllande skattesats for A 1 3 3 11
Jeiorie eHlore e 20 > Not 18. Férslag till vinstdisposition
Skatteeffekt av: Till arsstdimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):
Ej avdragsgilla kostnader -1,9 -4,3 Overkursfond 362776 656
Redovisad skatt 0,1 -2,4 Balanserat resultat 880322 652
Arets resultat -9023965
1234075 343
o
N Ot 14’ Eget ka plta I Styrelsen féreslar att vinstmedel
. ) . disponeras s3 att:
Per den 31 decemb.er 2019 omfattade det registrerade a}(tlv.e.kapltuale.t I ny rékning dverfores 1934075 343
33 670 032 stamaktier (11 223 344). Innehavare av stamaktier ar beratti- 1234075343

gade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet beratti-
gar till rostratt vid bolagsstaimman med en rost per aktie. Alla aktier har
samma ritt till John Mattsons kvarvarande nettotillgangar. Samtliga
aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for Gverlatelse.
Inga aktier innehas av foretaget sjilv eller dess dotterforetag. Aktiernas
kvotvirde uppgar till 0,33 kr per aktie (1 kr).

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Styrelsens férsdkran

Styrelsens forsdkran

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ.)
556802-2858

Savitt styrelsen kdnner till ar denna arsredovisning upprattad i enlighet
med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av koncernens och moderbolagets stillning och resultat, och forvalt-
ningsberéattelsen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av kon-
cernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som koncernen star infor.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de interna-
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och

radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillamp-
ning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och for-
valtningsberattelsen for koncernen ger en rittvisande oversikt over
utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt
visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingér i
koncernen star infor.

Liding6 den 25 mars 2020
Anders Nylander Hakan Blixt Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Ljungberg Christer Olofsson Anna Sander
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Siv Malmgren

Verkstillande direktor

Min revisionsberéttelse har lamnats den 25 mars 2020
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) for ar 2019
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 27—31. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 35—69 i detta
dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Mina uttalanden omfattar inte bolags-
styrnings-rapporten sidorna 27—31. Férvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultat-rak-
ningen och balansriakningen for moderbolaget samt rapporten 6ver
totalresultatet och rapporten 6ver finansiell stillning fér koncernen.

Mina uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cern-redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa min basta kunskap och 6vertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt min professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen f6r
revisionen av, och i mitt stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men jag gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Jag har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i min rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Diarmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta
min bedomning av risk for visentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av min granskning och de gransknings-
atgiarder som genomforts for att behandla de omréaden som framgar
nedan utgor grunden fér min revisionsberéttelse.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Hur detta omrade beaktadesirevisionen

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncer-
nen uppgick den 31 december 2019 till 6 365 mkr. Per balansdagen
31 december 2019 har hela fastighetsbestandet varderats av externa
varderare. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebér att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av lik-
nande karaktir. Med anledning av den hoga graden av antaganden och
bedomningar som sker i samband med fastighetsvarderingen anser jag
att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i min revision.
En beskrivning av véirdering av fastighetsinnehavet framgar av not 1
avsnitt om redovisningsprinciper samt not 11 6ver fastighetsinnehavet.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
ARSREDOVISNING 2019

Beskrivning avomradet

I min revision har jag utvarderat bolagets process for fastighetsvar-
dering, bland annat genom att utviardera virderingsmetod och indata
i de externt upprattade varderingarna. Jag har utvirderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet.

Jag har gjort jamforelser mot kind marknadsinformation. Jag har med
stod av intern varderingsexpertis granskat anvind modell for fastighets-
vardering. Jag har ocksé granskat rimligheten i gjorda antaganden sdsom
direktavkastningskrav, fastighetsinvesteringar och vakansgrad med st6d
avintern varderingsexpertis. Jag har for ett urval av forvaltningsfastighe-
ter testat indata i varderingsmodellen avseende hyresintakter och drift-
kostnader samt &dven kontrollerat de berdkningar som ligger till grund for
varderingen. Jag har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Revisionsberittelse

