Barn pa skridskor i Larsbergsparken pé Lidingé.

Bokslutskommunike 2020

Januari - december 2020

> Hyresintékterna uppgick till 294,0 Mkr (253,0), en 6kning med 16 procent.
> Férvaltningsresultatet uppaick till 94,7 Mkr (64,9), motsvarande 2,81 kr per aktie (1,93).

> Kassaflodet fran den I6pande verksamheten foére férandringar av rérelsekapital uppgick till 94,1
Mkr (65,9), vilket &r i nivd med férvaltningsresultatet.

> Vardeférandringarna for fastigheter uppgick till 517,7 Mkr (165,6), och vardeféréandringarna for
rantederivat uppgick till -4,3 Mkr (4,6).

> Avrets resultat efter skatt uppaick till 478,8 Mkr (178,8), motsvarande 14,22 kr per aktie (5,31).
> Fastighetsvardet uppgick till 7 958 Mkr (6 365).

> Investeringarna uppgick till 1 075,0 Mkr (160,1), varav 857,7 Mkr (0,0) avsag férvarv av fastigheter i
Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun och tomtrétter i Slakthusomradet i Stockholms stad.

> Styrelsen féreslar &rsstimman att ingen utdelning, 0 kronor (0) ska ldmnas fér rakenskapsaret 2020.

Oktober — december 2020

> Hyresintékterna uppagick till 78,1 Mkr (64,8), en 6kning med 21 procent.

> Férvaltningsresultatet uppgick till 19,7 Mkr (19,8), motsvarande 0,58 kr per aktie (0,59). Beaktat
kvartalets kostnader kopplat till affarsutveckling uppgick férvaltningsresultatet till 26,6 Mkr.

> Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital uppgick till 17,9
Mkr (20,0), vilket &r i nivd med férvaltningsresultatet.

> Vardeférandringarna fér fastigheter uppgick till 455,6 Mkr (106,2), och vardeférandringarna for
rantederivat uppgick till 8,4 Mkr (36,3).

> Periodens resultat efter skatt uppgick till 386,7 Mkr (126,3), motsvarande 11,48 kr per aktie (3,75).
> Investeringarna uppagick till 80,3 Mkr (30,2).

JohnMattson



Mal och strategier

John Mattson &r en bostadsfastighetségare med 2 800 hyresldagenheter
pa Lidingd och i Sollentuna samt tomtrétter i Slakthusomradet i Stockholms stad.
Verksamheten etablerades 1965 av byggmaistare John Mattson och viardegrunden -
langsiktighet, professionalitet och engagemang - &r lika stark idag som da.

Affarside

Var afférsidé dr att langsiktigt dga, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter och attrak-
tiva lokalsamhéllen i Stockholms-
regionen.

Erbjudande

Vi erbjuder en vilfungerande vardag for
alla, genom férvaltning och utveckling av
trivsamma bostéder och trygga boende-
miljoer.

Finansiella mal

> Genomsnittlig arlig tillvéxt i langsiktigt
substansvarde per aktie med minst 10
procent, inklusive virdedverforingar,
6ver en konjunkturcykel.

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

> Virdet av koncernens fastigheter ska
vid utgéngen av 2023 minst uppga till
10 Mdkr.

Strategier

Fdrvaltning

Vi forvaltar genom nérhet och helhet. Vi
kan vara fastigheter och kénner véra kun-
der. Vi tar ansvar for helheten, d.v.s bade
bestandet och utvecklingen av livet mellan
husen. Vi underhaller véra fastigheter
utifran ett langsiktigt livscykelperspektiv.
Genom effektiv drift och skotsel optimerar
vi resursanviandningen och sikerstiller
laga kostnader.

Foradling

Vi forddlar vara byggnader genom att
uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmen till bostéder.

Fdrtitning

Vi fortdtar pa egen mark eller i ndra anslut-
ning till vara fastigheter. Pa s sitt adderar
vi nya kvaliteter till lokalsamhéllet och
skapar goda livsmiljoer.

Forvarv

Vi strivar efter att forvarva fastigheter och
byggritter med utvecklingspotential i goda
marknadsldgen i Stockholmsregionen med
nérhet till valfungerande infrastruktur. Vi
forvérvar utifrén ett langsiktigt ansvars-
tagande.

Finansiering

Vi efterstrévar lag finansiell risk. I prakti-
ken innebér det att belaningsgraden netto
langsiktigt ej ska Gverstiga 50 procent och
rantetickningsgraden langsiktigt ej ska
understiga 1,5.
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Utveckling 2020

16 % tillvaxt
substansvirde

46 % tillvaxt
férvaltningsresultat

8,0 Mdkr
fastighetsvirde
31 december 2020



Vasentliga handelser
fjdrde kvartalet 2020

> Under dret har 218 ligenheter basuppgraderats och 150 ldgenheter totaluppgraderats.
Vid drets utgang pagick uppgraderingar i 27 ligenheter.

> Under arets fjdrde kvartal firdigstélldes 25 nya vindslégenheter.

> Elva ligenheter har firdigstillts innan arsskiftet genom konverteringar av outnyttjande
lokaler och tvittstugor.

Nyckeltal 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintékter, Mkr 78,1 64,8 294.0 253,0
Driftéverskott, Mkr 49,6 40,2 196,0 152,8
Férvaltningsresultat, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9
Forvaltningsresultat, kr/aktiel) 0,58 0,59 2,81 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % -0,4 485,3 45,8 159,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2) -0,4 58,9 26,5 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktiel) 11,48 3,75 14,22 5,31
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 7 957,9 6 365,2 7 957,9 6 365,2
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,5 94,9 94,5 94,9
Bel&ningsgrad vid periodens utgang, % 447 40,7 447 40,7
Rantetickningsgrad under perioden, ggr 2,4 2,5 2,6 2,3
Léngsiktigt substansvarde, kr/aktiel) 129,25 111,07 129,25 111,07
Tillvéxt i langsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 16,4 6,6 16,4 6,6
Aktuellt substansvérde, kr/aktiel 119,01 103,36 119,01 103,36

D Jamforelsetal per aktie ar omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa &rsstamman den 11 mars 2019.
2) Férvaltningsresultat fér heldret 2019 har justerats med 9,9 Mkr fér kostnader av engéngskaraktar kopplat till bérsnoteringen.

Definitioner av nyckeltal framgér pa sidan 23-24.
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VD HAR ORDET

John Mattson nar malen om tillvaxt i
substansvarde och forvaltningsresultat

Under 2020 6kade férvaltningsresultatet per aktie med 46 procent och substansvirdet per
aktie med 16 procent. John Mattson har dirmed uppnatt de finansiella malen om en arlig tillvéxt
av substansvirde och férvaltningsresultat per aktie med minst tio procent. Fastighetsvardet
uppgick vid arsskiftet till tta miljarder kronor.

Resultat, finansiell utveckling
och maluppfyllelse 2020

Forvaltningsresultatet for 2020 uppgick
till 94,7 miljoner kronor (64,9), i nivd
med var plan. Foérvaltningsresultatet per
aktie uppgick till 2,81 kronor (1,93) vilket
motsvarar en arlig tillvixt om 46 procent.
Vi har darmed uppnétt det arliga mélet om
minst tio procents tillvéxt i férvaltnings-
resultatet per aktie. Tillvéxten forklaras
framst av ett forbéttrat driftnetto genom
nybyggnation och forvarv.

Det langsiktiga substansvirdet per
aktie uppgick vid arsskiftet till 129,25
kronor (111,07). Mélet &r att 6ka substans-
virdet med i genomsnitt minst tio procent
per aktie per &r over en konjunkturcykel.
De senaste tolv manaderna har substans-
vérdet 6kat med 16 procent.

Vid utgéngen av 2020 uppgick
fastighetsvérdet till atta miljarder kronor,
vilket dr en 6kning med cirka 1,6 Mdkr
jamfort med 2019. Arets investeringar om
cirka 1,1 Mdkr, varav fastighetsforvarv i
Sollentuna kommun stod for merparten,
samt orealiserade viardedkningar om cirka
en halv miljard kronor forklarar 6kningen.
Den orealiserade vardeokningen har dels
paverkats av sénkta yielder kopplat till
transaktionsmarknadens stora intresse for
hyresbostéder, dels av att ett stort antal
lagenheter har uppgraderats under &ret.
Malet ar att koncernens fastighetsvérde
vid utgangen av 2023 ska uppga till minst
tio miljarder kronor.

Hallbarhet i fokus

Vi har 0kat takten i vart strategiska hall-
barhetsarbete och borjat kartlagga bolagets
koldioxidutslépp utifrain GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol), den mest
etablerade standarden for att berdkna och
rapportera utslipp av vixthusgaser. Okad
kunskap kring John Mattons klimatpéver-
kan dr prioriterad for att ge vigledning om
framtida investeringar och utvecklings-
projekt och bidra till att stoppa den
globala uppvarmningen.

Social hallbarhet har alltid varit en

John Mattson har
for avsikt att vixa i
Stockholmsregionen
och &r aktiva pa
transaktionsmarknaden.

mycket viktig fraga for oss och pandemins
distanseringskrav har ytterligare visat att
social samvaro &r viktigt for manniskors
vilbefinnande. Vér vertygelse ar att
savil trygghet som trivsel 6kar om for-
utséttningar skapas for samvaro mellan

de boende. Under 2020 har vi fokuserat
pa trygghetsskapande atgirder sdsom
uppgraderad utemiljo och etablering av en
omradeslokal i de nyférvirvade omradena
i Sollentuna. Under 2021 planerar vi att
vidareutveckla det sociala hallbarhets-
arbetet.

