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Delarsrapport Q2 2019

Januari - juni 2019

Hyresintakterna uppgick till 124,9 Mkr (96,4),
en 6kning med 30 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 20,5 Mkr (8,2)
motsvarande 0,61 kr per aktie (0,27).
Forvaltningsresultatet har under perioden belastats
med kostnader av engangskaraktar om 9,9 Mkr
(4,4) kopplat till genomférd borsnotering.

Vardeférandringarna for fastigheter uppgick till
51,4 Mkr (132,6), och vardeférandringarna for
rantederivat uppgick till -24,7 Mkr (-6,3).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 31,8 Mkr
(149,2), motsvarande 0,94 kr per aktie (4,97).

Fastighetsvardet uppgick till 6 173,1 Mkr (5 845,2).

Investeringarna uppgick till 82,2 Mkr (974,0 varav
801,9 Mkr avsag forvarv av Kappala 2018).

April - juni 2019

Hyresintakterna uppgick till 62,9 Mkr (48,5),
en 6kning med 30 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 9,0 Mkr (3,1)
motsvarande 0,27 kr per aktie (0,10).
Forvaltningsresultatet har under perioden belastats
med kostnader av engangskaraktar om 4,3 Mkr
(4,4) kopplat till genomférd bérsnotering.

Vardefoérandringarna fér fastigheter uppgick till
29,9 Mkr (54,0), och vardeférandringarna fér
rantederivat uppgick till -15,5 Mkr (-6,1).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 15,5 Mkr
(85,9), motsvarande 0,46 kr per aktie (2,86).

Investeringarna uppgick till 44,1 Mkr (72,4).



John Mattson — mal och strategier

John Mattson &r Lidingds stérsta bostadsfastighetsdgare med nérmare 2 200 lagenheter.
Bestandet finns i Larsberg, Képpala, Baggeby och Dalénum. Verksamheten etablerades 1965
av byggmaistare John Mattson och virdegrunden — langsiktighet, professionalitet och
engagemang - &r lika stark idag som da.

Affarside

Vér affarsidé ar att langsiktigt 4ga, forvalta och utveckla
bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhallen i Stockholms-
regionen.

Erbjudande

Vi erbjuder en valfungerande vardag for alla, genom férvaltning

och utveckling av trivsamma bostéder och trygga boendemiljder.

Finansiella mal

o Genomesnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde per
aktie med minst 10 procent, inklusive vérdedverforingar,
6ver en konjunkturcykel.

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

o Vardet av koncernens fastigheter ska vid utgangen av 2023
minst uppga till 10 Mdkr.

Strategier

Foérvaltning genom helhet och nirhet

Vi kan vara fastigheter och kanner vara kunder. Vi tar ansvar for
helheten, det vill sdga bade byggnaderna och utvecklingen av
livet mellan husen. Vi underhéller vara fastigheter utifran ett
langsiktigt livscykelperspektiv. Genom optimering av hyresin-
takter samt effektiv drift och skotsel sakerstaller vi ett hogt
driftnetto.

Féradling
Vi foradlar véara byggnader genom att uppgradera, bygga till
samt konvertera utrymmen till bostader.

Fértétning

Vi fortatar pa egen mark och i nara anslutning till vara fastig-
heter. P& sa satt adderar vi nya kvaliteter till lokalsamhéllet och
skapar goda livsmiljoer.

Férvarv

Vi strévar efter att forvérva fastigheter och byggratter med ut-
vecklingspotential i goda marknadsl&gen i Stockholmsregionen
med narhet till valfungerande infrastruktur. Vi forvarvar utifran
ett 1angsiktigt ansvarstagande.

Finansiering

Vi efterstravar finansiering med lag risk. | praktiken innebar det
att belaningsgraden netto ej langsiktigt ska dverstiga 50 procent
och rantetackningsgraden ej langsiktigt ska understiga 1,5.

I

5 % tillvaxt
substansvarde

6,2 Mdkr
fastighetsvarde

123 % tillvaxt
férvaltnings-
resultat
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Vasentliga handelser

januari—-juni 2019

e Bolaget bérsnoterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap den 5 juni 2019.

e Totaluppgraderingar av 41 lagenheter har genomférts under perioden.

e Entreprendr har upphandlats for basuppgradering av cirka 400 lagenheter och vindspa-

byggnad av 25 lagenheter i Képpala.

o Overenskommelse avseende &rets hyreshdjning har traffats med Hyresgastféreningen.
Foérhandlingen resulterade i hyreshéjningar om 1,8-2,1 procent.

e Vid arsstamman den 11 mars 2019 beslutades om en uppdelning av bolagets aktier dar
varje aktie delas upp i tre (split 3:1). Jamforelsetal per aktie i denna rapport & omréknade

utifran detta.

Nyckeltal apreiun  aprdun jancjon jandun jol2018-un 2019 jan-dec
Hyresintakter, Mkr 62,9 48,5 1249 96,4 246,9 218,3
Driftdverskott, Mkr 34,1 22,0 68,8 42,5 129,5 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7
Forvaltningsresultat, kr/aktie? 0,27 0,10 0,61 0,27 1,07 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 155,4 -58,6 123,2 -48,7 28,7 -21,0
Justerad tillvdxt i fdrvaltningsresultat, kr/aktie, %2 57,5 -0,6 115,5 -21,2 118,3 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie? 0,46 2,86 0,94 4,97 3,12 6,98
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 6173,1 5845,2 6173,1 5845,2 6173,1 6039,5
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 96,3 95,2 96,3 95,2 96,3 96,5
Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 414 40,2 41,4 40,2 414 41,0
Rantetackningsgrad under perioden, ggr 1,7 1,3 1,8 1,4 1,8 1,6
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie? 106,35 101,50 106,35 101,50 106,35 104,23
Tillvaxt i Idngsiktigt substansvdrde (EPRA NAV),

kr/aktie, % 4,8 10,3 4,8 10,3 4,8 7,3
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie? 98,36 94,35 98,36 94,35 98,36 97,04

D Jamférelsetal per aktie &r omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa arsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.

2) Farvaltningsresultatet har justerats for kostnader av engangskaraktar kopplat till genomférd bérsnotering. Férvaltningsresultatet fér perioden har justerats med 9,9
Mkr (4,4) och fér kvartalet med 4,3 Mkr (4,4). Helaret 2018 har pa motsvarande sitt justerats med 19,6 Mkr. Fér rullande tolv manader har férvaltningsresultatet justerats

med 25,1 Mkr.

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 24-25.
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Nu uppgraderar vi Kdppala

Den 5 juni noterades John Mattson pa Nasdaq
Stockholm, Mid Cap, en viktig milstolpe i bola-
gets historia. Parallellt med noteringsarbetet har

férddlings- och fértdtningsprojekten drivits
vidare. Under andra kvartalet pabérjades upp-
graderings- och konverteringsprojekten i
Kappala.

Bolagets introduktion pa borsen var ett logiskt steg i var fort-
satta utveckling eftersom det 6kar k&nnedomen om bolaget, stér-
ker bolagets profil och skapar tillvaxtmdjligheter. Med note-
ringsprocessen bakom oss kan vi nu med full kraft fokusera pa
affarsverksamheten.

Férvaltningsresultat och substansvirde
For perioden januari-juni 2019 uppgick férvaltningsresultatet
till 20,5 Mkr (8,2) och forvaltningsresultatet per aktie till 0,61 kr
(0,27) motsvarande en tillvaxt om 123,2 procent. Okningen
forklaras framst av Képpalaforvarvet och de nybyggda Parkhusen
vilka gav driftnettoeffekt fran och med andra halvaret 2018.

Det langsiktiga substansvardet per aktie uppgick per den
30 juni till 106,35 kr. De senaste tolv manaderna har substansvér-
det okat med fem procent. Malet ar att 6ka substansvardet i ge-
nomsnitt med minst tio procent per ar Gver en konjunkturcykel.

24

Uppgraderingar i Kdppala och
inflyttning i U25 &r héjdpunkter
under hdsten.

Investeringar

Att investera for att foradla och forbattra fastighetsbestandet ar
centralt for John Mattson. De kommande tva aren kommer vi
basuppgradera samtliga orenoverade lagenheter i Képpala samt
bygga om vindarna till lagenheter pa tva hus. Entreprendr har
upphandlats for dessa projekt. Uppgraderingen innebér att fas-
tigheternas tekniska status sékras genom att avlioppsstammar
byts ut, vilket medfér uppgraderade badrum, att elledningarna
och vérmesystem byts ut samt att sékerhetsddrrar installeras.
Totalt omfattar uppgraderingen i Képpala cirka 400 lagenheter.
Aven gemensamma tvittstugor fornyas i samband med uppgra-
deringarna.
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Parallellt med uppgraderingsarbetet tillskapas 36 lagenheter ge-
nom byggnation pa vindar och konvertering av lokaler till 1agen-
heter. Det ar ett valkommet tillskott av nya lagenheter i ett om-
rade med hog efterfrdgan pé bostader.

| Larsberg fortséatter vi att totaluppgradera lagenheter som ar
basuppgraderade. Malséttningen &r att totaluppgradera cirka 100
lagenheter &rligen. Hittills i &r har 41 lagenheter totaluppgrade-
rats. Avtal géllande hyresnivan for totaluppgraderade lagenheter
i Larsberg har forhandlats med Hyresgastforeningen. Det inne-
bér en reducerad risk i denna del av var foradlingsstrategi. Uto-
ver totaluppgraderingarna i Larsberg kommer vakanta lagen-
heter i Képpala att totaluppgraderas i samband med att basupp-
graderingarna slutfors.

