John Mattsons dgarandel i Hefab Fastighets AB uppgértill drygt 97 procent och enintegration
av bolagen har pdbérijats. Fastigheten Klassrummet 1 pé Lilla Bantorget i Stockholm &ren av
fastigheterna somingériférvérvet.
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Hyresintakterna uppgick till 264,3 Mkr (215,9), en 6kning med 22 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 80,2 Mkr (75,0), motsvarande 2,36 kr per aktie (2,23). Justerat fér kostnadsférd
avsattning hanforligt till vd:s framtida pension, kade tillvaxten i férvaltningsresultatet med 15 procent.

m Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital uppgick till 81,1 Mkr (76,2).

m Vardeférandringarna fér fastigheter uppaick till 856,6 Mkr (62,1), och vardeférandringarna fér rantederivat

uppgick till 32,4 Mkr (-12,7).

Periodensresultat efter skatt uppgick till 764,9 Mkr (92,1) varav 761,1 Mkr avser moderbolagets aktiedgare,
motsvarande 22,38 kr per aktie (2,74).

m Fastighetsvérdet uppgick till 14 228,4 Mkr (7 422,0).
m |nvesteringarna uppgicktill5414,8 Mkr (994,7), varav 5 268,5 Mkr (857,3) avsag férvarv.

Juli - september 2021

Hyresintakterna uppgicktill 101,7 Mkr (77,1), en kning med 32 procent.
Foérvaltningsresultatet uppgick till 34,9 Mkr (31,4), motsvarande 1,01 kr per aktie (0,93).
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital uppgick till 27,6 Mkr (31,9).

Vardeférandringarna fér fastigheter uppgick till 422,6 Mkr (9,7), och vardeférandringarna fér rantederivat
uppgicktill 9,1 Mkr (4,2).

Periodensresultat efter skatt uppgick till 369,6 Mkr (32,8), varav 365,8 Mkr avser moderbolagets aktiedgare,
motsvarande 10,55 kr per aktie (0,97).

m Fastighetsvérdet uppgick till 14 228,4 Mkr (7 422,0).
m |nvesteringarna uppgicktill 5 154,7 Mkr (135,3), varav 5 097,9 Mkr (89,7) avsag forvérv.

JohnMattson

Goda livsmiljéer 6ver generationer



PERIODEN | KORTHET

Q3 -2021

Véasentliga hdndelser

m John Mattson harférvarvat tva fastighetsbolag, Hefab Fastighets AB (Hefab) och i Efib Aktiebolag
(Efib), med ett underliggande fastighetsvarde pa 5,3 miljarder kronor. En del av kdpeskillingen
utgjordes av aktieriJohn Mattson Fastighetsféretagen AB (publ). Antal aktier och réster har i

samband med detta dkat.

m CFO Maria Sidén har meddelat att hon lamnar sitt uppdrag i John Mattson.

Forvarv Hefab och Efib

Forvirven av aktier i Hefab Fastighets AB (Hefab) och Efib
AB (Efib) har under kvartalet gett effekt pa de finansiella
rapporterna genom ett 6kat fastighetsvarde om 5275,0 Mkr.
Forvarven och tilltridena har skett stegvis under kvartalet,
och per den 30 september kontrollerade John Mattson totalt
99,95 procent i Efib och 97,15 procent i Hefab. Den totala
kopeskillingen for de forvarvade aktierna, inklusive transak-
tionskostnader per 30 september uppgick till till 3 531,6 Mkr,
varav 408,2 Mkr har finansierats via apportemissioner.

I rdkenskaperna redovisas Efib som intressebolag for
perioden 6 juli—31 augusti. Den resultatandel, som dr hanfor-
ligt till perioden da intressebolagsforhallande forelag, redo-
visas i periodens resultat som en resultatandel fran intres-

sebolag, till ett belopp om 2,2 mkr per den 30 september. Bada
de forvarvade bolagen, Efib och Hefab har konsoliderats som
dotterbolag fran och med den 31 augusti. Detta har medfort
en positiv effekt pa forvaltningsresultatet om knappt 5 Mkr
per den 30 september. I och med att John Mattson inte dger
samtliga aktier i bolagen redovisas en andel av resultatet som
tillhorande “Innehav utan bestimmande inflytande”.