Foradling och fértdtning

Bas- och totaluppgraderingarna av 1950-
och 60-talsldgenheterna pa Lidingd har
genomforts enligt plan under 2020. Det
gladjer mig att vi har totaluppgraderat
150 ldgenheter under aret och ddrmed
overtraffat malet om att totaluppgradera
minst 130 ldgenheter.

I samband med pagaende basuppgrad-
eringar i Képpala pa Lidingd har dven
outnyttjade lokaler och tvittstugor konver-
terats till elva lagenheter och pa vindarna
till tvd byggnader har vi tillskapat 25
lagenheter.

Paverkan av covid-19

Liksom andra foretag har vi under 2020
stillt om delar av var verksamhet for att
upprétthalla trygghet for vara hyresgister,
medarbetare och entreprenérer. John Matt-
sons hyresvirde utgors till cirka 90 pro-
cent av bostdder. Endast cirka tio procent
utgdrs av kommersiella fastigheter, varav
storre delen ar verksamheter inom daglig-
varuhandel och universitetsutbildning som

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

trots pandemin é&r stabila. Kostnader for
hyresrabatter kopplade till covid-19 har
dérfor endast haft en marginell paverkan.

Framtidsutsikter

Under 2020 har John Mattson vixt utanfor
Liding6 och &r nu etablerat i tre kommuner
i Stockholmsregionen. Vi har for avsikt

att fortsitta viaxa i Stockholmsregionen
och dr aktiva pa transaktionsmarknaden.
Var tillvéxtstrategi dr att forvirva

bade nybyggda och éldre fastigheter

samt byggritter i ldgen med bra
utvecklingsmdjligheter och goda
kommunikationer. Trots hard konkurrens
pa transaktionsmarknaden har vi goda
forhoppningar om fler forvérv och fortsatt
tillvaxt.

Detaljplanearbete tillsammans med
Liding6 stad for nya bostéder i fortét-
ningsprojektet Ekporten i Larsberg pagar.
Byggstart berdknas ske i slutet av 2022.
Basuppgraderingar av ytterligare cirka
200 ldagenheter i Képpala berdknas vara
klara under hésten 2021 och under 2022
planerar vi att starta arbetet med uppgrade-
ring av lagenheter i Rotebro och Rotsunda
i Sollentuna.

Utdver pagaende och beslutade projekt
pagér ocksa arbete for att forverkliga och
identifiera utvecklingsprojekt i bolagets
befintliga fastighetsportfol;].

Siv Malmgren, vd



John Mattsons
fastighetsbestand

Fastighetsbestandet omfattar cirka 2 800 hyresldgenheter med en uthyrbar area pa
216 tkvm férdelat pa cirka 90 procent bostéder och 10 procent kommersiella lokaler.
Bestandet &r koncentrerat till stockholmsregionen, framst till Liding6, och har under aret utdkats med
541 ligenheter i Sollentuna kommun samt tre tomtritter i Slakthusomradet i Stockholms stad.

John Mattsons fastighetsbestand

Byggmistare John Mattson byggde bostadsomradet Larsberg
pa Liding6 under slutet av 1960-talet. Bolaget d4ger merparten
av marken i Larsberg och har under senare ar fortitat med flera
bostadshus i omréadet; senast U25 med 74 ungdomsldgenheter och
Parkhusen med 80 bostéder. Larsberg utgér cirka 60 procent av
bolagets totala antal ldgenheter. Fastigheterna i det nérliggande
Baggeby har totaluppgraderats och omfattar totalt 83 ldgenheter.
Bolaget dger och forvaltar dven en fastighet med 146 ldgenheter
i grannomradet Dalénum.

2018 forvérvades 481 lagenheter i Képpala pa Lidingd,
ett bestand som nu genomgar omfattande uppgraderingar.

Sedan maj 2020 dger och forvaltar John Mattson dven
541 lagenheter i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun.

I juli 2020 tilltraddes tre tomtrétter i Slakthusomradet i
Stockholms stad.

Fastighetsbestandet per 31 december 2020

Féradling

Byggnaderna i Larsberg, Baggeby och Képpala har under de
senaste dren genomgatt omfattande uppgraderingar for att sékra
byggnadernas tekniska fortlevnad samt generera ett 6kat drift-
overskott genom framfor allt 6kade hyresnivéer.

Renoveringen sker genom Larsbergsmodellen i tva steg. Det
forsta steget dr en basuppgradering med kvarboende hyresgéster,
dér fastighetens tekniska status sikras genom att stammar, bad-
rum och elsystem fornyas. Det efterféljande steget, totaluppgra-
dering, innebdr att nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan
fran befintliga och framtida hyresgéster. D4 atgérdas resterande
delar av ldgenheten, ny koksinredning sétts in och alla ytskikt
renoveras. Totaluppgradering sker nir lagenheten &r tomstalld
eller nér hyresgésten sa 6nskar.

I samband med uppgraderingar konverteras ocksa outnyttjade
utrymmen till bostdder dar s& dr mojligt.

Januari-december 2020 1

Antal Ekonomisk Om- Drift-
Byggnader/ Uthyrbar renoverade uthyrnings-  flyttnings- Hyres- Fastighets- &ver-
Lagenheter  Fastighetsvirde ligenheter Hyresvirde hastighet?) intikter kostnader
Antal  Antal Mkr  kr/kvm
Nybyggt kvm

Bostdder
Larsberg/Baggeby/ 26| 1770 | 5514,4| 41804 131,9 812 958 | 2155| 1634 98,5 8,0 212,0 61,4 | 150,6
Dalénum, Lidingd
Kappala, Lidingd 12 518 | 1127,0| 36385 31,0 104 235 48,0 | 1550 76,8 16,8 29,9 18,1 11,8
Rotebro/Rotsunda, 29 541 824,3| 22262 37,0 - 42,5| 1149 97,7 59 41,4 22,0 19,1
Sollentuna
Summa bostads- 67| 2829 | 7465,7| 37345 199,9 916 1193 | 306,0 | 1531 95,0 91| 2831 101,5| 181,5
fastigheter®
Kommersiellt och évrigt
Larsberg 3 315,0| 39578 8,0 - 22,1| 2771 94,5 21,2 4,2 16,9
Summaférvaltnings- 70| 2829 | 7780,7 | 37431 207,9 916 1193 | 328,1| 1578 94,9 -| 304,2 105,7 | 198,5
fastigheter
Utv.projekt identi- 4 177,2| 22089 8,0 - 8,4 | 1050 78,7 - 6,6 0,9 5,7
fierade byggréatter
obebyggd mark
Totalt 74| 2829 | 7957,9 215,9 916 1193 | 336,5| 1559 94,5 -| 310,8 106,6 | 204,2

1 Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som John Mattson dgde vid rets utgéng och avspeglar fastigheternas intikter och kostnader som om de hade agts
under hela &ret. Avvikelser mellan ovan redovisade driftéverskott om 204,2 Mkr och resultatrékningens driftéverskott om 196,0 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér under
&ret férvarvade och fardigstillda projekt har réknats upp med 8,1 Mkr som om de &gts eller varit fardigstallda under hela aret.

2 Under senaste tolv manaderna.

3) Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen innehéller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean dven kan innehalla lokaler och garage.
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I Larsberg, dér hela 1960-talsbestdndet redan genomgétt en
basuppgradering, sker totaluppgradering av ldgenhet nir hyres-
gésten flyttar ut eller pa hyresgéstens bestillning.

Malsittningen &r att totaluppgradera minst 100 lagenheter
per ar totalt i bestandet. Under aret har 150 lagenheter (65)
totaluppgraderats, och vid arets utgéng pagick totaluppgradering
av 27 lagenheter.

Genom forvirvet av 481 lagenheter i Képpala ar 2018 utdkades
andelen dnnu ej renoverade ldgenheter i bolagets bestand.
Basuppgradering av ndrmare 400 ligenheter i Kidppala berék-
nas slutforas hosten 2021. Under 2020 har 218 lagenheter (0) i
omradet basuppgraderats.

I samband med basuppgraderingen har outnyttjade lokaler
och tvittstugor i Képpala konverterats till elva lagenheter och
pa vindarna till tva byggnader har tillskapats 25 lagenheter.
Liagenhetsbestandet i Képpala har ddrmed utdkats med 36
lagenheter. Covid-19 paverkar inte projektets genomférandetakt
1 storre omfattning, utan tidsplanen ar intakt jamfort tidigare
rapportering.

Andelen ej renoverade lagenheter utdkades ytterligare i maj
2020 da bolaget tilltraidde de nyforvérvade fastigheterna i Rote-
bro och Rotsunda i Sollentuna kommun. Planering for uppgrade-
ring av dessa fastigheter pagar.

Férvarv
John Mattson strévar efter att forvérva fastigheter och byggritter
och att delta i markanvisningsprojekt i Stockholmsregionen.
Syftet dr att addera fastigheter med utvecklingspotential i goda
marknadsldgen. Forvirv sker utifran ett 1angsiktigt dgar- och
forvaltningsperspektiv och omraden med méjlighet till foradling
och utveckling &r sérskilt attraktiva.