Byggandet av U25, ett hus med 74 ungdomslagenheter i
Larsberg, gar enligt plan och intresset for att bo i ndgon av 14-
genheterna ar stort. Tre av ldgenheterna i U25 &r sa kallade del-
ningslagenheter dar fyra hyresgaster delar pa gemensamma ut-
rymmen och har eget lashart sovrum. For uthyrningen av dessa
samarbetar vi med foretaget Colive som &ven méblerar lagen-
heterna, erbjuder tjanster samt anordnar aktiviteter for de bo-
ende. Aven ovriga boende i U25, utanfor delningslagenheterna,
erbjuds att delta i aktiviteter i syfte att skapa gemenskap och
trivsel.

Da vi nu ser slutet pa byggprocessen for U25 okar fokus an
mer pé andra potentiella nybyggnationsprojekt i vara omraden.
Samtliga identifierade projekt &r pa hardgjord mark i John Matt-
sons ago. Var tillvaxtstrategi omfattar aven att forvarva fastigheter
i Stockholmsomrédet och att delta i markanvisningstévlingar.

Vart héllbarhetsarbete

Langsiktighet och hallbarhet har alltid varit centralt inom John
Mattson. Det galler i férvaltningen av vara befintliga fastigheter,
i relationen till vara hyresgaster och vid nybyggnation och for-
adling av bestandet. Vi har en val utvecklad strategi for social
héllbarhet genom konceptet Mellan husen, som syftar till att 6ka
trygghet och trivsel i omradena. Mellan husen omfattar bland
annat grillkvéllar med hyresgdster, trygghetsvandringar, utom-
husbio, basketturneringar och loppisar.

Framtidsbedémning

En bit in i det tredje kvartalet ser vi nu en spadnnande hdst och
vinter framfor oss. Uppgraderingar i Képpala och inflyttning i
U25 &r ett par av héjdpunkterna. Men jag ser &ven fram emot
fortsatt fokus pa var langsiktiga ambition att etablera oss som
bolag utanfor Lidingd samt att fortsatta utveckla vart bestand pa
olika sétt. Vi har en god tilltro till fortsatt utveckling och tillvéxt.

Vd, Siv Malmgren




John Mattsons fastighetsbestand

John Mattsons fastighetsbestand &r koncentrerat till sodra Lidingo
och bestér huvudsakligen av bostadsfastigheter. Bestandet om-
fattar 2 177 hyreslagenheter med en uthyrbar area pa 169 tkvm
fordelat pa 91 procent bostader och 9 procent kommersiella lo-
kaler.

Byggmastare John Mattson byggde Larsberg under slutet av
1960-talet. Bolaget dger merparten av marken i Larsberg och har
under senare ar fortatat med flera bostadshus i omradet. Lars-
berg utgdr 67 procent av det totala antalet l&genheter. | det nar-
liggande Baggeby finns fastigheterna Barkassen och Galeasen,
som béda har totaluppgraderats och omfattar totalt 83 lagen-
heter. Sedan 2015 &ger och forvaltar bolaget en fastighet med
146 lagenheter i grannomradet Dalénum. | juni 2018 fardigstall-
des Parkhusen i Larsberg med 80 lagenheter och under 2018 for-
varvades 481 lagenheter i Képpala pa Lidingo.

Féréadling

Byggnaderna i Larsberg och Baggeby har under de senaste aren
genomgatt omfattande uppgraderingar for att sékra byggnader-
nas tekniska fortlevnad samt generera ett tkat driftoverskott
genom framfor allt okade hyresnivaer. Renoveringen sker i tva
steg; initial basuppgradering med kvarboende hyresgaster, dar
fastighetens tekniska fortlevnad séakras genom att stammar, bad-
rum och elsystem fornyas i syfte att méta efterfragan fran befint-
liga hyresgaster. Efterfoljande steg, totaluppgradering, innebér
att nya kvaliteter adderas for att méta efterfragan fran kom-
mande hyresgaster. Da &tgardas resterande delar av lagenheten,

Fastighetsbestandet per 30 juni 2019

ny koksinredning sétts in och alla ytskikt renoveras. Totaluppgra-
dering sker nér lagenheten &r tomstalld. | samband med uppgrade-
ringar konverteras ocksa outnyttjade utrymmen till bostader.
Basuppgraderingarna i Larsberg avslutades 2018. | och med
forvarvet av 481 lagenheter i Képpala utdkades andelen annu egj
renoverade lagenheter i bolagets bestdnd. Under perioden janu-
ari till juni har 41 (99) lagenheter har totaluppgraderats.
Entreprendravtal for basuppgradering i Képpala &r tecknat
och under Q3 2019 pébdrjas produktionen med efterféljande to-
taluppgradering av vakanta lagenheter. | samband med basupp-
graderingar kommer &ven outnyttjade lokaler och tvéttstugor att
konverteras till 11 lagenheter och pa vindarna till tva byggnader
tillskapas 25 lagenheter. Lagenhetshestandet utdkas darmed med
36 lagenheter. Avsikten &r att under de kommande tva aren bas-
uppgradera samtliga l&genheter i Ké&ppala samt totaluppgradera
sammanlagt 200 lagenheter i Képpala och Larsberg.

Foérvarv

En del av John Mattsons strategi ar att I16pande utvardera for-
vérv, inklusive forvéarv av byggrétter och deltagande i markan-
visningsprojekt, i Stockholmsregionen, for att addera fastigheter
och lagenheter med utvecklingspotential i goda marknadslagen.
Forvarv sker utifran ett 1angsiktigt ansvarstagande dér en viktig
faktor &r att besténdet gér att forvalta och utveckla i enlighet
med John Mattsons afférsmodell och strategier.

Januari-juni 2019

Ekono-
Antal misk ut- Omflytt-
Byggnader/ Uthyrbar renoverade hyrnings- nings- Hyres- Fastighets- Drift-
Ligenheter  Fastighetsvirde area ligenheter Hyresvirde grad hastighet? intikter kostnader &6verskott
Total/

Antal Antal Mkr  kr/kvm tkvm  Bas Nybyggt Mkr kr/kvm % % Mkr Mkr Mkr
Bostider
Larsberg 22 1467 41556 36265 114,6 872 595 169,2 1476 99,1 14,1 81,2 36,5 44,7
Baggeby 2 83 237,7 41651 5,7 83 9,1 1601 98,5 7,2 4.8 1,7 3,1
Dalénum 1 146 468,0 50759 9,2 146 218 2362 97,8 18,5 10,7 2,9 7,8
Kappala 12 481 824,0 27418 30,1 85 39,2 1305 85,4 13,9 16,7 11,9 4,8
Summa bostads-
fastigheter?) 37 2177 5685,3 35629 159,6 872 909 239,3 1500 96,7 - 113,5 53,0 60,4
Kommersiellt och évrigt
Larsberg 3 300,6 37769 8,0 218 2734 96,7 10,5 2,9 7,5
Summa férvalt-
ningsfastigheter 40 2177 59859 35731 167,5 872 909 261,1 1558 96,7 - 124,0 56,0 68,0
Pagaende projekt 1 125,0
Utv.projekt iden-
tifierade byggrat-
ter obebyggd
mark 1 62,2 40627 1,5 3,0 1961 63,9 - 1,0 0,1 0,8
Totalt 42 2177 61731 169,1 872 909 264,1 96,3 - 124,9 56,1 68,8

DUnder féregéende tolvmanadersperiod.
2 Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen inneh3ller bostadsytor, men dér viss del av den uthyrningsbara arean dven kan innehaller lokaler och garage.
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Lagenhetsstruktur och uthyrningsgrad

Per den 30 juni 2019 uppgick det totala antalet lagenheter till
2 177 (2 171). Av dessa var 396 (459) orenoverade, 872
(913) basuppgraderade, 494 (387) totaluppgraderade och 415
(412) nybyggda.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 30 juni 2019 upp-
gick till 96,3 procent (95,2) och uthyrningsgraden avseende
lagenheter uppgick till 97,8 procent (95,5). Per 30 juni 2019
var 66 lagenheter vakanta, varav 60 var hanforliga till
Képpala som forvarvades 2018. Dessa vakanta lagenheter
mojliggor en direkt uppgradering frén orenoverade till total-
uppgraderade

Uthyrbar Hyresvirde,
Objekt Antal area, tkvm Mkr
Orenoverade lagenheter 396 24,1 27,3
Basuppgraderade lagenheter 872 69,2 87,8
Totaluppgraderade lagenheter 494 35,8 55,7
Nybyggda ligenheter 415 24,8 51,8
Garage och p-platser - 12,2
Lokaler och férrad 15,1 29,3
Summa 2177 169,1 264,1
Uthyrbar Vakansvérde,
Vakanser och rabatter Antal area, tkvm Mkr
Vakanta lagenheter 66 3,8 4,7
Vakanta garage och
p-platser - 2,6
Vakanta lokaler och férrad 2,0 1,4
Rabatter - 1,0
Summa 66 5,8 9,6
Uthyrd Kontrakts-
Antal area, tkym virde, Mkr
Summa 2111 163,3 254,4

Hyresvirdet avser kontrakterade arshyror samt bedémd marknadshyra fér
vakanta ytor. Vakansvérdet utgdrs av en 8gonblicksbild vid periodens utgang.
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Fortatning

John Mattson arbetar aktivt med att identifiera mark dér det &r
mojligt och [&mpligt med fortatning av befintlig bebyggelse.
Detta arbete bedrivs framst pa egen mark och malet ar tillvaxt
genom vérdeskapande byggnation som samtidigt 6kar
attraktiviteten i bostadsomréadet. Utvecklingen sker i ndra samar-
bete med kommunen och lokala intressenter.