Annaninformation an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information dn arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-26,
32-35 och 72—78. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-vis-
ningen omfattar inte denna information och jag gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen dr det mitt ansvar att ldsa den information som identifie-
ras ovan och overviga om informationen i visentlig utstrickning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstdllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer ar n6dvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa
ar tillampligt, om férhéallanden som kan paverka férmégan att fort-
sitta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
An-tagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verk-stillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att goéra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar
Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att arsredo-
vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instidllning under hela
revisionen. Dessutom:

10

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ér tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptéacka en viasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

¢ skaffarjag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma gransknings-
atgiarder som ar lampliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fista uppmiarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisions-bevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden géra
att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna
pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

¢ inhdmtar jag tillrackliga och Andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning
och utforande av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for
mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Jag maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att jag har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka mitt obe-
roende, samt i tillampliga fall tillh6rande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller jag
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Jag beskriver dessa
omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av John
Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verk-
stallande direktOren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-traf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande sétt. Verkstéllande direktoren ska skota
den l16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgiarder som ar nédvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:
e Oretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.
e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Revisionsberittelse

Mitt mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och diarmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och védsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som &dr
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhéllan-
den som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 27-31 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Min granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att min
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for mina uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Jonas Svensson utsags till John Mattson Fastighetsforetagen ABs
revisor av bolagsstimman den 11 mars 2019 och har varit bolagets
revisor sedan ar 2014.

Stockholm den 25 mars 2020

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning

Fastighetsférteckning

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

556802-2858

Fastighetsinnehav 2019-12-31

Uthyrbar area (kvm)
Tomtareal Byga/ Antal Boarea Lokalarea Total area

Fastighetsbeteckning Gatuadress kvm ombyggnadsar ligenheter kvm kvm kvm
Larsberg
Bodals gard 1 Larsbergsv. 8 8292 m? 1934/2009 - - 2886 m? 2886 m?
Fyrskeppet 1 Larsbergsv. 9 3009 m? 1966/2018 62 4570 m? - 4570 m?
Sidmarket 1 Larsbergsv. 11-13 6951 m? 1966/2015 122 9134 m? - 9134 m?
Sjémarket 2 Larsbergsv. 15-17 5011 m? 1967/2015 124 9132m? - 9132 m?
Sjéjungfrun2 Larsbergsv. 10-30 17131 m? 1967/2015 150 14276 m? 1545 m? 15821 m?
Fyrbéken 1 Larsbergsv. 19-21 6915 m? 1967/2018 124 9231 m? 244 m? 9475 m?
Farleden 2 Larsbergsv. 32-42 7170 m? 1967/2018 93 9106 m? 29 m? 9135m?
Fyrtornet 1 Larsbergsv. 23 3831 m? 1968/2018 63 4681 m? 117 m? 4798 m?
Fyrtornet2 Larsbergsv. 25 2581 m? 1968/2015 63 4681 m? 129 m? 4810 m?
Fyrtornet 6 Larsbergsv. 27 3290 m? 1968/2015 64 4768 m? 33 m? 4801 m?
Fyrenl Larsbergsv. 44 2872 m? 1968/2018 59 4418 m? 165m? 4583 m?
Fyren?2 Larsbergsv. 46 3061 m? 1968/2015 52 3925 m? 30 m? 3955 m?
Fyren3 Larsbergsv. 48 3754 m? 1968/2018 52 3925 m? 86 m? 4011 m?
Fyren4 Larsbergsv. 50 3901 m? 1969/2018 61 4542 m? 30 m? 4572 m?
Fyrméstaren 1 Larsbergs parkvag 1-7 5144 m? 1967/2015 114 7551 m?2 - 7551 m?
Fyrtornet 5, P3 Larsbergsv. 29 4025 m? 1968 - - 1531 m? 1531 m?
Fyrmastaren 2 Larsbergstorget4-6 724 m? 1968/2016 34 1813 m? 905 m? 2718 m?
Radiofyren 1 Agavigen 1l 14 387 m? 2011/2015 - - 3698 m?2 3698 m?2

Larsbergstorget 7-9

Agavigen 40
Klockbojen 4 Agavégen 14-34 11558 m? 1969/2019 224 12623 m? 1778 m? 14401 m?
Klockbojen 2 Agavigen 36-38 3203 m? 2018/2019 80 4898 m? - 4898 m?
Summa 116 808 m? 1541 113274 m? 13205m2 126479 m2
Baggeby
Barkassen 1 Barkassvidgen 5-15 3334 m? 1956/2018 56 3448 m? 132 m? 3580 m?
Galeasen 2 Farkostviagen 6 2574 m? 1954/2013 27 2107 m? 20 m? 2127 m?
Summa 5908 m2 83 5555 m? 152 m2 5707 m2
Dalénum
Tryckregulatorn 1 Perioskopvégen 1-9