Under 2020 har John Mattson forvérvat 541 ldgenheter i
Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun, samt tre tomtréitter
i Slakthusomrédet i Stockholms stad.
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Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Den 31 december 2020 uppgick det totala antalet ldgenheter
till 2 829 (2 251). Av dessa var 720 (396) orenoverade, 916
(848) basuppgraderade, 668 (518) totaluppgraderade och 525
(489) nybyggda.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2020
uppgick till 94,5 procent (94,9) och uthyrningsgraden avseende
lagenheter uppgick till 96,4 procent (96,5). Per 31 december
2020 var 141 ldgenheter vakanta, samtliga var hanforliga till
Képpala dir uppgraderingsprojekt pdgér. Dessa vakanta lagen-
heter mojliggor en direkt uppgradering fran orenoverade till
totaluppgraderade.

Objekt Antal Uthyrbar area, Hyresvirde,
tkvm Mkr

Orenoverade ldgenheter 720 45,8 52,4
Basuppgraderade lagenheter 916 71,1 92,0
Totaluppgraderade lagenheter 668 46,5 76,3
Nybyggda lagenheter 1) 525 28,4 64,2
Garage och p-platser - - 15,3
Lokaler och férrad - 24,1 36,3
Summa 2829 215,9 336,5
Vakanser och rabatter Antal Uthyrbar Vakansvérde,
area, tkym Mkr

Vakanta lagenheter 141 8,4 9,5
Vakanta garage och p-platser - - 5,2
Vakanta lokaler och férrad - 3,2 1,7
Rabatter - - 1,9
Summa 141 11,6 18,4

Uthyrd

Kontrakts-
virde, Mkr

318,1

area, tkvm

Summa ‘ 2688 ‘ 204,3

D Lagenheter byggda 2008 eller senare.



Fortatning

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera obebyggd mark dér det &r
méjligt och lampligt med fértétning av befintlig bebyggelse. Malet &r tillvéixt genom
virdeskapande byggnation som samtidigt ékar attraktiviteten i bostadsomradena.
Utvecklingen sker i ndra samarbete med de kommuner dér vi &r verksamma.

Utvecklingsprojekt

Planprocess pagar for nya bostdder pé fastigheten Fyrtornet 5

i Larsberg pa Lidingd som gar under projektnamnet Ekporten.

Lopande arbete och dialog sker med saval politiker som tjénste-

min pa Liding6 stad. Byggstart &r planerad i slutet av 2022.
Ytterligare ett antal potentiella fortatningsprojekt ar

identifierade i1 Larsberg och i Képpala.

Det expansiva Slakthusomrédet i Stockholms stad omvandlas

nu fran industriomréde till en levande stadsdel i smaskalig stads-

miljo. Kulturhistoriska byggnader bevaras och utvecklas

och tusentals nya bostéder, arbetsplatser samt skolor, handel,

service och kultur tillkommer. John Mattsons tomtritter har ett

attraktivt lage vid den kommande tunnelbaneuppgéngen i

Utvecklingsprojekt och identifierade byggréatter

omradet. Pa tomtritterna som tilltraddes i juli 2020, forbereds
detaljplanearbete for att utveckla nya bostéder och arbetsplatser
med ett preliminért antagande av detaljplan under 2024. Bolagets
totala utvecklingsportfolj bedéms omfatta cirka 1 000 ldgenheter.
Det bokforda vérdet pa utvecklingsprojekt uppgar till 177,2 Mkr
(62,2).

Avslutade projekt

Under 2020 avslutades konvertering av lokaler och tvittstugor i
Herkules, Képpala, vilket resulterade i 11 ldgenheter i markplan
och tillskapande av 25 vindsldgenheter.

Fastighet/Omrade Kategori Antal Igh?) Tillkommande Bokfért virde, Mkr Maijlig Projektfas
uthyrbar areal) byggstart?
Ekporten, Fyrtornet 5 / Larsberg Nybyggnation 150 8-9000 - 2022 Planprocess pégar
Juno 2 & 3/ Kappala Vindspabyggnad 50 1750 - 2022 Utredning pagar
Slakthusomradet 3 Nybyggnation 100 9000 efter 2024 | Ny detaljplan krévs
Summa pagdende utvecklingsprojekt 300 18 750-19 750 177,2
Larsberg Nybyggnation 500-600 30-35 000 efter 2022 | Ny detaljplan krévs
K&ppala Nybyggnation 150 10000 efter 2022 | Ny detaljplan krévs
Summa identifierade byggritter 650-750 40 000-45 000 -
Total utvecklingsportfélj 950-1 050 58 750-64 750 177,2

D Antal lagenheter och area ar uppskattningar av John Mattson och &r sdledes preliminara. Siffrorna kan komma att &ndras under projektens gang.
2) M&ilig byggstart dr en bedémning av nar projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell plan.

3)| samarbete med LaTerre. Antal lagenheter enligt Stockholms stads definition.
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Aktuell
intjdningsférmaga

I tabellen nedan illustreras John Mattsons aktuella intjénings-
formaga pa tolvmanadersbasis per 31 december 2020 med
beaktande av hela fastighetsbestdndet per balansdagen. Fastig-
heter som forvérvats och tilltritts samt projekt som fardigstallts
under dret har uppréknats till arstakt. Avdrag gors for eventuella
avyttringar av fastigheter. Aktuell intjdningsférmaga redovisas i
samband med delarsrapporter och bokslutskommunikéer. Syftet
dr att belysa bolagets underliggande intjdningsformaga. Det ar
viktigt att notera att den aktuella intjiningsforméagan inte ska
jamstéllas med en prognos for de kommande tolv manaderna.
Intjaningsformégan innehaller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans- eller rdnteférandringar. John Mattsons resul-
tat paverkas dessutom av virdeforandringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intja-
ningsférmégan. Hyresintikter baseras pa kontrakterade intdkter

per balansdagen. Den vakans som framgar av intjaningsforma-
gan dr hanforlig till Képpala dir uppgraderingsprojekt pagar.
Fastighetskostnader utgar ifran de senaste tolv manadernas
fastighetskostnader.

Fastighetsadministration baseras pa bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastighets-
administrationen vid balansdagen.

Centraladministration baseras pa bedomda kostnader pa
tolvménadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala
administrationen vid balansdagen.

Finansnettot har berdknats utifran rantebarande nettoskuld
per balansdagen med tilldgg for tomtrattsavgéld. Eventuell rénta
pa likvida medel har ej beaktats och ridnta pa den réntebdrande
skulden har berdknats utifran aktuell genomsnittsrinta per
balansdagen.

Belopp i Mkr 31 dec 2020

Hyresvérde 336,5
Vakanser och rabatter -18,4
Hyresintékter 318,1
Driftkostnader -71,2
Underhéllskostnader -13,0
Fastighetsskatt -5,3
Fastighetsadministration -18,6
Driftéverskott 210,0
Central administration -37,0
Finansnetto -53,8
Férvaltningsresultat 119,1
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Koncernens resultatrakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 2 78,1 64,8 294,0 253,0
Driftkostnader 3 -18,0 -14,9 -63,7 -57,4
Underhall 3 -4,3 -3,5 -12,3 -19,4
Fastighetsskatt 3 -1,4 -1,2 -4,9 -4,5
Fastighetsadministration 3 -4.8 -5,0 -17,1 -18,8
Driftéverskott 49,6 40,2 196,0 152,8
Centrala administrationskostnader 4 -15,1 -7,6 41,7 -38,0
Finansnetto 5 -14,8 -12,9 -59,6 -49,8
Férvaltningsresultat 1 19,7 19,8 94,7 64,9
Vardeférandring fastigheter 6 455,6 106,2 517,7 165,6
Vardeférandring rantederivat 6 8,4 36,3 -4,3 4,6
Resultat fére skatt 483,6 162,2 608,1 235,2
Aktuell skatt 7 -1,8 0,0 -1,8 -0,4
Uppskjuten skatt 7 -95,2 -35,9 -127,5 -56,0
Periodens / Arets resultat 386,7 126,3 478,8 178,8
Periodens / Arets dvriga totalresultat
Periodens / Arets resultat 386,7 126,3 478,8 178,8
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens / Arets totalresultat 386,7 126,3 478,8 178,8
Genomsnittligt antal aktier, tusental ) 33670 33670 33670 33670
Periodens / Arets resultat per aktie 11,48 3,75 14,22 5,31

1| genomsnittligt antal aktier &r hansyn &r tagen till den uppdelning av aktier (split 3:1) som beslutades p& arsstimma den 11 mars 2019.

Arets resultat &ri sin helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare. Inga utspadningseffekter foreligger.
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Perioden
januari till december 2020

Jamférande siffror avser motsvarande period féregdende ar. For vissa belopp
har avrundningar gjorts, vilket innebir att tabeller och berékningar inte alltid summerar.
Angivna kronor per kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid
forvarvade fastigheter och firdigstillda projekt har uppriknats till arstakt.

Not 1: Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sédga resultatet exklusive vir-
deforandringar och skatt, uppgick for aret till 94,7 Mkr (64,9)
motsvarande 2,81 kr per aktie (1,93). Det motsvarar en arlig
tillvéxt i forvaltningsresultatet per aktie med 46 procent. Tillvax-
ten forklaras framst av ett forbattrat driftnetto genom forvérv och
nybyggnation. De under aret férvarvade fastigheterna i Sollentuna
kommun och tomtrétterna i Stockholms stad star for 16,7 Mkr och
nybyggnation pa Liding6 stér for 4,7 Mkr av driftnettoforbatt-
ringen. Forvaltningsresultatet &r i niva med kassaflodet fran den
16pande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital.