Pagaende projekt

Byggnationen av U25, 74 ungdomslagenheter i Larsberg pagar
enligt plan med planerat fardigstallande under det fjarde kvarta-
let 2019. L&genheterna i U25 utgors framforallt av yteffektiva
en- och tvarumslagenheter samt tre kollektivlagenheter. For de
tre kollektivldgenheterna har avtal tecknats med foretaget Colive
som levererar ett koncept for kollektivboende.

Detaljplane- och bygglovsprocessen for att méjliggéra bygg-
nationen av U25 har genomforts som ett s& kallat expressprojekt
i néra samarbete med Lidingd stad dér processen genomférdes
pé& mindre &n ett ar.

Utvecklingsprojekt
Planprocess pagar for cirka 200 nya bostader pa fastigheten
Fyrtornet 5 i Larsberg som gar under projektnamnet Ekporten.
Ytterligare ett antal potentiella fortatningsprojekt ar identifi-
erade i Larsberg och i Képpala. Totalt bedéms John Mattsons ut-
vecklingsportfélj omfatta cirka 1 000 lagenheter.
Det bokférda vérdet pa pagaende utvecklingsprojekt uppgér
till 62,2 Mkr (62,2).

Pégéende foridlings- och fértédtningsprojekt per 30 juni 2019

Bokfort  Total inv Bedémt

Tillkommande vérde, inklmark, Varavkvaratt hyresvirde Firdig-
Fastighet / Omrade Kategori Antal Igh uthyrbar area Mkr Mkr investera, Mkr Mkr? stillt
U25, Klockbojen 4 / Larsberg Nybyggnation 74 2396 125,0 141,5 25,4 78 Q42019
Herkules 1 / Kappala Lokalkonvertering 11 480 - 11,5 10,5 cal? Q12021
Herkules 1 / Kappala Vindspabyggnad 25 820 - 34,0 30,2 ca2? Q12021
Summa pégéende projekt 110 3696 125,0 187,07 66,17 ca 117
D Avser beddmt hyresvirde da projektet ar fardigstallt och fullt uthyrt.
2 Avser en schabloniserad hyresniva utifran liknande projekt.
Utvecklingsprojekt och identifierade byggratter

Tillkommande Bokfort Méjlig

Fastighet / Omrade Kategori Antal Igh? uthyrbar area? virde, Mkr byggstart 2 Projektfas
Ekporten, Fyrtornet 5 / Larsberg Nybyggnation 200 call-12000 2020 Planprocess pagéar
Juno 2 & 3 / Kappala Lokalkonvertering 9 300 2020 Detaljplan finns
Juno 2 & 3 / Képpala Vindspabyggnad 50 1750 2021 Utredning pagar
Summa pégdende
utvecklingsprojekt 259 cal3-14 050 62,2
Larsberg Nybyggnation  ca 500-600 ca 30-35000 efter 2022 Ny detaljplan kravs
Kippala Nybyggnation cal50 ca 10 000 efter 2022 Ny detaljplan krévs
Summa identifierade
byggrétter ca 650-750 ca 40-45 000 -
Total utvecklingsportfélj ca 900-1 0007 ca 53-59 0507 62,27

D Antal lagenheter och area dr bedémningar av John Mattson och ir sdledes preliminara. Siffrorna kan komma att andras under projektens gang.
2 Majlig byggstart &r en beddmning nar projektet kan startas férutsatt att detaljplanearbetet fortgar enligt aktuell bedémning.
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Aktuell intjdningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjaningsformaga pa
tolvmanadersbasis per 30 juni 2019 med beaktande av hela fas-
tighetshestandet per balansdagen. Fastigheter som forvarvats och
projekt som fardigstéllts under perioden har uppréaknats till ars-
takt.

Aktuell intjaningsformaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikeéer. Syftet &r att belysa bolagets
underliggande intjaningsforméga. Det &r viktigt att notera att den
aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstallas med en prognos
for innevarande &r eller de kommande tolv manaderna.
Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen beddmning av
hyres-, vakans- eller ranteforandringar. John Mattsons resultat
paverkas dessutom av vardeforandringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intja-
ningsférmagan. Kostnader kopplade till bérsnotering &r inte
inkluderade i bedémningen av intjaningsférmagan. Hyresintakter

baseras pa kontrakterade intakter per balansdagen. Fastighets-
kostnader utgar ifran de senaste tolv manadernas fastighetskost-
nader for fastigheter som &gts under hela perioden.

Tillagg gors for ny-, till- och ombyggnadsprojekt som fardig-
stéllts samt for forvarv som genomforts vilka uppraknas till ars-
takt. Avdrag gors for eventuella avyttringar av fastigheter.

Underhallskostnader hanforliga till genomférda uppgraderings-
projekt under den senaste tolvmanadersperioden har franraknats.

Fastighetsadministration baseras pa bedémda kostnader pa
tolvmanadersbasis utifrén storlek och omfattning pa fastighetsad-
ministrationen vid balansdagen.

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

Finansnettot har beraknats utifran rantebarande nettoskuld
per balansdagen. Eventuell ranta pa likvida medel har ej beaktats
och ranta pé den rantebarande skulden har beraknats utifran
aktuell genomsnittsrénta per balansdagen.

Mkr 30 juni 2019
Hyresvarde 264,1
Vakanser och rabatter 9,6
Hyresintikter 254,4
Driftkostnader -57,0
Underhéliskostnader -21,2
Fastighetsadministration -16,1
Fastighetsskatt -44
Driftéverskott 155,7
Central administration -26,0
Finansnetto -48,4
Férvaltningsresultat 81,3
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Koncernens rapport 6ver totalresultat i
sammandrag

2019 2018 2019 2018 Rullande 12 mén 2018
Belopp i Mkr Not apr-jun apr—jun jan-jun jan-jun jul 18-jun 19 jan-dec
Hyresintdkter 2 62,9 48,5 124,9 96,4 246,9 218,3
Driftkostnader 3 -13,9 -9,0 -31,2 -21,1 -57,0 -46,9
Underhall 3 -7,2 -11,4 -12,5 -21,5 -34,3 -43,3
Fastighetsskatt 3 -1,1 -0,9 -2,2 -1,8 -4.4 -4,0
Fastighetsadministration 3 -6,6 -5,3 -10,2 9,4 -21,6 -20,9
Driftéverskott 34,1 22,0 68,8 42,5 129,5 103,2
Centrala administrationskostnader -12,8 -8,4 -24.0 -12,0 -49,4 -37,4
Finansnetto -12,4 -10,4 -24,3 -22,3 44,1 -42,1
Férvaltningsresultat 1 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7
Vardeforandring fastigheter 29,9 54,0 51,4 132,6 127,7 208,9
Vardeforandring rantederivat -15,5 -6,1 -24,7 -6,3 -17,6 0,8
Resultat fére skatt 23,4 51,1 47,2 134,5 146,2 233,4
Aktuell skatt -0,2 - -0,5 -0,5 0,0
Uppskjuten skatt -7,8 34,8 -14,9 14,7 -40,7 -11,1
Periodens resultat 15,5 85,9 31,8 149,2 104,9 222,3
Periodens 6vriga totalresultat
Periodens resultat 15,5 85,9 31,8 149,2 104,9 222,3
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat 15,5 85,9 31,8 149,2 104,9 222,3
Genomsnittligt antal aktier, tusental” 33670 30040 33670 30020 33670 31860
Periodens resultat per aktie 0,46 2,86 0,94 4,97 3,12 6,98

"1 genomsnittligt antal aktier &r hansyn ar tagen till den uppdelning av aktier (split 3:1) som beslutades p& arsstimma den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad

under 2018.

Periodens resultat &r i sin helhet hanfarligt till moderféretagets aktiedgare. Inga utspadningseffekter féreligger.
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Perioden januari till juni 2019

Jamfarande siffror avser motsvarande period foregaende ar. For vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebar att tabeller och
berakningar inte alltid summerar. Angivna kronor per kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid forvarvade fastig-

heter och fardigstallda projekt har uppraknats till arstakt.

Not 1: F6rvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive vérde-
forandringar och skatt, uppgick for perioden januari—juni 2019
till 20,5 Mkr (8,2) motsvarande 0,61 kr per aktie (0,27). Det
motsvarar en arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie med
123,2 procent. Okningen forklaras framfor allt av forvarvade
och nybyggda fastigheter under andra hélften av 2018. Forvalt-
ningsresultatet har belastats med centrala administrationskostna-
der av engangskaraktar om 9,9 Mkr (4,4) kopplade till genom-
ford borsnotering.

Not 2: Intdkter

Koncernens intakter for perioden uppgick till 124,9 Mkr (96,4),
vilket motsvarar 1 460 kr/kvm (1 418). Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden under perioden uppgick till 95,9
procent (98,0) inklusive rabatter om 0,6 Mkr (0,5).