Utveckling Q32021 36 % tillvaxt 6 % tillvaxt 14,2 Mdkr fastighetsvirde
jamfort Q32020 substansvirde férvaltningsresultat : 30 september 2021

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 man 2020
Nyckeltal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 20-sep 21 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 95,7 93,4 95,7 93,4 95,7 94,5
Fastighetsvirde vid periodens utgéng, Mkr 14228,4 7422,0 14 228,4 7422,0 14228,4 7957,9
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 78 51 248 220 396 368
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 101,7 77,1 264,3 215,9 342,5 294,0
Driftéverskott, Mkr 68,9 54,5 170,0 145,9 220,2 196,0
Férvaltningsresultat, Mkr 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
Beléningsgrad vid periodens utgang, % 58,0 47,2 58,0 47,2 58,0 44,7
Réntetickningsgrad under perioden, gar 2,6 2,9 2,6 2,7 2,6 2,6
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,01 0,93 2,36 2,23 2,94 2,81
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 7,9 27,1 5,9 66,0 4,2 45,8
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 10,55 0,97 22,38 2,74 33,84 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 156,65 115,19 156,65 115,19 156,65 129,25
Tillvaxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % 36,0 7,3 36,0 7,3 36,0 16,4
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 141,06 105,50 141,06 105,50 141,06 119,01

Definitioner av nyckeltal framgér pé sidan 23.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021



VD-ORD

Mal om fastighetsvarde uppnatt

Genom férvérv av fastigheteri Sollentuna och av aktier i Hefab Fastighets AB och Efib Aktiebolag har
John Mattsons fastighetsvirde néstan dubblerats sedan i somras. Ett avde ldngsiktiga malen, att
uppna ett fastighetsvirde pa minst tio miljarder kronorvid utgdngen av 2023, har uppnatts.

Tilltréde av aktieri Hefab och Efib
Under tredje kvartalet férvarvade och
tilltradde John Mattson aktier i fastig-
hetsbolagen Hefab Fastighets AB (Hefab)
och Efib Aktiebolag (Efib). Férvirven av
aktierna har skett med tre olika tilltra-
desdatum och per 30 september dr John
Mattsons dgarandel drygt 97 procent i
Hefab och narmare 100 procent i Efib.

Forvirvet ar helt i linje med var till-
vaxtstrategi och innebar att John Matt-
son har etablerat sig pa fler attraktiva
delmarknader i Stockholmsregionen. I
forvarvet ingar fastigheter och tomtrétter
om cirka 100 000 kvadratmeter uthyrbar
area. Storsta delen av bestandet, cirka
75 procent, utgors av bostadsfastigheter
varav merparten av bostiderna finns i
Bromma och Hégersten. Portf6ljen av
valskotta bostdder och kommersiella
lokaler samt intressanta projektmojlighe-
ter passar vl in i John Mattsons befint-
liga fastighetsportfolj.

Liksom John Mattson 4r Hefab och
Efib fastighetsbolag med byggmastarbak-
grund och med en tradition av langsiktig
forvaltning kombinerat med projektut-
veckling. Arbete pagar nu med att inte-
grera bolagen dir malet 4r full integration
ialla delar och dar medarbetarnai Hefab
erbjuds anstallning i John Mattson.
Hefabs verksamhetsovergang till John
Mattson berdknas ske i bérjan av2022.

Tilltrade av ldgenheteri Sollentuna
Den 1 oktober, efter periodens utgang,
tilltradde John Mattson drygt 450
lagenheter samt kommersiella lokaler

i Haggvik och Tureberg i Sollentuna
kommun. En effektiv forvaltningsenhet
skapas nui Sollentuna dar John Mattson
sedan tidigare har ett fastighetsbestand i
Rotsunda och Rotebro. Med totalt 1 000
lagenheter i Sollentuna blir vi en dn
viktigare bostadsaktor i kommunen.

Foradling och fértéatning

Arbetet med att bas- och totaluppgra-
dera 1950-talsldgenheterna i Kdppala
pa Lidingo haller pa att slutforas. Vid
utgangen av tredje kvartalet har 248
lagenheter uppgraderats, varav 134 har
totaluppgraderats. Uppgraderingar av

Genom férvéarv har
John Mattsons
fastighetsviarde nastan
dubblerats.

64 lagenheter pagar. John Mattsons mal
ar att totaluppgradera minst 100 ldgenhe-
ter om aret i hela bestandet, ett mal som
uppnas for 2021.

Nasta stora uppgraderingsprojekt
omfattar lagenheternai Rotebro i
Sollentuna. Har dger John Mattson cirka
300 lagenheter byggda pa 1970-talet.
Planering och férberedelser pagar for att
under 2022 pabdrja uppgraderingsarbete
i Rotebro.