Not 2: Intékter

Koncernens intékter for aret uppgick till 294,0 Mkr (253,0), vilket
motsvarar 1 440 kr/kvm (1 509). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden under éret uppgick till 94,6 procent (95,3) inklu-
sive rabatter om 2,1 Mkr (1,6).

Den totala intédktsokningen om 41,1 Mkr ar fraimst hanforlig till
forvéarvade och nybyggda fastigheter, vilka har 6kat intdkterna med
35,2 Mkr (23,6) under éret. Vidare forklaras 6kningen av generella
hyreshdjningar, vilket har paverkat arets intédkter med 4,8 Mkr
jamfort motsvarande period foregaende ar. Den generella arliga
hyresforhandlingen for bostéder 2020 resulterade i hyreshdjningar
om 1,9 procent och géller fran 1 januari 2020. For 2019 resulterade
forhandlingen i 6kningar i intervallet 1,8-2,1 procent fran 1 juli
2019. Intdkterna har dven 6kat 4,8 Mkr kopplat till dels genomforda
bas- och totaluppgraderingar och dels hyreshdjningar for lokaler
och p-platser. Resultateffekten av hyreshdjningarna minskas med en
okad vakans om 3,8 Mkr, som &r hénforlig till pigaende bostads-
uppgraderingar i Kippala.

Hyresintékterna for bostiader uppgick till 251,3 Mkr (214,8), vil-
ket motsvarar 1 381 ki/kvm (1 411). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden for ldgenheter under aret uppgick till 95,8 procent
(96,5) inklusive lagenhetsvakanser om 9,8 Mkr (7,1) och lagenhets-
rabatter om 1,0 Mkr (0,4). 8,6 Mkr av ldgenhetsvakansen &r hinforlig
till bestandet i Képpala. Vakansen &r kopplad till uppgraderingar.

Intékter 2020 31 dec 2020 2019 31 dec 2019
jan-dec Mkr kr/kvm jan-dec Mkr kr/kvm

Larsberg/Baggeby/ 235,0 1662 220,5 1600

Dalénum, Lidingd

Kappala, Lidingd 29,9 966 32,4 1079

Rotebro/Rotsunda, 26,7 1111

Sollentuna

Slakthusomradet, 2,4 735

Stockholm

Totalt 294,0 1440 253,0 1509

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Not 3: Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 98,0 Mkr (100,1) motsvarande
495 kr/kvm (589), vilket 4r en kostnadsminskning med 94 kr/ kvim
eller 16 procent och forklaras fraimst av ett minskat underhall
jamfort med foregdende ar.

Driftkostnader uppgick till 63,7 Mkr (57,4), varav de under
aret forvarvade fastigheterna i Sollentuna och Stockholms stad
utgjorde 9,0 Mkr (0,0). Av bolagets totala driftkostnader utgor
mediakostnader den storsta kostnadsposten, vilka motsvarar cirka
35 procent.

Underhéllskostnaderna uppgick till 12,3 Mkr (19,4). Minskade
kostnader ar delvis en effekt av covid-19, eftersom underhalls-
atgdrder tillfalligt har begrinsats. Kostnaderna under aret ar darfor
forhéllandevis 1ldga. Kostnaderna for fastighetsadministration
uppgick till 17,1 Mkr (18,8).

Fastighets- 2020 31 dec 2020 2019 31 dec 2019
kostnader jan-dec Mkr kr/kvm jan-dec Mkr kr/kvm
Larsberg/Baggeby/ 67,2 468 79,8 570
Dalénum, Lidingd

Képpala, Lidingé 18,4 585 20,3 675
Rotebro/Rotsunda, 12,3 594

Sollentuna

Slakthusomradet, 0,1 75

Stockholm

Totalt 98,0 495 100,1 589

Fastighets- Larsberg/ K&ppala, Rotebro/ Slakthus-

kostnader/ Baggeby/ Lidingd Rotsunda, omradet,

kvm Dalénum, Sollentuna Stockholm

Lidingd

Driftkostnader 299 402 442 15 330
Underhall 70 63 33 23 61
Fastighetsskatt 24 26 24 26 25
Fastighets- 75 94 95 12 79
administration

Totalt 468 585 594 75 495

Not 4: Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
bolagsledningen, affdrsutveckling och centrala stodfunktioner.
Under éret uppgick kostnaderna till 41,7 Mkr (38,0). Under forsta
halvaret uppstod kostnader hanforligt till férdndringar i lednings-
gruppen. | arets sista kvartal har centraladministrationen belastats
av kostnader om 6,9 Mkr hénforligt till affarsutveckling, inklusive
kostnader kopplat till ej genomford affr.
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Not 5: Finansnetto

Finansnettot uppgick till 59,6 Mkr (49,8). Okat finansnetto &r
hénforligt till finansiering av arets forvéarv. Tomtrattsavgéld ingar

1 finansnetto och uppgick till 0,9 Mkr (0,0). Aktiverade finansiella
kostnader pa pagaende projekt uppgick till 4,1 mkr (1,1). Vid arets
utgéng uppgick den genomsnittliga rédntenivan till 1,47 procent
(1,87) inklusive effekter av rintederivat. Vid arets utgédng uppgick
réantetdckningsgraden till 2,6 ggr (2,3).

Not 6: Vardeférandringar

Under érets sista kvartal har transaktioner, i omraden dér bolagets
fastigheter dr beldgna samt i jimforbara omraden, genomforts
med fortsatt sjunkande avkastningskrav. Orealiserade véardefor-
andringar pa fastigheter uppgick till 517,7 Mkr (165,6) varav
385,7 Mkr (71,7) avser fordndrade avkastningskrav. Den genom-
snittliga védrderingsyielden uppgar till 2,9 procent (3,1). Vérdefor-
andringarna ar dven hédnforliga till under aret forvirvade fastighe-
ter 1 Sollentuna kommun samt till forbéttrat driftéverskott kopplat
till hyreshdjande atgérder i form av uppgraderingar.

Orealiserade vérdeférs 2020 2019
jan-dec, Mkr jan—-dec, Mkr

Driftnettoférandring 19,9 49,7

Pagaende projekt/byggratter 79.4 44,8

Avkastningskrav 385,7 71,7

Férvarvade fastigheter 32,6

Totalt 517,7 165,6

Orealiserade virdeforandringar pa rantederivat uppgar till -4,3
Mkr (4,6) till f6ljd av framst lagre langa marknadsréantor, vilket
medfort att rdntederivatens undervirde har 6kat under &ret.

Not 7: Skatt

Aktuell skatt uppgick under aret till -1,8 Mkr (-0,4).

Uppskjuten skatt uppgick till -127,5 Mkr (-56,0) och har paver-
kats av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat
om netto -105,8 Mkr (-35,1). I 6vriga skatteméssiga justeringar
ingér ej avdragsgilla rantekostnader om 45,4 Mkr (32,8), vars
skattevirde ej aktiverats, dd mdojligheterna till framtida nyttjande
av dessa bedoms osékert.

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till 468,0 Mkr
(454,4), vilka utgor underlag for koncernens uppskjutna skatte-
fordran. Uppskjuten skatteskuld avser framst temporéra skillnader
mellan verkligt virde och skattemaissigt restvirde avseende fastig-
heter. Fastigheternas verkliga vérde 6verstiger dess skatteméssiga
vérde med 6 076,6 Mkr (4 679,8). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for den
uppskjutna skatt som &r hanforligt till historiska tillgdngsforvarv.
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Mkr Underlag
aktuell skatt

Underlag
uppskjuten skatt

Férvaltningsresultat 94,7

Skattemdssigt avdragsgilla

Avskrivningar -41,0 41,0
Ny- och ombyggnationer -79,0 79,0
Ovriga skattemissiga justeringar 20,0 -1,2
Skattepliktigt férvaltningsresultat -5,3 118,7

Vardeférandringar fastigheter 517,7
Vardeférandringar derivat - -4,3
Skattepliktigt resultat fére -5,3 632,1
underskottsavdrag
Underskottsavdrag, ingédende balans -454.4 4544
Underskottsavdrag, utgdende balans 468,0 -468,0
Skattepliktigt resultat 8,3 618,5
Arets skatt -1,8 -127,5
Mkr Underlag Nominell Verklig skatteskuld/
skatteskuld fordran
Fastigheter -6 076,6 -1251,8 -364,6
Derivat 73,2 15,1 13,9
Underskottsavdrag 468,0 96,4 79,6
Obeskattade reserver -7,2 -1,5 -0,4
Summa -5542,6 -1141,8 -271,6
Fastigheter, 1343,3 276,7 -
tillgdngsférvary
Totalt -4199,3 -865,1 -271,6
Enligt balansrikning - -865,1 -

Den i balansrakningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 865,1 Mkr (735,9). Den verkliga skatteskulden
berdknades dock uppga till 271,6 Mkr (190,5).