2019 30jun 2019 2018 30jun2018
Intékter jan-jun, Mkr kr/kvm  jan-jun, Mkr kr/kvm
Larsberg 92,6 1474 82,7 1367
Baggeby 4,8 1557 3,0 1055
Dalénum 10,7 2328 10,6 2312
Kippala 16,7 1117
Totalt 124,9 1460 96,4 1418

Hyresintakter for bostadsfastigheter for perioden uppgick till
113,5 Mkr (85,5), motsvarande 1 405 kr/kvm (1 358). Hyresintak-
terna for endast bostader uppgick till 105,6 Mkr (79,7), vilket
motsvarar 1 357 kr/kvm (1 313). Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden for lagenheter under perioden uppgick till 96,8
(98,5) procent inklusive lagenhetsvakanser om 3,1 Mkr (1,1) och
lagenhetsrabatter om 0,2 Mkr (0,0). 1,8 Mkr av lagenhetsvakansen
ar hanforlig till bestandet i Kappala.

Den totala intdktsokningen om 28,6 Mkr &r framforallt h&n-
forlig till forvarvade och nybyggda fastigheter, vilka 6kat inték-
terna med 22,4 Mkr (0,0) for perioden. Vidare beror 6kningen
pa genomforda bas- och totaluppgraderingar, vilka har paverkat
intakterna med 4,6 Mkr (1,7). Den generella arliga hyresférhand-
lingen for bostader 2019 resulterade i hyreshdjningar i intervallet
1,8-2,1 procent och galler fran 1 juli 2019. For perioden har gene-
rella hyreshojningar for bostader paverkat intakterna i perioden
med 0,5 Mkr (0,7). Resterande del av intédktsokningen ar hanfor-
lig till kommersiella lokaler, garage och p-platser.

Not 3: Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har stigit till foljd av forvéarv 2018 samti-
digt som underhallskostnaderna har sjunkit jamfort med forega-
ende ar. Fastighetskostnaderna uppgick till 56,1 Mkr (53,8) mot-
svarande 694 kr/kvm (890), vilket ar en kostnadsminskning med
196 kr/kvm eller 22 procent.

Driftkostnader uppgick till 31,2 Mkr (21,1). Okningen for
perioden forklaras framforallt av tillkommande driftkostnader

frén forvarvade fastigheter och under 2018 fardigstallda nybygg-
nationsprojekt som tagits i drift vid halvarsskiftet 2018. Den
storsta kostnadsposten ar taxebundna kostnader, som motsvarar
cirka 40 procent av driftkostnaderna.

Fastighets- 2019  30jun 2019 2018 30jun 2018
kostnader jan-jun, Mkr kr/kvm  jan-jun, Mkr kr/kvm
Larsberg 39,5 641 47,1 903
Baggeby 1,7 669 4,1 1242
Dalénum 2,9 595 2,6 504
Kappala 11,9 947

Totalt 56,1 694 53,8 890

Underhallskostnaderna uppgick till 12,5 Mkr (21,5), varav 0,0
Mkr (11,3) var hanforligt till under perioden genomforda bas-
och totaluppgraderingar. Kronor per kvadratmeter baseras pa rul-
lande 12 méanaders utfall dar Kappala under 2018 belastades med
kostnader om 5,9 Mkr till f6ljd av férgavesprojektering.

Fastighetskostnader
/kvm Larsberg Baggeby Dalénum Kippala Totalt
Driftkostnader 304 364 400 449 337
Underhall 191 173 66 299 203
varav uppgraderingar 57 31 - - 43
Fastighetsskatt 28 8 20 24 26
Fastighetsadministration 118 123 109 174 128
Totalt 641 669 595 947 694
Not 4: Centrala

administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgérs av kostnader for bo-
lagsledningen och centrala stddfunktioner och uppgick till 24,0 Mkr
(12,0). Under perioden har centrala administrationskostnader be-
lastats med kostnader av engangskaraktar om 9,9 Mkr (4,4) kopp-
lat till genomférd borsnotering.

Not 5: Finansnetto

Finansnettot uppgick till -24,3 Mkr (-22,3). Aktiverade finansi-
ella kostnader pa pagdende projekt uppgick till 0,3 mkr (1,0).
Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till
1,88 procent (1,94) inklusive effekter av rantederivat. Vid peri-
odens utgang uppgick rantetackningsgraden till 1,8 ggr (1,4).

Not 6: Vardeférandringar

Under perioden har fastighetsmarknaden generellt sett varit fort-
satt stark med stabila priser. Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 51,4 Mkr (132,6). Véardeforandringarna
ar framforallt hanforliga till forbattrat driftoverskott och pa-
géende projekt under perioden.
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2019 2018 Underlag Underlag
Orealiserade virdefdrindringar jan-jun, Mkr jan-jun, Mkr Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Driftnettoférandring 33,1 104,7 Férvaltningsresultat 20,5
Pagaende projekt/byggratter 18,2 19,3 Skattemdssigt avdragsgilla
Avkastningskrav - Avskrivningar -18,1 18,1
Forvarvade fastigheter - 8,5 Ny- och ombyggnationer -16,9 16,9
Totalt 51,4 132,6 Ovriga skattepliktiga justeringar 27,3 -0,1
| férhéllande till marknadsvérde Skattepliktigt férvaltningsresultat 12,8 35,0
IB, % 0,9 28
7 7 Vardeforandringar fastigheter - 51,4
Virdeférandringar derivat - -24,7
Orealiserade vardeforandringar pé rantederivat uppgick till -24,7  Skattepliktigt resultat fére under- 12,8 61,7
Mkr (-6,3) till f6ljd av l4gre langa marknadsréntor, vilket med- skottsavdrag
fort att rantederivatens undervérde har ékat under perioden. .
Underskottsavdrag, ingdende balans -500,9 500,9
Underskottsavdrag, utgdende balans 490,4 -490,4
NOt 7: Skatt Skattepliktigt resultat 2,2 72,2
Aktuel_l skatt uppgick l_mde_r perioden till -0,5 Mkr (0,0). ) Periodens skatt 05 149
Uppskju_ten skatt.yppg!cllf t|||_ -14,9 Io\/lkr (_14,7) och har p_averkats Skatt enligt resultatrakningen 05 E7Y)
av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och derivat om
netto -5,5 Mkr (-27,8). Uppskjuten skatt foregaende ar paverka-
des av en engangseffekt om 44,4 Mkr med anledning av den )
sénkta skattesatsen frén 22 procent till 20,6 procent. Nominell skatt;'sfukl"'ﬂ
I samband med bokslutet for andra kvartalet 2018 gjordes Mkr Underlag skatteskuld fordran
en omvardering av uppskjuten skatt. Omvarderingen berodde pé Fastigheter -4542,4 -935,7 -272,5
att beslut fattats om att bolagsskattesatsen i Sverige sanks i tva Derivat 98,2 20,2 18,7
steg, frén 2019 till 21,4 procent och fran 2021 till 20,6 procent. Underskottsavdrag 490,4 101,0 83,4
John Mattson beraknar uppskjuten skatt pa den lagre skattesatsen, Obeskattade reserver 0,3 0,1 0,1
da varken skatteskulder eller skattefordringar forvantas aterforas i Summa -3954,2 -814,6 -170,6
négon vasentlig omfattning under perioden fram till 2021.
De nya skattereglerna innebdr &ven vissa begrénsningar Fastigheter, tillgangs-
géllande den skattemassiga avdragsratten for rantekostnader. forvary 5818 119.9
Enligt balansrikning -694,7 -

Koncernen kommer att omfattas av de nya rdnteavdragsbegrans-
ningarna och beroende bland annat av hur kapitalstruktur och
rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna fa negativ
inverkan pa mojligheten till skattemassigt avdrag for koncernens
réantekostnader.

Koncernens skattemdssiga underskott beréknas till 490,4
Mkr (500,9 per 31 december 2018), vilka utgdr underlag for
koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld
avser framst tempordra skillnader mellan verkligt vérde och
skattemassigt restvérde avseende fastigheter. Fastigheternas
verkliga vérde dverstiger dess skattemassiga varde med 4 542,4
Mkr (4 455,9 per 31 december 2018). Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag
for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska till-
gangsforvarv.

Den i balansrakningen redovisade nominella skatteskulden upp-
gick till netto 694,7 Mkr. Den verkligen skatteskulden beréknades
dock endast uppgé till 170,6 Mkr.