Ackumulatorv. 12-14

Agavagen 60-64 5200 m? 2015 146 8770 m? 450 m? 9220 m?
Summa 5200 m? 146 8770 m2 450 m? 9220 m2
Képpala
Herkules 1 Merkuriusvagen 1-31 14138 m? 1958/2018 178 9826 m? 456 m? 10282 m?
Juno2&3 Jupitervégen 29-45, 30-70 31158 m? 1961 303 18836 m? 935 m? 19771 m?
Summa 45296 m? 481 28662 m2 1391 m2 30053 m2
H&iganéas
Tjérréd 7:103 Nordhemvégen 14 1023 m? - - - -
Summa 1023 m2 - - - -
Summa 174 235 m? 2251 156 261 m? 15198 m2 171459 m?
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Avstamningstabeller

Avstamningstabeller

Avstimningstabeller 2019 2018
Aktuellt substansvirde (EPRANNNAV), kr/aktie

A Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) vid periodens utgang, Mkr 3480,2 3267,4
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670
A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 103,36 97,04
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %

A Réntebarande skuld vid periodens utgéng enligt balansrakningen, Mkr 2601,6 24794
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, Mkr 9,8 2,8
© Férvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr 6365,2 6039,5
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 40,7 41,0
Eget kapital, kr/aktie

A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr 2934,8 2756,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 87,16 81,85
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 261,2 248,5
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 13,9 8,9
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 94,9 96,5
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

A Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 6365,2 6039,5
B Bokfért varde pdgaende projekt vid periodens utgang, Mkr - 65,3
@ Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 171,5 169,1
(A-B)/C Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 37124 35339
Férvaltningsresultat, kr/aktie

A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 64,9 23,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 31860
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,93 0,74
Férvaltningsresultat, Mkr

A Arets resultat 178,8 222,3
B Aktuell och uppskjuten skatt 56,4 11,1
@ Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 170,3 209,7
A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 64,9 23,7
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

A Periodens hyresintékter, Mkr 253,0 218,3
B Periodens bruttohyra, Mkr 265,5 224.4
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 97,3
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, %

A Periodens hyresintakter lagenheter, Mkr 2148 183,0
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 222,7 186,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, % 96,5 98,0
Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, %

A Réntekostnad uppraknat till arstakt vid utgadngen av perioden, Mkr 48,5 46,6
B Réntebarande skuld vid periodens utgéng, Mkr 2601,6 24794
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % 1,9 1,9
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgéng, Mkr 261,2 248,5
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 13,9 8,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgéng, Mkr 275,1 257,4
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Avstamningstabeller

Avstamningstabeller 2019 2018
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvarde lagenheter pa &rsbasis vid periodens utgadng, Mkr 2240 213,5
B Vakansvérde lagenheter pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 8,1 3,7
© Uthyrbar yta ldgenheter vid periodens utgdng, tkvm 156,3 154,0
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1411
Justerat férvaltningsresultat kr/aktie
A Forvaltningsresultat under perioden, Mkr 64,9 23,7
B Engéngskostnader avseende bérsnotering, Mkr 9,9 19,6
© Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 31860
(A+B)/C  Justerat férvaltningsresultat kr/aktie under perioden 2,22 1,36
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 2,22 1,36
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 1,36 0,94
A/B-1 Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 63,6 44,1
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie
A Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, Mkr 3739,6 3509,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 111,07 104,23
Léngsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr
A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgéng, Mkr 2934,8 2756,0
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 68,9 73,5
© Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 735,9 679,8
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr 3739,6 3509,3
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr -68,9 -73,5
E Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, Mkr -190,5 -168,3
D-B-E Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr 3480,2 3267,4
Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr
A Réntebarande skulder vid utgdngen av perioden, Mkr 2601,6 24794
B Likvida medel vid utgéngen av perioden, Mkr 9,8 2,8
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 2591,9 2476,6
Réntetickningsgrad under perioden, ggr
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 64,9 23,7
B Finansiella kostnader under perioden, Mkr 49,8 42,1
(A-B)/-B Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 2,3 1,6
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 1,93 0,74
B Forvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,74 0,94
A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 159,0 -21,0
Tillvéxt i I3ngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid periodens utgang, kr/aktie 111,07 104,23
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid utgdngen av féregéende
B tolvmanadersperiod, kr/aktie 104,23 97,09
A/B-1 Tillvéixt i Idngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 6,6 7,3
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, Mkr 152,8 103,2
B Periodens hyresintikter enligt resultatrékningen 253,0 218,3
A/B Overskottsgrad under perioden, % 60,4 47,3
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Definitioner