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastig-
heter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrénta
om 3 procent. Denna beddmning har gjorts mot bakgrund av gél-
lande skattelagstiftning, som innebér att fastigheter kan séljas via
aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande antag-
anden i denna bedémning &r att fastigheterna avyttras 16pande
under en period om 50 ar dir 90 procent av fastigheterna siljs via
avyttringar av bolag och 10 procent av avyttringarna gérs genom
direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedémts till
5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den bedémda
verkliga skatteskulden beréknats pa en diskonteringsrinta om
3 procent dir underskottsavdragen beddéms komma att realiseras
under en tiodrsperiod och derivaten realiseras under en attaars-
period. Detta innebér att bedomd verklig skatt uppgar till 17 procent
for underskottsavdrag och 19 procent for derivat.
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Koncernens balansrakning

i sammandrag

Belopp i Mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
Tillgéngar
Férvaltningsfastigheter 8 7 957,9 6 365,2
Nyttjanderéattstillgdng tomtratt 9 46,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 11,4 7,0
Summa anldggningstillgdngar 8015,8 6372,2
Kortfristiga fordringar 37,4 16,9
Likvida medel 6,0 9,8
Summa omsittningstillgdngar 43,4 26,7
Summa tillgédngar 8 059,2 6 398,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10 3413,7 2934,8
Avséttningar 0,5 0,5
Leasingskuld tomtratt 9 46,6
Langfristiga réntebarande skulder 10 2896,1 2 046,2
Uppskjutna skatteskulder 7 865,1 735,9
Réntederivat 10 73,2 68,9
Summa langfristiga skulder 3881,5 2851,5
Kortfristiga rantebarande skulder 10 664,7 555,4
Ovriga kortfristiga skulder 99,4 57,1
Summa kortfristiga skulder 764,1 612,5
Summa skulder 4 645,6 3464,0
Summa eget kapital och skulder 8059,2 6398,9
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Koncernens rapport
over férandring av eget kapital
i sammandrag

Belopp i Mkr Antal utestdende Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt

aktier, tusental 1) kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per 2019-01-01 33670 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Arets totalresultat S - S 178,8 178,8
Eget kapital, per 2019-12-31 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8
Arets totalresultat S - S 478,8 478,8
Eget kapital, per 2020-12-31 33670 11,2 362,8 3039,7 3413,7

D Aktiernas kvotvirde uppgar den 31 december 2020 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Balansrakning
per 31 december 2020

Not 8: Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbesténd &r i huvudsak koncentrerat till

tva geografiska omraden, dels pa Lidingd i omradena Larsberg,
Baggeby, Dalénum samt Képpala, dels i Rotebro och Rotsunda

i Sollentuna kommun. Sedan juli 2020 innehas dven tomtrétter i
Slakthusomradet i Stockholm. Fastighetsbestandet utgors i huvud-
sak av bostadsfastigheter.

Vid arets utgang uppgick fastighetsvirdet till 7 957,9 Mkr (6
365,2) med en uthyrbar area om 216 tkvm (171), fordelat pé cirka
90 procent bostider och 10 procent kommersiella lokaler och ett
hyresvérde pa arsbasis om 336,5 Mkr (275,1). Bestandet omfattar
2 829 lagenheter (2 251).

Investeringar

Under aret uppgick de totala investeringarna till 1 075,0 Mkr
(160,1), varav 857,7 Mkr (0,0) avsag forvérv av fastigheterna

i Rotebro och Rotsunda i Sollentuna kommun samt tomtrét-
terna i Slakthusomrédet i Stockholms kommun. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 33,4 Mkr (95,7) och avser framforallt
vindspabyggnader och konvertering av lokaler till 1dgenheter i
omradet Képpala, Liding6. Investeringar i genomforda bas- och
totaluppgraderingar uppgick till 127,1 Mkr (43,1). Under aret har
368 lagenheter (65) uppgraderats och vid arets utgédng pagick upp-
graderingar av 27 ligenheter. Ovriga investeringar avser framfor-
allt atgirder i Képpala inom vdrme- och ventilationssystem samt
balkonger och tvittstugor.

Féréandring fastighetsvirde

Ingdende fastighetsvirde, 2020-01-01 6 365,2
+Forvarv 857,7
+ Investeringar i nybyggnation 33,4
+ Investeringar i basuppgraderingar 72,3
+ Investeringar totaluppgraderingar 54,7
+ Ovriga investeringar 56,9
- Forséljningar

+/- Orealiserade vardeférandringar 517,7
Utgdende fastighetsvirde, 2020-12-31 7 957,9
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Fastighetsvirde
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt vérde i niva 3
enligt IFRS-regelverket. Per 31 december 2020 har koncernens
forvaltningsfastigheter externvirderats av Cushman & Wakefield.
Virderingarna baseras pa en kassaflédesmodell med en individu-
ell bedomning for varje fastighet av dels framtida intjaningsfor-
maga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utforts med en kalkylperiod om 10
ar, perioden januari 2021 till december 2030. Fér bedomning av
restvirdet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2031 berdknats. Ett par av vérderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15
ar fran fardigstéllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden
forléangts for att beakta detta. Vid beddmning av en fastighets
framtida intjaningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 2,0
procent, hdnsyn tagits till eventuella fordndringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pé analys av genomforda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Not 9: Nyttjanderattstillgdng och leasingskuld
Under éaret tilltrdddes fastigheterna i Sollentuna kommun och
tomtrétterna i Stockholms stad. En del av de nyforvérvade
fastigheterna innehas med tomtrétt. I enlighet med IFRS

16 — Leasingavtal redovisas denna typ av avtal som en
nyttjanderittstillgding med en motsvarande leasingskuld.

Den 31 december 2020 uppgick det beriknade virdet pa
nyttjanderittstillgdngarna och skulden till 46,6 Mkr (0,0).

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2020 2019

jan—-dec jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1559 1605
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5 94,9
Fastighetskostnader, kr/kvm 495 589
Driftéverskott, kr/kvm 945 920
Fastighetsvérde, kr/kvm 36 861 37124
Antal byggnader 74 42
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 215,9 171,5
Genomesnittlig varderingsyield, % 2,9 3,1
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Finansiering

Not 10: Finansiering

John Mattson efterstrdvar en lag finansiell risk med en beldnings-
grad som langsiktigt inte ska dverstiga 50 procent och en rinte-
tackningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 31 december 2020 till 3 413,7
Mkr (2 934,8) vilket motsvarar 101,39 kronor per aktie (87,16).
Under aret har eget kapital 6kat med arets resultat om 478,8 Mkr
(178,8).

Réntebédrande skulder

John Mattsons uppléning sker i bank med pantbrev som sikerhet.
John Mattson hade vid arets utgéng kreditavtal om 4 164,7 Mkr
(3 970,3). Den utnyttjade lanevolymen vid utgéngen av aret upp-
gick till 3 560,8 Mkr (2 601,6) varav 2 896,1 Mkr (2 046,2) var

Rénte- och kreditbindning 31 december 2020

langfristig skuld och 664,7 Mkr (555,4) var kortfristig.
Okad lanevolym #r framforallt hiinforligt till forvirvet av fastig-
heterna i Sollentuna kommun, som tilltriades i maj 2020.

Réntebdrande nettoskuld uppgick till 3 554,8 Mkr (2 591,9),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 44,7 procent (40,7).

Nyupplaning har under aret skett med 968,8 Mkr (131,4), dér
storsta delen av nyupplaningen &r hanforligt till arets forvirv av
lagenheter i Sollentuna kommun och tomtrétter i Slakthusom-
radet, Stockholm stad, samt i vrigt genomférda och pagaende
nybyggnationsprojekt och uppgraderingar. Amortering har under
aret skett med 9,7 Mkr (9,2).

Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid arets utgang till 109,8 Mkr (138,4).
Dérutdver finns ett kreditléfte om 500 Mkr for framtida finansie-
ringsbehov.

Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga kreditbindnings-
tiden, inklusive lanel6ften, till 2,3 ar (2,4).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Loptid Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 1 Andel (%) Kreditavtal Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrinta (%) 2
volym (Mkr)
0-1ar 1561 1,74 44 675 665 19 0
1-2ar 561 1,54 16 1765 1171 33 154
2-3ar 471 0,51 13 775 775 22 471
3-4ar 0 0,00 0 475 475 13 0
4-5ar 468 1,86 13 475 475 13 468
>5ar 500 1,13 14 0 0 0 500
Summa 3560,8 1,47 100 4164,7 3560,8 100 1593 1,23

1) Genomsnittlig ranta vid periodens utgéng inklusive derivat.
2 Volymviagd genomsnittsranta for rantederivat.

Réantebindning och réntederivat

For att sékerstilla ett stabilt finansnetto &r ranteforfallostrukturen
fordelad over tid. For att begrénsa rénterisken for 1an med rorlig
rinta anvidnder John Mattson derivat i form av rédnteswappar. En
ranteswap ér ett avtal mellan tva parter om byte av rintebetal-
ningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett lan
med rorlig rinta (Stibor) och en rédnteswap kan en forutbestimd
rénta sakerstéllas under rdnteswappens 16ptid. Avtalet innebér att
bolaget erhaller en rorlig rénta (motsvarande réntan pa laneavtalet)
samtidigt som en fast ridnta (swaprénta) erlaggs. Inga av bolagets
laneavtal innehaller villkor om att den rorliga basréntan (Stibor)
¢j kan understiga noll vid faststdllande av rdnteniva for rénteperi-
oderna. Sadana villkor skulle medfora stigande réntekostnader for
bolaget vid negativa basréntor och kraftigt begrénsa effektiviteten
1 rdntesdkringen, varfor endast laneavtal har ingétts utan sddana
villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa derivat
marknadsvirderas. Om den avtalade rantan pé derivatinstru-
menten avviker fran marknadsréntan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervérde pa rantederivaten
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dér den ej kassaflodespaverkande virdeforandringen redovisas
over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts mark-
nadsvirde uppl6sts i sin helhet och vérdeférandringen 6ver tid har
saledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat rdnteswappar till ett nominellt belopp
om 1 593,0 Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 53,1 procent (59,4) av
rantebdrande skulder med rorlig Stibor rinta. Rénteswapparna for-
faller mellan ar 2021 och 2028. Marknadsvérdet pa ridntederivaten
vid arets utgang uppgick till -73,2 Mkr (-68,9). Reserven om 73,2
Mkr kommer succesivt att upplosas och resultatforas fram till
derivatens slutdatum, oavsett rinteldge. Ingen sékringsredovis-
ning tillimpas. Verkligt vérde pa langfristiga rantebarande skulder
avviker inte védsentligt fran dess redovisade virde eftersom dis-
konteringseffekten inte ar vdsentlig.