Beddmd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fas-
tigheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonterings-
rénta om 3 procent. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund
av gdllande skattelagstiftning, som innebér att fastigheter kan
séljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande
antaganden i denna beddémning &r att fastigheterna avyttras 16-
pande under en period om 50 &r dar 90 procent av fastigheterna
séljs via avyttringar av bolag och 10 procent av avyttringarna
gors genom direkta fastighetsGverlatelser. Skatteavdrag i de in-
direkta transaktionerna har beddmts till 5,5 procent. For under-
skottsavdrag och derivat har den beddmda verkliga skatteskul-
den beraknats pa en diskonteringsrianta om 3 procent dar under-
skottsavdragen beddoms komma att realiseras under en tioarspe-
riod och derivaten realiseras under en femarsperiod. Detta inne-
bar att bedomd verklig skatt for underskottsavdrag uppgar till 17
procent och for derivat till 19 procent.
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Koncernens balansrdkning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 30 juni 2019 30 juni 2018 31 december 2018
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 8 6173,1 5845,2 6 039,5
Ovriga anlaggningstillgangar 6,5 9,8 9,4
Summa anléggningstillgdngar 6179,6 5 855,0 6 048,9
Kortfristiga fordringar 14,6 8,2 25,8
Likvida medel 19,1 19,9 2,8
Summa omséttningstillgdngar 33,7 28,1 28,7
SUMMA TILLGANGAR 6213,3 5883,1 6077,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9 27878 2682,9 2756,0
Avsattningar 0,6 0,7 0,6
Langfristiga rantebarande skulder 9 2 090,7 - 24794
Uppskjutna skatteskulder 7 694,7 654,0 679,8
Rantederivat 9 98,2 80,6 73,5
Summa langfristiga skulder 2884,2 735,3 3233,3
Kortfristiga rantebarande skulder 9 484,2 23724 -
Ovriga kortfristiga skulder 57,1 92,6 88,3
Summa kortfristiga skulder 541,4 2465,0 88,3
Summa skulder 3425,5 3200,2 3321,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6213,3 5883,1 6077,6
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Koncernens rapport éver férandring av
eget kapital i sammandrag

Antal utestdende Ovrigt  Balanserad Totalt
Belopp i Mkr aktier, tusental? Aktiekapital tillskjutet kapital vinst eget kapital
Eget kapital, per 2018-01-01 30000 10,0 - 2159,7 2169,7
Kvittningsemission 3670 1,2 362,8 364,0
Periodens totalresultat - - - 149,2 149,2
Eget kapital, per 2018-06-30 33670 11,2 362,8 2 308,9 2682,9
Periodens totalresultat - - - 73,1 73,1
Eget kapital, per 2018-12-31 33670 11,2 362,8 2382,0 2756,0
Periodens totalresultat 31,8 31,8
Eget kapital, per 2019-06-30 33670 11,2 362,8 2413,8 2787,8

1) Aktiernas kvotvérde uppgar den 30 juni 2019 till 0,33 kr per aktie (10 000 kr). Under 2018 beslutades om en aktiesplit innebérande att varje aktie skulle delas upp i

10 000 aktier (split 10 000:1). Aktiespliten genomférdes under andra kvartalet 2018. P4 &rsstimman den 11 mars 2019 beslutades om en uppdelning av aktier (split
3:1). Omrikning med hiansyn tagen till dessa uppdelningar har gjorts i denna rapport.
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Balansriakning per 30 juni 2019

Not 8: Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand &r koncentrerat till Lidingg i
Stockholm och bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter
belagna i omradena Larsberg, Baggeby, Dalénum och Képpala.
Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till 6 173,1 Mkr
(5 845,2) med en uthyrbar area om 169 tkvm (169), férdelat pa
91 procent bostader och 9 procent kommersiella lokaler och ett
hyresvirde pa arsbasis om 264,1 Mkr (253,9). Bestandet omfat-
tar 2 177 lagenheter (2 171).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 82,2 Mkr
(974,0), varav 0,0 Mkr (801,9) avsag forvarv. Investeringar i ny-
byggnation uppgick till 57,8 Mkr (61,1) och avser i allt vasent-
ligt byggnationen av U25 med 74 ungdomslégenheter. Investe-
ringar i genomférda bas- och totaluppgraderingar uppgick till
17,6 Mkr (110,7) och omfattar 41 lagenheter (243).

Féréandring fastighetsvirde

Fastighetsvarde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i niva 3
enligt IFRS 13. Per 30 juni 2019 har externa varderingar av
samtliga koncernens fastigheter genomforts av Cushman &
Wakefield. Varderingarna baseras pa en kassaflddesmodell med
en individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida in-
tjaningsformaga, dels marknadens avkastningskrav.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om 10,5
ar, perioden juli 2019 till december 2029. For bedémning av
restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2030 beréknats. Ett par av vérderingsobjekten utgérs av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatt i 15 ar
fran fardigstallandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden for-
langts for att beakta detta. VVid bedémning av en fastighets fram-
tida intjaningsforméga har, utover inflationsantagande om 2,0
procent, hansyn tagits till eventuella forandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastningskraven &r
individuella per fastighet beroende pa analys av genomforda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2019 2018
Mkr jan-jun jan-jun
Ingdende fastighetsvirde, 2019-01-01 6039,5 Hyresvarde kr/kvm 1562 1502
+ Forvarv Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 95,2
+ Investeringar i nybyggnation 57,8 Fastighetskostnader, kr/kvm 694 890
+ Investeringar i basuppgraderingar 3,0 Driftoverskott, kr/kvm 766 528
+ Investeringar totaluppgraderingar 14,7 Fastighetsvarde, kr/kvm 35775 34489
+ Ovriga investeringar 6.8 Antal byggnader 42 42
- Forsaljningar Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169 169
+/- Orealiserade virdefdrindringar 51,4 Genomsnittlig varderingsyield 3,1 3,1
Utgdende fastighetsvirde, 2019-06-30 6173,1
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Finansiering

Not 9: Finansiering

John Mattson efterstravar en lag finansiell risk med en beldnings-
grad som langsiktigt inte ska dverstiga 50 procent och en rantetack-
ningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 gor.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick den 30 juni 2019 till 2 787,8 Mkr

(2 682,9) vilket motsvarar 82,80 (79,68) kronor per aktie. Under
perioden har eget kapital 6kat med periodens resultat om 31,8 Mkr
(149,2).

Rantebarande skulder

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som sékerhet.
John Mattson hade vid periodens utgang kreditavtal om

3209,9 Mkr (2 382,4). Under perioden har den disponibla likvidi-
teten utdkats med 150 mkr i form av tillkommande kreditl6ften.

Rénte- och kreditbindning 30 juni 2019

Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjat kreditlofte och
kassa, uppgick vid periodens utgang till 179,1 Mkr (29,9). Darut6-
ver har det tecknats ett kreditlofte om 475 Mkr i syfte att sékerstélla
refinansiering av befintliga kreditavtal fram till 30 september 2020.
Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden uppgick till
2574,9 Mkr (2 372,4) varav 2 090,7 Mkr (0,0) var langfristig skuld
och 484,2 Mkr (2 372,4) var kortfristig. Rantebarande nettoskuld
uppgick till 2 555,8 Mkr (2 352,5), vilket motsvarar en belanings-
grad om 41,4 procent (40,2).

Nyupplaning har under perioden skett med 100,0 Mkr (587,5
kr, varav 429 Mkr hanforligt till dvertagande av krediter i sam-
band med Kéappala forvérvet), for att finansiera genomforda och
pagaende nybyggnationsprojekt och uppgraderingar. Amortering
har under perioden skett med 4,6 Mkr (0,0).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden till 2,7 &r (1,5).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Volym Snittrénta Kreditavtal Snittrénta
Loptid (Mkr) (%)Y Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr) (%)?
0-14&r 875 2,06 34 969 484 19 0
1-2ar 258 2,50 10 767 617 24 186
2-3 ar 503 1,59 20 524 524 20 154
3-4ar 0 0,00 0 475 475 18 0
4-53r 171 1,21 7 475 475 18 171
>54r 768 1,82 30 0 0 0 768
Summa 2575 1,88 100 3210 2575 100 1279 1,82

1 Genomsnittlig ranta vid periodens utgdng inklusive derivat.
2 Volymvagd genomsnittsranta f&r rantederivat.

Réntebindning och rintederivat

For att sakerstélla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen
fordelad Gver tid. For att begransa ranterisken for 1an med rorlig
rénta anvander John Mattson derivat i form av rénteswappar. En
ranteswap 4r ett avtal mellan tva parter om byte av rantebetal-
ningar under en bestamd tidsperiod. Genom att kombinera ett lan
med rorlig rénta (Stibor) och en rénteswap kan en forutbestdamd
rénta sakerstallas under rénteswappens 16ptid. Avtalet innebér att
bolaget erhaller en rorlig ranta (motsvarande rantan pa laneavtalet)
samtidigt som en fast ranta (swaprénta) erlaggs. Inga av bolagets
Ineavtal innehaller villkor om att den rérliga basrantan (Stibor) ej
kan understiga noll vid faststéllande av ranteniva for ranteperi-
oderna. Sadana villkor skulle medféra stigande rantekostnader for
bolaget vid negativa basrantor och kraftigt begrénsa effektiviteten
i rantesakringen, varfor endast laneavtal har ingétts utan sadana
villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa derivat
marknadsvarderas. Om den avtalade réantan pa derivatinstrumen-
ten avviker fran marknadsrantan, oaktat kreditmarginalen, upp-
kommer ett teoretiskt Gver- eller undervérde pa rantederivaten dar
den ej kassaflodespaverkande vardeforandringen redovisas Gver
resultatrékningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknads-
vérde upplosts i sin helhet och vardeforandringen Gver tid har sa-
ledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har ingatt avtal om ranteswappar till ett nomi-
nellt belopp om 1 279,0 Mkr (1 279,0), vilket motsvarar 49,7 pro-
cent (53,9) av réntebérande skulder. Bolaget har &ven avtalat om
ranteswappar om ytterligare 400,0 Mkr med startdatum ar 2020,
vilka startas i samband med att ett derivatavtal om 586 Mkr I6per
ut. Rénteswapparna forfaller mellan ar 2020 och 2028. Marknads-
vardet pa rantederivaten vid periodens utgang uppgick till -98,2
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Mkr (-80,6). Reserven om 98,2 Mkr kommer successivt att upplé- ~ John Mattsons genomsnittliga rantebindningstid, inklusive ran-

sas och resultatféras fram till derivatens slutdatum, oavsett rante- teswappar, uppgick vid periodens utgéang till 3,0 &r (4,0).