Resultat och finansiell utveckling
Koncernens férvaltningsresultat for
perioden januari - september uppgick
till 80,2 miljoner kronor motsvarande

ett forvaltningsresultat per aktie pa 2,36
kronor. Det ar en positiv resultatutveck-
ling, med en tillvixt pa 15 procent justerat
for en under arets forsta kvartal kost-
nadsford avsittning. Tillvixten forklaras
framst av forvarven av Hefab och Efib
som har paverkat forvaltningsresultatet
med nirmare 5 miljoner kronor. Dess-
utom redovisas 2,2 miljoner kronor som
resultatandelar fran intressebolag.
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Det langsiktiga substansvirdet per
aktie uppgick den 30 september till
156,65 kronor. De senaste tolv manaderna
har substansvardet 6kat med 36 procent,
vilket 6verstiger John Mattsons genom-
snittliga arliga méal om minst 10 procent
substansvardestillvixt per aktie.

Fastighetsvardet uppgick per den
30 september till 14,2 miljarder kronor
och dirmed har det finansiella mélet
avseende fastighetsvarde uppnatts.
Tredje kvartalets virdedkning forklaras
framfor allt av forvarven av Hefab och
Efib.

Framtidsutsikter

Genom tilltrddet av Hefab och Efib har
John Mattsons fastighetsportfolj vaxt
vasentligt. Bolaget finns i fem kommuner
i Stockholmsregionen och utifran vara
forvaltningsomraden har en geografisk
indelning av fastigheterna gjorts i rappor-
ten; Liding®, Norrort, Bromma/City och
Soderort/Nacka. Inklusive fastigheterna
som tilltriddes i Sollentuna 1 oktober
ager John Mattson nu drygt 4 300 lagen-
heter samt kommersiella lokaler med en
total uthyrbar area av 352 000 kvadrat-
meter. Fastighetsportfoljens totala varde
ndrmar sig 15 miljarder kronor.

Mina 16 &r som vd har varit otroligt
stimulerande och roliga. Bolaget har f6r-
dndrats och utvecklats och de senaste aren
har en rejal tillvaxt skett. Den ndrmaste
tiden kommer vi fokusera pa att etablera
en god férvaltningskvalitet, forbereda for
att foradla och utveckla de nyférvarvade
bestanden samt tillsammans med Hefabs
medarbetare utveckla ett storre John
Mattson. Tillvixten har inte forandrat
bolagets grundlaggande vision — att skapa
goda livsmiljoer 6ver generationer. Jag
lamnar nu med stort fértroende 6ver till till-
tridande vd Per Nilsson och riktar ett stort
tack till dgare och styrelse for fortroendet
att ha fattleda bolaget. Jag vill ocksé tacka
alla fantastiska medarbetare — utan er hade
inget varit mojligt.

0

Siv Malmgren, vd



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé, mal och strateqgier

Var affirsidé dr att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla bostadsfastigheter och attraktiva
lokalsamhillen i Stockholmsregionen. Vi erbjuder en vilfungerande vardag fér alla, genom
férvaltning och utveckling av trivsamma bostéder och trygga boendemiljéer.

Strategier

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

Férvaltning — Vi forvaltar genom nérhet och helhet. Vi kan vara
fastigheter och kdnner vara kunder. Vi tar ansvar for helheten,
bade bestandet och att utveckla livet mellan husen. Vi jobbar
proaktivt med fastighetsforvaltning och gor kontinuerligt effek-
tiviseringar och viardeskapande investeringar i syfte att uppna
en mer hallbar fastighetsdrift samt 6kat driftnetto. Fokus ligger
pa att optimera fastigheternas forbrukning och dirmed minska
driftkostnaderna.

Féradling — Vi foradlar vara byggnader for att sikra byggna-
dernas tekniska livslangd samt for att generera ett 6kat drifto-
verskott. Foradling sker genom att uppgradera, bygga till samt
konvertera utrymmen till bostader eller kommersiell verksam-
het . Vi har en viletablerad modell {6r uppgradering av bostader
itva steg, Larsbergsmodellen. Det forsta steget dr en basuppgra-
dering med kvarboende hyresgister, dar fastighetens tekniska
status sikras. Det efterfoljande steget, totaluppgradering,
innebér att nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan fran

Finansiellamal

Genomsnittlig arlig tillvaxt i lang-
siktigt substansvirde per aktie med
minst 10 procent, inklusive virde-
overforingar, 6ver en konjunktur-
cykel.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

KR % KR
200

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

befintliga och framtida hyresgister. Totaluppgradering sker nir
lagenheten &r tomstélld eller nar hyresgisten sa 6nskar. Malsatt-
ningen &r att totaluppgradera minst 100 lagenheter per ar totalt i
bestandet. All uppgradering sker i dialog med hyresgésterna och
justerade hyresnivaer féorhandlas med Hyresgistforeningen.