John Mattsons genomsnittliga rintebindningstid, inklusive
rdnteswappar, uppgick vid arets utgang till 2,2 ér (3,2).

Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga rantan for kon-
cernens totala rantebdrande skuld, inklusive effekt av ranteswap-
par, till 1,47 procent (1,87).
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Kassaflédesanalys for

koncernen i sammandrag

Belopp i Mkr

Den I6pande verksamheten

2020
okt-dec

2019
okt-dec

2020
jan—-dec

2019
jan-dec

Resultat fore skatt 483,7 162,2 608,1 235,2
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter -455,6 -106,2 -517,7 -165,6
Vardeférandring pa rantederivat -8,4 -36,3 4,3 -4,6
Avskrivningar och utrangeringar 0,5 0,3 1,7 1,2
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 0,1
Betald skatt -2,3 0,0 -2,3 -0,4
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fére férindringar av rérelsekapital 17,9 20,0 94,1 65,9
Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapitalet
Féréndring av rérelsefordringar 3,5 -1,7 -2,9 11,6
Féréndring av rérelseskulder 8,1 -11,9 24,7 -31,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 29,5 6,5 115,9 46,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i inventarier -1,9 -0,5 -6,0 -1,5
Férvérv av férvaltningsfastigheter netto 1) -0,4 -855,4
Investeringar i férvaltningsfastigheter -79,9 -30,2 -217,4 -160,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -82,2 -30,8 -1078,8 -161,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 54,0 25,1 968,8 131,4
Amorteringar -2,8 -2,3 -9,7 -9,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 51,3 22,8 959,2 122,3
Periodens / Arets kassafléde -1,5 -1,5 -3,7 7,0
Likvida medel vid periodens bérjan 7,6 11,3 9,8 2,8
Likvida medel vid periodens slut 6,0 9,8 6,0 9,8
1) Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys — koncernen
Férvarv av férvaltningsfastigheter via bolag:
Férvaltningsfastigheter 0,4 857,7
Rérelsefordringar 17,2
Likvida medel 5,2
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -1,8
Rérelseskulder -17,6
Overtagna nettotillgdngar 0,4 860,7
Utbetald kdpeskilling 0,4 860,7
Avgér: Likvida medel i évertagna verksamheten -5,2
Péverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 0,4 855,4
JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020 16




med organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av koncerngemensamma

tjdnster som berér strateqi, kommunikation, afférsutveckling och ekonomi/finans.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

Moderbolagets resultatrikning i sammandrag

Belopp i Mkr 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 6,1 2,6 13,5 84
Centrala administrationskostnader -14,4 -8,2 -39,0 -35,6
Rérelseresultat -8,2 -5,6 -25,5 -27,2
Rantenetto -1,1 -0,9 -6,0 -2,9
Resultat efter finansiella poster -9,4 -6,5 -31,5 -30,1
Bokslutsdispositioner 12,1 21,0 12,1 21,0
Resultat fére skatt 2,8 14,5 -19,4 9,1
Skatt 5,6 -3,4 58 0,1
Arets resultat 83 11,1 -13,6 9,0
Moderbolagets balansrdkning i sammandrag
Belopp i Mkr 31 dec 2020 31 dec 2019
Tillgdngar
Andelari koncernféretag 1804,2 1668,7
Uppskjuten skattefordran 5,9 0,1
Fordringar pé koncernféretag 174,0 123,6
Ovriga kortfristiga fordringar 3,6 5,4
Likvida medel 59 9,5
Summa tillgdngar 1993,5 1807,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1231,7 1245,3
Skulder till koncernféretag 754,9 553,1
Ovriga kortfristiga skulder 6,9 8,8
Summa eget kapital och skulder 1993,5 1807,2
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Majligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

Da John Mattsons totala hyresvirde till cirka 90 procent &r hanférligt till bostadsfastigheter
ar bolagets kassafléde stabilt och endast marginellt paverkat av covid-19-pandemin.
Hur fastighetsbranschen kommer paverkas pa sikt &r dnnu for tidigt att forutspa.

Méjligheter och risker i kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintikter kommer cirka 90 procent
fran bostadshyresgéster. Vakansgraden &r lag och hyrorna &r
forhallandevis sékra och forutsdgbara. John Mattsons fastigheter
finns i attraktiva omraden med hog efterfragan pa Liding6 och i
Sollentuna.

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

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande verk-
samheten fore fordndringar i rorelsekapital, vilket r i linje med
forvaltningsresultatet.

Réntekostnader &r en av John Mattsons enskilt storsta kostna-
der och paverkas av fordndringar i marknadsréntor varvid stigande
marknadsréntor normalt 6ver tid &r en effekt av ekonomisk tillvaxt
och stigande inflation. Den rédntebdrande upplaningen medfor
dérmed att John Mattson exponeras for bland annat réanterisk.

Paverkan pa
férvaltningsresultat

Helarseffekt, kommande
12 manader, Mkr

Féréndring +/-

Hyresniva 100 kr per kvm +/-21,6
Ekonomisk 1 procentenhet +/-3,4
uthyrningsgrad
Fastighetskostnader 5 procent +/-5,4
Underliggande 1 procentenhet -13,9 /+15,4
marknadsranta

Méjligheter och risker i fastigheternas véarde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stdllning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvérde bestdms av utbud och efterfra-
gan pa marknaden. Fastigheternas vérde baseras pé driftnetto och
avkastningskrav. Ett hdgre driftnetto och/eller ett ldgre avkast-
ningskrav paverkar vérdet positivt. Ett lagre driftnetto och/eller ett
hogre avkastningskrav paverkar virdet negativt. Nedan illustreras
hur en procentuell fordndring av fastighetsvirdet paverkar
belaningsgraden.

0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -1592 -796 0 796 1592
Beldningsgrad, % 55,8 49,6 44,7 40,6 37,2
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Finansiell risk

John Mattson efterfragar 1g finansiell risk. Risken begrinsas av

att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent
och att rantetdckningsgraden langsiktigt inte ska understiga 1,5.
Tillgang till finansiering &r en av bolagets storsta risker att han-
tera. Den begrinsas, forutom av en 1ag belaningsgrad, av en hog
disponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestdende av
outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till
109,8 Mkr (138,4). Dérutover finns ett kreditlofte om 500 Mkr for
framtida finansieringsbehov. Bolagets volymvégda genomsnittliga
kreditbindning uppgér till 2,3 ar (2,4) vid periodens utgéng. For att
begrénsa bolagets exponering mot stigande réntor har avtal om rén-
teswappar ingétts med banker till ett nominellt belopp om 1 593,0
Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 53,1 procent (59,4) av rintebdrande
skulder med rérlig Stibor rénta.

Paverkan av covid-19

Covid-19-pandemin har paverkat savil individer som samhéllet

i stort, i en omfattning som fa har kunnat forutse. Det &r ett
omvilvande globalt skeende och hur fastighetsbranschen kommer
paverkas pa sikt kan dnnu inte dverblickas. John Mattson har likt
maénga andra foretag stdllt om delar av verksamheten. Stort fokus
laggs pa att upprétthalla trygghet och en fungerande vardag for
vara hyresgéster och medarbetare samt entreprendrer som arbetar
1 vara bostadsomraden.

Av John Mattsons totala hyresvirde utgérs cirka tio procent av
kommersiella fastigheter, varav merparten &r hanforlig till verk-
samheter som trots covid-19 &r stabila, sdisom dagligvaruhandel
och universitetsutbildning. Bolagets mindre kommersiella hyres-
géster har inte paverkats i hog grad. Kostnader for hyresrabatter
kopplade till covid-19 har under 2020 endast haft en marginell
paverkan.