lage. Ingen sakringsredovisning tillampas. Verkligt vérde pa lang- Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for
fristiga rantebarande skulder avviker inte vasentligt fran dess re- koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av
dovisade varde eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. ranteswappar, till 1,88 procent (1,94).
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Kassaflédesanalys for koncernen
i sammandrag

2019 2018 2019 2018 Rullande 12 mén 2018
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jull8-junl?  jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 23,4 51,1 47,2 134,5 146,1 233,4
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Vardefdrandring pé fastigheter -29,9 -54,0 -51,4 -132,6 -127,7 -208,9
Vardefdrandring pa rantederivat 15,5 6,1 24,7 6,3 17,6 -0,8
Avskrivningar och utrangeringar 0,3 0,4 0,6 0,8 1,4 1,6
Ovriga poster som inte ingsr i kassaflsdet 0,0 -1,9 0,0 -1,9 1,8 -0,1
Betald skatt -0,2 0,0 -0,5 0,0 -0,5 0,0
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten
fére férandringar av rérelsekapital 9,1 1,7 20,6 7,1 38,7 25,2
Kassafléde fran féréndringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar 3,7 -2,3 14,1 3,3 -4,0 -14,8
Forandring av rérelseskulder -5,4 12,8 -31,1 14,8 -34,4 11,5
Kassafléde fr&n den I6pande verksamheten -7,4 12,2 3,6 25,2 0,3 21,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i inventarier -0,1 -0,1 -0,5 -0,1 -0,5 -0,1
Férvirv av férvaltningsfastigheter? - -3,0 - -3,0 -2,6 -5,6
Investeringar i forvaltningsfastigheter 441 -69,4 -82,2 -170,3 -199,4 -287,5
Investeringar/avyttringar i finansiella anldggningstillgéngar - - 0,0 - -
Kassafléde frén investeringsverksamheten -44,2 -72,5 -82,8 -173,4 -202,6 -293,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 37,7 76,0 100,0 158,5 206,0 264.,5
Amorteringar -2,3 - -4,6 - -4,6 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 35,4 76,0 95,5 158,5 201,5 264,5
Periodens kassafléde -1,4 15,6 16,3 10,3 -0,8 -6,8
Likvida medel vid periodens bérjan 20,5 4,3 2,8 9,6 19,9 9,6
Likvida medel vid periodens slut 19,1 19,9 19,1 19,9 19,1 2,8
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalys
D Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag:
Férvaltningsfastigheter - 801,9 801,9 804,5 804,5
Rérelsefordringar = 0,5 0,5 0,5 0,5
Likvida medel - 2,1 2,1 2,1 2,1
Overtagna Ian 5 -429,0 -429,0 -430,0 -430,0
Rérelseskulder - -6,4 -6,4 -5,4 -5,4
Overtagna nettotillgdngar - 369,1 369,1 371,7 371,7
Kvittningsemission = -364,0 -364,0 -364,0 -364,0
Utbetald képeskilling - 51 51 7,7 7,7
Avgér: Likvida medel i férvarvat bolag - -2,1 -2,1 -2,1 -2,1
Paverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) - 3,0 3,0 5,6 5,6
JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB - DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2019 17



Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsfretagen AB med organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av
koncerngemensamma tj&nster som berdr strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans. Kostnader for borsnotering
har belastat moderbolaget.

Moderbolagets resultatriakning i sammandrag

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-jun jan—jun jan—-dec
Int3kter 3,8 2,5 64,3
Centrala administrationskostnader -22,2 -13,3 -41,2
Rorelseresultat -18,4 -10,8 23,1
Rantenetto -1,9 -1,4 -2,9
Resultat efter finansiella poster -20,4 -12,2 20,2
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 -28,8
Resultat fore skatt -20,4 -12,2 -8,6
Skatt 2,0 -0,2 2,4
Periodens resultat -18,4 -12,3 -11,0
Moderbolagets balansrékning i sammandrag
Belopp i Mkr 30jun 2019 30jun 2018 31 dec 2018
Tillgdngar
Andelar i koncernféretag 1 668,6 1664,0 1668,6
Uppskjuten skattefordran 2,0 2,3 0,0
Fordringar pé koncernféretag 92,8 72,3 97,1
Ovriga kortfristiga fordringar 0,9 2,1 0,1
Likvida medel 5,0 17,5 2,5
Summa tillgéngar 1769,4 1758,2 1768,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1236,0 1253,0 1254,3
Skulder till koncernféretag 529,1 497,4 4929
Ovriga kortfristiga skulder 44 7,8 21,1
Summa eget kapital och skulder 1769,4 1758,2 1768,3
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Majligheter och risker fér koncernen

och moderbolaget

Méjligheter och risker i kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintakter kommer 85 procent fran

bostadshyresgaster. Vakansgraden ar 1ag och hyrorna ar forhal-
landevis sékra och férutsagbara. Samtliga John Mattsons fastig-
heter ar belagna pé Lidingd och ligger i attraktiva omréaden med
hog efterfragan.

De storsta driftkostnaderna for John Mattson &r de sa kallade
mediakostnaderna dar el, varme och vatten ingér. EI- och varme-
kostnaden varierar nagot ar fran ar beroende pa kommunala
taxor, priser och forbrukning.

Réntekostnader &r en av John Mattsons enskilt storsta kost-
nader och péaverkas av forandringar i marknadsrantor varvid
stigande marknadsrantor normalt éver tid &r en effekt av ekono-
misk tillvaxt och stigande inflation. Den réntebérande uppla-
ningen medfér darmed att John Mattson exponeras for bland
annat rénterisk.

Helarseffekt, kommande Paverkan pa férvalt-

12 ménader, Mkr Féréndring +/- ningsresultat
Hyresniva 100 kr per kvm +/-16,9
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-2,6
Fastighetskostnader 5 procent +/-4,9
Underliggande marknadsranta 1 procent +/-8,8

Méjligheter och risker i fastigheternas virde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor

allt resultat, men aven finansiell stallning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvéarde bestams av utbud och efterfragan
pa marknaden. Fastigheternas vérde beror av deras driftnetto och
avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller ett lagre avkast-
ningskrav paverkar vardet positivt. Ett lagre driftnetto och/eller
ett hogre avkastningskrav paverkar vardet negativt. Nedan illu-
streras hur en procentuell forandring av fastighetsvardet paver-
kar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Virdefér-
andring,
Mkr -1235 -617 0 617 1235
Beldnings-
grad, % 51,8 46,0 41,4 37,6 34,5

Finansiell risk

Tillgang till finansiering ar en av bolagets storsta risker att han-
tera. Risken begransas av en lag belaningsgrad samt en hog dis-
ponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestdende av out-
nyttjat kreditlofte och kassa, uppgick vid periodens utgang till
179,1 Mkr (29,9). Med syfte att sakerstélla refinansiering av be-
fintliga kreditavtal fram till 30 september 2020 har hérutdver dven
avtal tecknats om refinansiering om 475 mkr. Bolagets volym-
vagda genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,7 ar (1,5) vid
periodens utgang. For att begransa bolaget exponering mot sti-
gande rantor har avtal om ranteswappar ingatts med banker.
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Nyckeltal

2019 2018 2019 2018 Rullande 12 mén 2018

apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jull8-junl9 jan—-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 54,3 45,2 55,1 44,1 B2 47,3
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 96,3 95,2 96,3 95,2 96,3 96,5
Hyresviarde vid periodens utgang, Mkr 264,1 253,9 264,1 253,9 264,1 257,4
Hyresvarde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1446 1394 1446 1394 1446 1411
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 169,1 169,0 169,1 169,0 169,1 169,1
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 44,1 72,4 82,2 172,1 197,6 287,5
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 6173,1 5845,2 6173,1 5845,2 6173,1 6039,5
Fastighetsvarde vid periodens utgang, kr/kvm 35775 34 489 35775 34 489 35775 35339
Totalt antal lagenheter, st 2177 2171 2177 2171 2177 2177
Antal uppgraderade lagenheter under perioden, st 28 154 41 243 173 375
Antal uppgraderade lagenheter vid periodens utgang, st 1366 1300 1366 1300 1366 1366
Antal orenoverade lagenheter vid periodens utgang, st 396 459 396 459 396 396
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 62,9 48,5 124,9 96,4 246,9 218,3
Driftsoverskott, Mkr 34,1 22,0 68,8 42,5 129,5 103,2
Férvaltningsresultat, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7
Periodens resultat efter skatt 15,5 85,9 31,8 149,2 104,9 222,3
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 41,4 40,2 41,4 40,2 41,4 41,0
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9
Rantetackningsgrad under perioden, ggr 1,7 1,3 1,8 1,4 1,8 1,6
Rantebindningstid vid periodens utgdng, ar 3,0 4,0 3,0 4,0 3,0 3,5
Kreditbindningstid vid periodens utgang, ar 2,7 1,5 2,7 1,5 2,7 3,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 3 580,7 3417,5 3 580,7 3417,5 3 580,7 3509,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), Mkr 3311,9 3176,6 33119 3176,6 33119 32674
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat, kr/aktie? 0,27 0,10 0,61 0,27 1,07 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 155,4 -58,6 123,2 -48,7 28,7 -21,0
Justerad tillvixt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2 57,5 -0,6 115,5 -21,2 118,3 441
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie? 0,46 2,86 0,94 4,97 3,12 6,98
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie? 106,35 101,50 106,35 101,50 106,35 104,23
Tillvaxt i 1dngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie,
% 4,8 10,3 4,8 10,3 4,8 7,3
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie? 98,36 94,35 98,36 94,35 98,36 97,04
Eget kapital, kr/aktie? 82,80 79,68 82,80 79,68 82,80 81,85

D Jamférelsetal per aktie ar omréknade utifran den split 3:1 som beslutades pa rsstdmman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 som genomférdes under 2018.