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ.) tillimpar European
Securities and Markets Authority *s (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer

siell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras
eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, IFRS och
Arsredovisningslagen.

finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finan-

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), kr/aktie

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive réntederivat och
bedémd verklig skatteskuld vid periodens utgang dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvands fér att belysa John Mattsons aktuella substansvérde per
aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sitt.

Aktuellt substansvirde
(EPRANNNAV), Mkr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklusive réntederivat och
bedémd verklig skatteskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat méatt p& koncernens substansvarde som méjliggér
analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid periodens
utging, %

Rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel i procent av
fastigheternas bokférda varde vid periodens slut.

Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella risk och visar hur
stor del av verksamheten som &r beldnad med réntebérande skulder.
Nyckeltalet gerjamférbarhet 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 utgang, %

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

Nyckeltalet underlattar bedémning avJohn Mattsons effektivitet i
utnyttjande av ytori sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr savél direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér
drift, underhéll och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostna-
deriform av uthyrning och fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens
utgang, kr/kvm

Verkligt virde fér fastigheter exklusive pdgdende projekt dividerat
med uthyrbar yta fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Anvands fér att belysa John Mattsons genomsnittliga fastighets-
varde perkvm.

Férvaltningsresultat

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér bolagets resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér utvecklingen av férvaltningsre-
sultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékteriférhallande till bruttohyra under perioden.

Anvénds fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av ytor
isina forvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad ligenheter, %

Periodens bostadshyresintikteriférhallande till bruttohyra bostéder
under perioden.

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

Genomsnittlig rénta vid perio-
dens utgéng, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for samtliga krediteri
skuldportféljen inklusive rantederivat.

Anvéands fér att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ligenhetervid
periodens utgang, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vardet av vakanser och
rabatter pd arsbasis vid utgdngen av perioden dividerat med uthyr-
bar bostadsyta fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Anvénds fér att belysa John Mattsons intéktspotential avseende
bostader, per kvadratmeter.

Hyresvérde vid periodens
utging, Mkr

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

Anvénds for att belysa John Mattsons intaktspotential.

Kontraktsvirde vid periodens
utgéng, Mkr

Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter gda vid periodens
utgdng.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde
(EPRANAV), Mkr

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

Ett etablerat méatt pa koncernens substansvirde som méjliggér
analyser och jamférelser.

Langsiktigt substansvirde
(EPRANAV), kr/aktie

Redovisat eget kapital med terlaggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

Anvands fér att belysa John Mattsons langsiktiga substansvérde per
aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sitt.

Réntebérande nettoskuld vid
periodens utgang, Mkr

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

Anvinds fér at belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetdckningsgrad under

Resultat fére vardeférandringar med tilldgg for rantekostnader

Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kansligt John Mattsons resultat

perioden, ggr dividerat med rantekostnader. arfor ranteférandringar, da det visar hur mdnga génger Bolaget
klarar av att betala sina réntor med resultatet frén den operativa
verksamheten.

éverskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av redovisade hyresintakter. Anvands fér att belysa hur stor del av John Mattsons intédkter som

dterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamférbart dver tid men ocksé mellan fastighetsbolag.

Omslag: Utomhusbio i Larsberg sommaren 2019. Foto: Hans Alm. Foto: Hans Alm dér ej annat anges. lllustration: Nils Jarlsbo.
Typografi: Rubriker &r satta i Regular PRO, brédtext i lvar, siffror i John Mattsons eget typsnitt John Mattson.
Produktion: John Mattson i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. © John Mattson 2020.
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