Trots en marknadsoro, som dven paverkar bostider, ar bola-
gets bedomning att efterfradgan pa hyresritter i attraktiva ligen
kommer att vara fortsatt hog.
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Nyckeltal

Nyckeltal 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan—-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 63,5 62,0 66,7 60,4
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 94,5 94,9 94,5 94,9
Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr 336,5 275,1 336,5 275,1
Hyresvéirde lagenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1485 1485 1485 1485
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 215,9 171,5 215,9 171,5
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 79,9 30,2 217,4 160,1
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 7 957,9 6 365,2 7 957,9 6 365,2
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 36 861 37124 36861 37124
Totalt antal lagenheter, st 2829 2251 2829 2251
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden, st 148 13 368 65
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgang, st 1584 1366 1584 1366
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgéng, st 720 396 720 396
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 78,1 64,8 294,0 253,0
Driftséverskott, Mkr 49,6 40,2 196,0 152,8
Férvaltningsresultat, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9
Periodens resultat efter skatt 386,7 126,3 478,8 178,8
Beléningsgrad vid periodens utgang, % 44,7 40,7 44,7 40,7
Genomsnittlig rdnta vid periodens utgéng, % 1,5 1,9 1,5 1,9
Réantetdckningsgrad under perioden, ggr 2,4 2,5 2,6 2,3
Rantebindningstid vid periodens utgéng, &r 2,2 3,2 2,2 3,2
Kreditbindningstid vid periodens utgang, ar 2,3 2,4 2,3 2,4
L&ngsiktigt substansvirde, Mkr 4 352,0 3739,6 4 352,0 3739,6
Aktuellt substansvarde, Mkr 4007,2 3480,2 4007,2 3480,2
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat, kr/aktie ) 0,58 0,59 2,81 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % -0,4 485,3 45,8 159,0
Justerad tillvéaxt i forvaltningsresultat, kr/aktie, %2 -0,4 58,9 26,5 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktiel 11,48 3,75 14,22 5,31
Langsiktigt substansvarde, kr/aktiel) 129,25 111,07 129,25 111,07
Tillvaxt i lAngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 16,4 6,6 16,4 6,6
Aktuellt substansvarde, kr/aktiel) 119,01 103,36 119,01 103,36
Eget kapital, kr/aktiel) 101,39 87,16 101,39 87,16

D Jamfarelsetal per aktie &r omréknade utifrén den split 3:1 som beslutades pa &rsstimman den 11 mars 2019.

2) Forvaltningsresultat for heldret 2019 har justerats med 9,9 Mkr for kostnader av engdngskaraktar kopplat till borsnoteringen.

Definitioner av nyckeltal framgér pé sidan 23-24.

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020 19



Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké i sammandrag for koncernen har upprittats i
enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i
arsredovisningslagen. Tillimpade redovisnings- och vérderingsprinciper
har varit ofordndrade jamfort med arsredovisningen. Leasingavtal dér
John Mattson &r leasetagare, omfattar inte ldngre enbart leasingavtal av
lagt vérde utan dven leasingavtal for fastigheter som innehas med tomtrétt.
Dessa redovisas enligt "IFRS 16 — Leasingavtal” som eviga hyresavtal
som vérderas till berdknat framtida nyttjanderéttsvérde. Vardet fordndras
nir omforhandling av tomtréttsavgilden sker och nyttjanderéttstillgdngen
skrivs inte av. Kostnaderna for tomtréttsavgilder redovisas som en finan-
siell kostnad.

Delarsrapporten for moderbolaget har upprittats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och Radet for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderforetaget
tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag
och tilldgg som anges i RFR 2.

For ovrig information om redovisningsprinciper rekommenderas
koncernens arsredovisning for 2019 som finns tillgéinglig p4 John Mattsons
hemsida.

Lidingd den 24 februari 2021

Johan Ljungberg Hakan Blixt
Styrelseordférande Styrelseledamot
Christer Olofsson Ulrika Danielsson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Siv Malmgren
Verkstallande direktdr

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Vdsentliga hdndelser efter
periodens utgang

Vd Siv Malmgren har efter balansdagens utgang informerat styrelsen om att
hon onskar lamna sitt uppdrag for att ga i pension. Siv Malmgren kommer fortsétta
som vd till dess att ny vd tilltrdder. Rekryteringsprocessen paborjas omgéende.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Borsvéirdet den 31 december 2020 uppgick till 4,6 Mdkr.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen var
90 kronor och stangningskurs den 31 december 2020 var 135,80
kronor. Lagsta stingningskurs under kvartalet noterades den 30
december och uppgick till 135,80 kronor. Hogsta stingningskurs
noterades den 14 oktober och uppgick till 158,60 kronor.

Under kvartalet har 964 717 aktier omsatts pa Nasdaq Stock-
holm till ett sammanlagt virde om 138,1 Mkr, vilket pa arsbasis
motsvarar en omsittningshastighet om 11,5 procent. Av all handel
i John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm for 88,41 procent.
John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berittigar till en rost.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvérdet uppgick vid arets utgéng till
129,25 kronor per aktie (111,07). Det langsiktiga substansvirdet
har 6kat med 16,4 procent jamfort 31 december 2019. Aktuellt
substansvirde uppgick vid drets utgang till 4 007,2 Mkr (3 480,2)
eller 119,01 kronor per aktie (103,36) efter avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

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

Substansvirde

Agarférteckning per 31 december 2020

I tabellen nedan presenteras de dgare som &ger tre procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt §vriga dgare.

Antal aktier Agarandel

AB Borudan Ett 12277 055 36,46%
Tagehus Holding AB 4336 698 12,88%
Lansférsakringar Fonder 2798 145 8,31%
Forsta AP-fonden 2777777 8,25%
Carnegie Fonder 2240 609 6,65%
Prior & Nilsson Fonder 1707704 5,07%
Fidelity Investments (FMR) 1696 200 5,04%
Ovriga dgare 5835 844 17,33%
Summa 33670032 100%
Varav utlandskt dgande 2732639 8,12%

Kélla: Sammanstalld och bearbetad data frdn Euroclear/Modular Finance

31 december 2020 31 december 2019

kr/aktie

kr/aktie

Eget kapital enligt balansrdkningen 3413,7 101,39 2934,8 87,16
lo\terlﬁggning

Derivat enligt balansrakningen 73,2 2,17 68,9 2,05
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrdkningen 865,1 25,69 735,9 21,86
Langsiktigt substansvirde 4352,0 129,25 3739,6 111,07
Avdrag

Derivat enligt balansrdkningen -73,2 -2,17 -68,9 -2,05
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -271,6 -8,07 -190,5 -5,66
Aktuellt substansvirde 4007,2 119,01 3480,2 103,36
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Aktierelaterade nyckeltal

2020 2019

jan—-dec jan-dec

Forvaltningsresultat, kr/aktiel) 2,81 1,93
Tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 45,8 159,0
Justerad tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, %2) 26,5 63,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie!) 14,22 5,31
Langsiktigt substansvarde, kr/aktiel) 129,25 111,07
Tillvéxt i langsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 16,4 6,6
Aktuellt substansvarde, kr/aktiel) 119,01 103,36
Eget kapital, kr/aktiel) 101,39 87,16
Bérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substansvirde, kr/aktie vid periodens utgéng 1,05 1,27

1) Jamforelsetal per aktie &r omréknat utifrén den split 3:1 som beslutades pa arsstimman den 11 mars 2019.
2) Férvaltningsresultatet fér heldret 2019 har justerats med 9,9 Mkr fér kostnader av engdngskaraktir kopplat till bérsnoteringen.

Aktiekapitalets utveckling

Héndelse oré i ora g i akti Aktiekapital (kr) Kvotvérde (kr)
kapital (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2011 Fondemission - 1000 9900 000 10 000 000 10000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9999 000 10 000 000 - 10 000 000 1
2018 Nyemission 1223 344 11223 344 1223 344 11223 344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446 688 33670032 - 11 223 344 0,33
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Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) tillimpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer finansiellt matt éver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte
definieras eller anges i tillimpliga regler fér finansiell rapportering, IFRS och i\rsredovisningslagen.

Nyckeltal
Aktuellt substansviérde, kr/aktie

Definition

Langsiktigt substansvérde exklusive rante-
derivat och bedémd verklig skatteskuld vid
periodens utgang dividerat med utestaende
aktier per balansdagen.

Syfte

Anvénds for att belysa John Mattsons
aktuella substansvérde per aktie pa ett for
borsbolagen enhetligt sétt.

Aktuellt substansvérde, Mkr

Langsiktigt substansvérde exklusive rante-
derivat och beddomd verklig skatteskuld vid
periodens utgang.

Ett etablerat matt pa koncernens sub-
stansvirde som mojliggdr analyser och
jamforelser.

Beldningsgrad vid periodens utgdng, %

Réntebdrande skulder, exklusive leasing-
skuld avseende tomtrétter, med avdrag for
likvida medel i procent av fastigheternas
bokforda virde vid periodens slut.

Anvénds for att belysa John Mattsons
finansiella risk och visar hur stor del

av verksamheten som &r belanad med
rantebdrande skulder. Nyckeltalet ger
jdmforbarhet med andra fastighetsbolag.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital, dividerat med utesta-
ende aktier per balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens
utgéng, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande
till kontrakterade hyror plus rabatter och
vakanser pa arstakt vid periodens utging.

Nyckeltalet underldttar bedémning av
John Mattsons effektivitet i utnyttjande
av ytor i sina forvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

I posten ingér savil direkta fastighetskostna-
der, sdsom kostnader for drift, underhéall och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader i form av uthyrning och fastighetsad-
ministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

Verkligt virde for fastigheter exklusive
pagéende projekt dividerat med uthyrbar
area for fastigheter dgda vid periodens
utgang.

Anvénds for att belysa John Mattsons
genomsnittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardefordndringar och
skatt.

Nyckeltalet ger en dkad forstaelse for
John Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en okad forstaelse for
utvecklingen av forvaltningsresultatet
med hinsyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintikter i forhdllande till
bruttohyra under perioden.

Anvinds for att méta John Mattsons
effektivitet i utnyttjandet av ytor i sina
forvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
ligenheter, %

Periodens bostadshyresintékter i forhallande
till bruttohyra bostdder under perioden.

Anvinds for att méta John Mattsons
effektivitet i utnyttjandet av bostads-
ytor i sina forvaltningsfastigheter under
perioden.

Genomsnittlig riinta vid periodens utgang, %

Vigd genomsnittlig kontrakterad rinta for
samtliga krediter i skuldportfoljen inklusive
rintederivat, exklusive skulder och rinta
avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvénds for att belysa John Mattsons
finansiella risk.

Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng,
kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
viardet av vakanser och rabatter pa arsbasis
vid utgéngen av perioden dividerat med
uthyrbar bostadsarea for fastigheter dgda vid
periodens utgang.

Anvénds for att belysa John Mattsons
intéktspotential avseende bostédder, per
kvadratmeter.

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

23



Hyresvirde vid periodens utgéng, Mkr

Kontrakterade hyror pa arstakt plus vérdet
av vakanser och rabatter pa arsbasis vid
utgdngen av perioden.

Anvénds for att belysa John Mattsons
intdktspotential.

Kontraktsvirde vid periodens utgang, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
dgda vid periodens utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens sub-
stansvirde som mojliggdr analyser och
jamforelser.

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

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

Anvénds for att belysa John Mattsons

langsiktiga substansvérde per aktie pa ett

for borsbolagen enhetligt sitt.

Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang,
Mkr

Réntebdrande skulder, exklusive leasing
skuld avseende tomtrétter, med avdrag for
likvida medel vid periodens utgéng.

Anvénds for att belysa John Mattsons
skuldsittning.

Réntetédckningsgrad under perioden, ggr

Resultat fore vardeforandringar med tilligg
for riantekostnader dividerat med rintekost-
nader exklusive tomtréttsavgilder som enligt
IFRS 16 redovisas som réntekostnad.

Nyckeltalet anvénds for att belysa hur
kénsligt John Mattsons resultat ar for

rantefordndringar, da det visar hur manga

ganger Bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet frdn den operativa
verksamheten.

Overskottsgrad, %

Periodens driftdverskott i procent av redovi-
sade hyresintékter.

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

Aktuellt substansvirde, kr/aktie 2019

jan-dec

A Aktuellt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 4007,2 3480,2 4007,2 3480,2

B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670 33670 33670

A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 119,01 103,36 119,01 103,36

Beldningsgrad vid periodens utgidng, % 2020 2019 2020 2019

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Ranteb&rande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid 3560,8 2601,6 3560,8 2601,6
periodens utgéng enligt balansrékningen, Mkr

B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, Mkr 6,0 9,8 6,0 9,8

C Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgang, 7 957,9 6 365,2 7957,9 6 365,2

Mkr

(A-B)/C | Belaningsgrad vid periodens utgang, % 44,7 40,7 44,7 40,7

Eget kapital, kr/aktie 2020 2019 2020 2019

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Eget kapital enligt balansrdkningen vid periodens utgdng, Mkr 3413,7 2934,8 3413,7 2934,8

B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670 33670 33670

A/B Eget kapital, kr/aktie 101,39 87,16 101,39 87,16

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 2020 2019

okt-dec okt-dec
A Kontraktsvérde pa &rsbasis vid periodens utgéng, Mkr 318,1 261,2 318,1 261,2
B Vakansvérde p8 8rsbasis, vid periodens utgdng, Mkr 18,4 13,9 18,4 13,9
A/(A+B) | Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 94,5 94,9 94,5 94,9

Fastighetsviirde vid periodens utgang, kr/kvm

2020
okt-dec

2019
okt-dec

A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgéng, 7957,9 6 365,2 7957,9 6 365,2
Mkr

B Bokfért vérde pdgéende projekt vid periodens utgéng, Mkr 0,0 0,0 0,0 0,0

C Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 215,9 171,5 215,9 171,5

(A-B)/C | Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 36 861 37124 36 861 37124

2020 2019

jan-dec jan-dec

A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9

B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 33670

A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,58 0,59 2,81 1,93

Férvaltningsresultat, Mkr 2020 2019 2020 2019

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Periodens resultat 386,7 126,3 478,8 178,8

B Aktuell och uppskjuten skatt 97,0 36,0 129,2 56,4

C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 464,0 142,5 513,4 170,3

A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9
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Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2020 2019 2019

okt-dec okt-dec jan-dec
A Periodens hyresintakter, Mkr 78,1 64,8 294,0 253,0
B Periodens bruttohyra, Mkr 81,9 68,7 310,9 265,5
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 94,4 94,6 95,3

2020 2019 2020 2019

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

A Periodens hyresintikter lagenheter, Mkr 66,7 54,9 251,3 214.8
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 69,2 57,6 262,3 222,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, % 96,3 95,3 95,8 96,5

2020

okt-dec

2019
okt-dec

2020
jan-dec

2019
jan-dec

A Rantekostnad, exklusive ranta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppréaknat till 52,5 48,7 52,5 48,7
&rstakt vid utgdngen av perioden, Mkr

B Ranteb&rande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - lea- 3560,8 2601,6 3560,8 2601,6
singavtal, vid periodens utgang, Mkr

A/B Genomsnittlig rinta vid periodens utgéng, % 1,5 1,9 1,5 1,9

2020 2019 2019

okt-dec okt-dec jan-dec

A Kontraktsvérde pa &rsbasis vid periodens utgéng, Mkr 318,1 261,2 318,1 261,2
B Vakansvérde p8 8rsbasis, vid periodens utgdng, Mkr 18,4 13,9 18,4 13,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr 336,5 275,1 336,5 275,1

2020 2019

okt-dec okt-dec
A Kontraktsvirde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 274,7 224.0 274,7 2240
B Vakansvarde lagenheter pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 10,2 8,1 10,2 8,1
C Uthyrbar area ldgenheter vid periodens utgéng, tkvm 191,8 156,3 191,8 156,3
(A+B)/C | Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1485 1485 1485 1485
Justerat forvaltningsresultat, kr/aktie 2020 2019 2020 2019
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9
B Engéngskostnader avseende bdrsnotering, Mkr 0,0 0,0 0,0 9,9
C Genomesnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 33670 33670 33670
(A+B)/C | Justerat férvaltningsresultat, kr/aktie 0,58 0,59 2,81 2,22

Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %

2020
okt-dec

2019
okt-dec

2020
jan-dec

2019
jan-dec

A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,58 0,59 2,81 2,22
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregéende period 0,59 0,37 2,22 1,36
(A-B)/B | Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -0,4 58,9 26,5 63,6

2020 2019
okt-dec okt-dec
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 4352,0 3739,6 4352,0 3739,6
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 33670 33670 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 129,25 111,07 129,25 111,07
JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020 26



Langsiktigt substansvirde och 2020 2019

Aktuellt substansvérde, Mkr okt-dec okt-dec

A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgdng, Mkr 3413,7 2934,8 3413,7 2934,8
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr 73,2 68,9 73,2 68,9
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen vid periodens utgang, 865,1 735,9 865,1 735,9

Mkr

A+B+C=D | Langsiktigt substansvirde, Mkr 4352,0 3739,6 4352,0 3739,6
B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr -73,2 -68,9 -73,2 -68,9
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang, Mkr -271,6 -190,5 -271,6 -190,5
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 4007,2 3480,2 4007,2 3480,2

2020 2019 2019

okt-dec okt-dec jan-dec

A Ranteb&rande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid 3560,8 2601,6 3560,8 2601,6
utgangen av perioden, Mkr

B Likvida medel vid utgdngen av perioden, Mkr 6,0 9,8 6,0 9,8

A-B Rintebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 3554,8 2591,9 3554,8 2591,9

2020

jan-dec

2019
jan-dec

A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrdkningen, Mkr 19,7 19,8 94,7 64,9

B Finansiella kostnader, exklusive tomtrattsavgilder som enligt IFRS 16 14,4 12,9 58,7 49,8
redovisas som réantekostnad, under perioden, Mkr

(A+B)/B Réntetéckningsgrad under perioden, ggr 2,4 2,5 2,6 2,3

Tillvéxt i forvaltningsresultat kr/aktie, %

2020
okt-dec

2019
okt-dec

A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,58 0,59 2,81 1,93
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregéende period 0,59 0,10 1,93 0,74
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -0,4 485,3 45,8 159,0

2020 2019 2019

okt-dec okt-dec jan-dec

A Langsiktigt substansvirde vid periodens utgang, kr/aktie 129,25 111,07 129,25 111,07

B Langsiktigt substansvérde vid utgéngen av féregdende tolvmanaders- 111,07 104,23 111,07 104,23
period, kr/aktie

(A-B)/B Tillvéixt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 16,4 6,6 16,4 6,6

2020 2019
okt-dec okt-dec
A Periodens driftéverskott enligt resultatrékningen, Mkr 49,6 40,2 196,0 152,8
B Periodens hyresintakter enligt resultatrékningen 78,1 64,8 294,0 253,0
A/B Bverskottsgrad under perioden, % 63,5 62,0 66,7 60,4
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Kontaktuppgqifter
och kalender

Finansiell kalender
Arsredovisning 2020: vecka 12, 2021
Arsstamma 2021: 22 april 2021
Delarsrapport januari-mars 2021: 6 maj 2021
Delarsrapport april - juni 2021: 19 augusti 2021
Delarsrapport juli-september 2021: 11 november 2021

Information
Pa John Mattsons webbplats finns méjlighet att ladda ned
och prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
corporate.johnmattson.se
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|

Siv Malmgren, vd
siv.malmgren@johnmattson.se

Tel: 070-539 35 07

&

=

Maria Sidén, ekonomi- och finanschef
maria.siden@johnmattson.se
Tel: 070-337 66 36

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
Larsbergsvédgen 10, BOX 10035, 181 10 Lidingd, tel: 08-613 35 00, info@johnmattson.se, www.johnmattson.se