2) Farvaltningsresultatet har justerats f6r kostnader av engéngskaraktar kopplat till genomférd bérsnotering. Férvaltningsresultatet fér perioden har justerats med

9,9 Mkr (4,4) och fér kvartalet med 4,3 Mkr (4,4). Helaret 2018 har p& motsvarande sétt justerats med 19,6 Mkr. Fér rullande tolv ménader har férvaltningsresultatet

justerats med 25,1 Mkr.

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 24-25.
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Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport for koncernen har upprattats i enlighet med 1AS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredo-
visningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Radet for finansiell rappor-
tering utgivna rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderfdretaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2.

Koncernen fortidstilldmpade redan under 2018 redovisningsstandarden IFRS 16 — Leasing som annars tradde i kraft den 1 januari
2019 for bolag med rakenskapsér som pabérjas den 1 januari 2019 eller senare. Som en féljd av denna fortidstillampning finns inga
nya eller andrade standarder som tradde i kraft den 1 januari 2019 som bedémts ha paverkan pa John Mattsons finansiella rapporter
2019. For 6vrig information om redovisningsprinciper rekommenderas koncernens arsredovisning fér 2018 som finns tillganglig pa
John Mattsons hemsida.

Lidingd den 22 augusti 2019

Anders Nylander Hakan Blixt Ulrika Danielsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Ljungberg Christer Olofsson Anna Sander
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Vasentliga hdandelser efter periodens
utgang

Inga vésentliga handelser har skett efter periodens utgang.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stock-
holm, Mid Cap. Bérsvirdet den 30 juni uppgick
till 3,8 Mdkr.

John Mattsons aktie noterades p& Nasdag Stockholm, Mid Cap
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen var
90 kronor och stangningskurs den 28 juni 2019 var 114 kronor.
L&gsta stdngningskurs noterades den 5 juni och uppgick till 102
kronor. Hogsta stdngningskurs noterades 28 juni och uppgick
till 114 kronor.

Under kvartalet har 4 270 751 aktier omsatts pa Nasdaq
Stockholm till ett sammanlagt varde om 446,0 Mkr, vilket pé ars-
basis motsvarar en omséttningshastighet om 209 procent. Av all
handel i John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm for 74,6
procent. John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berattigar
till en rost.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvardet (EPRA NAV) uppgick till
106,35 kronor per aktie (101,50). Det langsiktiga substansvar-
det har 6kat med 4,8 procent jamfort 30 juni 2018. Aktuellt
substansvarde (EPRA NNNAV) uppgick till 3 311,9 Mkr

(3 176,6) eller 98,36 kronor per aktie (94,35) efter avdrag for
beddmd verklig uppskjuten skatteskuld.

Agarférteckning per 30 juni 2019
| tabellen nedan presenteras de agare som ager 3 procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt dvriga agare.

Antal aktier Agarandel
AB Borudan Ett 12 277 055 36,46
Familjen Ljungberg med bolag 4336 698 12,88
Lansférsakringar Fonder 3157 368 9,38
Férsta AP-fonden 2777777 8,25
Carnegie Fonder 2 000 000 5,94
Prior & Nilsson Fonder 1408891 4,18
Fidelity Investments (FMR) 1119631 3,33
Ovriga dgare 6592612 19,58
Summa 33 670032 100,00
Varav utlandskt dgande 2 564 595 7,61

Kalla: Euroclear/Modular Finance

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet per ar. Eftersom John Mattson under de narm-
aste aren kommer att prioritera vardeskapande investeringar i
fastighetshestandet kan utdelningar de narmaste aren komma att
understiga det Iangsiktiga malet eller helt utebli.

Substansvirde 30 juni 2019 30 juni 2018 31 december 2018
Mkr kr/aktie? Mkr kr/aktie? Mkr  kr/aktie?
Eget kapital enligt balansrikningen 27878 82,80 2 682,9 79,68 2756,0 81,85
Aterléggning:
Derivat enligt balansrikningen 98,2 2,92 80,6 2,40 73,5 2,18
Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen 694,7 20,63 654,0 19,42 679,8 20,19
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) 3580,7 106,35 3417,5 101,5 3509,3 104,23
Avdrag:
Derivat enligt balansrékningen -98,2 -2,92 -80,6 -2,40 -73,5 -2,18
Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld -170,6 -5,07 -160,2 -4,76 -168,3 -5,00
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 3311,9 98,36 3176,6 94,35 3267,4 97,04

1 Jamférelsetal per aktie &r omraknat utifrdn den split 3:1 som beslutades pa arsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.

Aktierelaterade nyckeltal

jan-juni 2019 jan-juni 2018 jan-dec 2018

Férvaltningsresultat, kr/aktie?) 0,61 0,27 0,74
Tillvaxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 123,2 -48,7 -21,0
Justerad tillvéxt i férvaltningsresultat, kr/aktie, % 2 115,5 -21,2 44,1
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie? 0,94 4,97 6,98
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie!) 106,35 101,50 104,23
Tillvéxt i langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie, % 4,8 10,3 7,3
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie? 98,36 94,35 97,04
Eqget kapital, kr/aktie? 82,80 79,68 81,85
Bérsviarde (kr/ aktie) /L&ngsiktigt substansviarde (EPRA NAV) kr/aktie, % 107,2 - -

1 Jamférelsetal per aktie &r omraknat utifrén den split 3:1 som beslutades p& drsstimman den 11 mars 2019 samt split 10 000:1 beslutad under 2018.
) Férvaltningsresultatet fér perioden har justerats med 9,9 Mkr (4,4) och fér helaret 2018 har p& motsvarande sétt justerats med 19,6 Mkr.
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Aktiekapitalets utveckling

. Férdndring i Totalt antal Féréndring i

Ar Héndelse antalet aktier aktier aktiekapital (kr) Aktiekapital (kr) Kvotvirde (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100 000 100 000 100
2011 Fondemission - 1000 9900 000 10000000 10000
2018 Aktiesplit 10 000:1 9 999 000 10000000 - 10000000 1
2018 Nyemission 1223 344 11223 344 1223 344 11223 344 1
2019 Aktiesplit 3:1 22446688 33670032 - 11223 344 0,33
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Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB tillampar European Securities and Markets Authority’s (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dess riktlinjer finansiellt matt Gver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering,

IFRS och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAYV), kr/aktie

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) exklu-
sive réntederivat och bedémd verklig skat-
teskuld vid periodens utgang dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons aktuella
substansvirde per aktie pa ett fér bérsbola-
gen enhetligt satt.

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr

Beldningsgrad vid periodens utgéng, %

Eget kapital, kr/aktie

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens
utgéng, %

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) exklu-
sive réntederivat och bedédmd verklig skat-
teskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat méatt pa koncernens substans-
varde som mdjliggdr analyser och jamforel-
ser.

Réntebérande skulder med avdrag f6r likvida
medel i procent av fastigheternas bokférda
varde vid periodens slut.

Anvands fér att belysa John Mattsons finansi-
ella risk och visar hur stor del av verksam-
heten som &r beldnad med réntebirande
skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med
andra fastighetsbolag.

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

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhéllande
till kontrakterade hyror plus rabatter och va-
kanser pa arstakt vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar hur stor andel av John Matt-
sons redovisade egna kapital varje aktie re-
presenterar.

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

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingdr sdvél direkta fastighetskostna-
der, sdsom kostnader f&r drift, underhall och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader i form av uthyrning och fastighetsadmi-
nistration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm

Verkligt varde for fastigheter exklusive pa-
géende projekt dividerat med uthyrbar area
fér fastigheter dgda vid periodens utgang.

Anvénds for att belysa John Mattsons genom-
snittliga fastighetsvarde per kvm.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér John
Mattsons resultatgenerering.

Férvaltningsresultat, kr/aktie

Resultat exklusive vardeférandringar och
skatt dividerat med genomsnittligt antal ute-
stdende aktier under perioden.

Nyckeltalet ger en dkad férstdelse for ut-
vecklingen av férvaltningsresultatet med
hénsyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékter i férhallande till brut-
tohyra under perioden.

Anvénds fér att méta John Mattsons effektivi-
tet i utnyttjandet av ytor i sina férvaltningsfas-
tigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
ldgenheter, %

Periodens bostadshyresintékter i férhallande
till bruttohyra bostéder under perioden.

Anvands for att méta John Mattsons effektivi-
tet i utnyttjandet av bostadsytor i sina forvalt-
ningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for
samtliga krediter i skuldportfoljen inklusive
rantederivat.

Anvénds for att belysa John Mattsons finansi-
ella risk.

Hyresviirde ligenheter vid periodens utgéng,
kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus
vérdet av vakanser och rabatter pa rsbasis
vid utgéngen av perioden dividerat med ut-
hyrbar bostadsarea for fastigheter &gda vid
periodens utgéng.

Anvands for att belysa John Mattsons intékts-
potential avseende bostider, per kvadratme-
ter.
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Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr

Kontrakterade hyror pa arstakt plus vérdet av
vakanser och rabatter pa arsbasis vid ut-
géngen av perioden.

Anvénds fér att belysa John Mattsons intakts-
potential.

Kontraktsvérde vid periodens utgdng, Mkr

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter
&gda vid periodens utgéng.

Ej alternativt nyckeltal.

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt. EPRA NAV
&r ett nyckeltal som definierats av organisat-
ionen European Public Real Estate Associat-
ion.

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

Ett etablerat matt pa koncernens substans-
varde som mdjliggér analyser och jamfrel-
ser.

Anvénds fér att belysa John Mattsons langsik-
tiga substansvirde per aktie pa ett fér bors-
bolagen enhetligt satt.

Réntebarande nettoskuld vid
periodens utgdng, Mkr

Réntetdckningsgrad under
perioden, ggr

éverskottsgrad, %

Réntebarande skulder med avdrag f6r likvida
medel vid periodens utgang.

Anvands for att belysa John Mattsons skuld-
sattning.

Resultat fére vardeférandringar med tillagg
for rantekostnader dividerat med réntekost-
nader.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa hur kansligt
John Mattsons resultat &r f6r ranteférand-
ringar, da det visar hur manga génger Bola-
get klarar av att betala sina rdntor med resul-
tatet frdn den operativa verksamheten.

Periodens driftéverskott i procent av redovi-
sade hyresintskter.

Anvénds for att belysa hur stor del av John
Mattsons intdkter som aterstar efter fastig-
hetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitets-
matt jamfdrbart dver tid men ocksad mellan
fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) vid periodens utgang, Mkr  3311,9 3176,6 33119 3176,6 3311,9 32674

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

A/B Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 98,36 94,35 98,36 94,35 98,36 97,04

apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun Rullande 12

Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
Rantebéarande skuld vid periodens utgéng enligt balansrak-

A ningen, Mkr 25748 23724 25748 23724 25748 24794
Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrdkningen, Mkr 19,1 19,9 19,1 19,9 19,1 2,8
Férvaltningsfastigheter enligt balansrédkningen vid periodens

C utgdng, Mkr 6173,1 58452 61731 58452 61731 6039,5

(A-B)/C Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 41,4 40,2 41,4 40,2 41,4 41,0

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Eget kapital, kr/aktie 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A Eget kapital enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 27878 26829 2787,8 26829 27878 2756,0

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

A/B Eget kapital, kr/aktie 82,80 79,68 82,80 79,68 82,80 81,85

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 254.,4 241,7 254.,4 241,7 2544 248,5

B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 9,6 12,2 9,6 12,2 9,6 8,9

A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 96,3 95,2 96,3 95,2 96,3 96,5

apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Fastighetsviirde vid periodens utgéng, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
F&rvaltningsfastigheter enligt balansrdkningen vid periodens

A utgdng, Mkr 6173,1 58452 61731 58452 61731  6039,5

B Bokfért varde pdgéende projekt vid periodens utgéng, Mkr 125,0 16,0 125,0 16,0 125,0 65,3

C Uthyrbar yta vid periodens utgéng, tkvm 169,1 169,0 169,1 169,0 169,1 169,1

(A-B)/C Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 35775 34489 35775 34489 35775 35339

apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Forvaltningsresultat, kr/aktie 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A F&rvaltningsresultat under perioden, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7

B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30040 33670 30020 33670 31860

A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,27 0,10 0,61 0,27 1,07 0,74

apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun Rullande 12

Forvaltningsresultat, Mkr 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A Periodens resultat 15,5 85,9 31,8 149,2 104,9 222,3

B Aktuell och uppskjuten skatt 8,0 -34.,8 15,4 -14,7 41,3 11,1

C Vérdefdrandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 14,5 48,0 26,7 126,3 110,2 209,7

A+B-C Férvaltningsresultat, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018

A Periodens hyresintakter, Mkr 62,9 48,5 124,9 96,4 246,9 218,3

B Periodens bruttohyra, Mkr 65,3 49,6 130,2 98,3 256,3 2244

A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 97,8 95,9 98,0 96,3 97,3
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apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad ligenheter, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun19 2018
A Periodens hyresintékter ldgenheter, Mkr 53,3 40,1 105,6 79,7 209,0 183,0
B Periodens bruttohyra lagenheter, Mkr 54,9 40,9 109,1 81,0 2149 186,7
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad lidgenheter, % 97,0 98,2 96,8 98,5 97,2 98,0
apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun Rullande 12
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
Rantekostnad uppréknat till drstakt vid utgdngen av perioden,
A Mkr 48,5 46,1 48,5 46,1 48,5 46,6
B Rantebérande skuld vid periodens utgéng, mkr 25748 23724 25748 23724 2574,8 24794
A/B Genomsnittlig rénta vid periodens utging, % 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 254.,4 241,7 254.,4 241,7 2544 248,5
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 9,6 12,2 9,6 12,2 9,6 8,9
A+B Hyresvirde vid periodens utgéng, Mkr 264,1 253,9 264,1 253,9 264,1 257,4
apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgdng, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Kontraktsvérde ldagenheter pa arsbasis vid periodens utgéng, Mkr 217,7 204,4 217,7 204,4 217,7 213,5
B Vakansvarde légenheter pa arsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 4,9 9,7 4,9 9,7 4,9 3,7
C Uthyrbar yta ldgenheter vid periodens utgéng, tkvm 154,0 153,6 154,0 153,6 154,0 154,0
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1446 1394 1446 1394 1446 1411
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Justerat forvaltningsresultat kr/aktie 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A F&rvaltningsresultat under perioden, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7
B Engéngskostnader avseende bdrsnotering, Mkr 4,3 4,4 9,9 4,4 25,1 19,6
C Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 33670 30040 33670 30020 33670 31860
(A+B)/C Justerat forvaltningsresultat kr/aktie under perioden 0,39 0,25 0,90 0,42 1,82 1,36
apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Justerad tillvéixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Justerat férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,39 0,25 0,90 0,42 1,82 1,36
B F&rvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,25 0,25 0,42 0,53 0,83 0,94
A/B-1 Justerad tillvéixt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 57,5 -0,6 115,5 -21,2 118,3 44,1
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid periodens utgéng,
A Mkr 3580,7 3417,5 3580,7 34175 3580,7 3509,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 33670 33670 33670 33670 33670 33670
A/B Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 106,35 101,50 106,35 101,50 106,35 104,23
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) och apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Aktuellt substansviirde (EPRA NNNAV), Mkr 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Eget kapital enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 27878 26829 27878 26829 27878 2756,0
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 98,2 80,6 98,2 80,6 98,2 73,5
Uppskjuten skatteskuld enligt balansridkningen vid periodens
C utgang, Mkr 694,7 654,0 694,7 654,0 694,7 679,8
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr 3580,7 3417,5 3580,7 3417,5 3580,7 3509,3
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr -98,2 -80,6 -98,2 -80,6 -98,2 -73,5
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Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang,

E Mkr -170,6  -160,2  -170,6  -160,2 -170,6 -168,3
D-B-E Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), Mkr 33119 3176,7 33119 3176,6 3311,9 3267,4
apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun Rullande 12
Réntebirande nettoskuld vid periodens utging, Mkr 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Rantebarande skulder vid utgangen av perioden, Mkr 25748 23724 25748 23724 25748 24794
B Likvida medel vid utgdngen av perioden, Mkr 19,1 19,9 19,1 19,9 19,1 2,8
A-B Réntebérande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr 2555,7 23525 2555,7 23525 2555,7 2476,6
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 9,0 3,1 20,5 8,2 36,0 23,7
B Finansiella kostnader under perioden, Mkr 12,4 9,4 24,3 19,8 44,1 42,1
(A-B)/-B  Rantetdckningsgrad under perioden, ggr 1,7 L3 1,8 1,4 1,8 1,6
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 2019 2018 2019 2018 jull8-junl9 2018
A F&rvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,27 0,10 0,61 0,27 1,07 0,74
B F&rvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,10 0,25 0,27 0,53 0,83 0,94
A/B-1 Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 155,4 -58,6 123,2 -48,7 28,7 -21,0
apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun Rullande 12
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) vid periodens utgang,
A kr/aktie 106,35 101,50 106,35 101,50 106,35 104,23
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) vid utgdngen av férega-
B ende tolvménadersperiod, kr/aktie 101,50 92,03 101,50 92,03 101,50 97,09
A/B-1 Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 4,8 10,3 4,8 10,3 4,8 7,3
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun Rullande 12
Overskottsgrad under perioden, % 2019 2018 2019 2018 jul 18-jun 19 2018
A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, Mkr 34,1 22,0 68,8 42,5 129,5 103,2
B Periodens hyresintikter enligt resultatrakningen 62,9 48,5 124,9 96,4 246,9 218,3
A/B éverskottsgrad under perioden, % 54,3 45,2 55,1 44,1 52,5 47,3
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Kontaktuppgifter och kalender

Finansiell kalender
Delérsrapport januari-september 2019 7 november 2019

Bokslutskommuniké 2019 19 februari 2020
Arsstamma 2020 21 april 2020
Information

P& John Mattsons webbplats finns majlighet att ladda ned
och prenumerera péa pressmeddelanden och delarsrapporter.

www.johnmattson.se

Ytterligare information kan erhallas av
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 FASTIGHETSFORETAGEN AB - DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2019

29


http://www.johnmattson.se/
mailto:siv.malmgren@johnmattson.se
mailto:maria.siden@johnmattson.se