Fértétning — Vi fortéatar pa egen mark eller i ndra anslutning

till befintliga fastigheter, ofta redan pa hardgjord mark. Utover
nybyggnation sker dven fortatning i form av tillbyggnader pa
befintliga fastigheter. P4 sa sitt breddas ldgenhets- och verksam-
hetsutbudet och hyresgésternas olika behov tillgodoses. Nya
kvaliteter tillfors lokalsamhillet och mangfalden och variationen
Okar, vilket bidrar till goda livsmiljoer. Malet ar tillvixt genom
vardeskapande byggnation som samtidigt 6kar attraktiviteten i
bostadsomradena. Utvecklingen sker i ndra samarbete med de
kommuner dir vi ar verksamma.

Forvarv — Vi stravar efter att forvarva fastigheter och byggrétter
med utvecklingspotential i goda marknadslagen i Stockholmsre-
gionen med narhet till vilfungerande infrastruktur. Férvarv sker
utifran ett langsiktigt dgar- och férvaltningsperspektiv och omra-
den med mojlighet till foradling och utveckling dr sarskilt attraktiva.

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

Vid periodens utgang uppgick
fastighetsvardet till 14,2 Mdkr, och dir-
med har det finansiella malet uppnatts.

FASTIGHETSVARDE
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Finansiella riskbegréansningar — John Mattson efter-

strivar lag finansiell risk. Det innebdr att:

m belaningsgraden netto langsiktig inte ska Gverstiga
50 procent, och

m rintetickningsgraden langsiktigt inte ska understiga
1,5 ggr.
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Utdelningspolicy — Langsiktigt ska utdelningen uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet per ar. Under de
niarmaste aren kommer John Mattson prioritera virde-
skapande investeringar vilket innebér att utdelningar
kan komma att understiga 50 procent eller helt utebli.



FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

John Mattson &r ett bostadsbolag med verksam-
hetiStockholmsregionen. Bolaget &r sedan 2019
bérsnoterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap.
Varaomraden HelEL
Bestandet delas in i fyra férvaltningsomraden;
Liding®, Norrort, City/Bromma, Séderort/Nacka.
Fastighetsbestandet omfattar per den 30 september
3900 hyreslagenheter. Total uthyrbar area uppgar
till 314 000 kvadratmeter, dir bostader star for

83 procent.

Majoriteten av fastigheterna ar byggda pa 1950-
1970-talet, med goda forutsittningar att foradlas.
Tillvéixt sker genom forvarv och fortétning av fastig-
heter i bra marknadsldgen i Stockholmsregionen.

3 900

lagenheter

0 vaidingé Q

’ Bromma/City
e 9 9

83 %

av uthyrbar area utgérs

av bostader
(L Séderort/Nacka
tkvm 0
uthyrbar area
Fastighetsbestandet per 30 september 2021 Januari-september2021 1)
Ekonomisk Fastighets-
Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvérde Hyresvérde uthyrningsgrad Hyresintakter kostnader Driftéverskott

Antal tkvm Mkr kr/kvm  Mkr  kr/kvm % Mkr Mkr Mkr
Lidingdé 2288 172 7724 44810 298 1731 95,5 212 71 142
Norrort 539 37 1001 27015 43 1162 94,5 31 17 13
City/Bromma 469 50 2506 50497 100 2016 96,5 72 22 49
Séderort/Nacka 595 55 2997 54858 110 2011 95,7 79 26 53
Summa fastigheter 3891 314 14228 45357 551 1758 95,7 394 136 258

1) Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som John Mattson dgde vid periodens utgéng och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader som om de hade agts
under hela perioden. Avvikelser mellan ovan redovisade driftéverskott om 258 Mkr och resultatridkningens driftéverskott om 170 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér under

perioden férvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt raknats upp med 88 Mkr s& som om de &gts under hel perioden.

Per 30 september 2021 Hyresvérde Vakanser och rabatter Kontraktsvéirde Uthyrningsgrad
Vakans- och

Uthyrbararea, Hyresvirde, Uthyrbararea, rabattvirde, Uthyrd area, Kontraktsvirde, Ekonomisk
Objekt Antal tkvm Mkr  Antal tkvm Mkr Antal tkvm Mkr uthyrningsgrad, %
Bostader 3891 259 408 1521 10 11 3739 249 396 97,2
Kommersiellt = 55 119 = 4 6 = 51 113 95,0
P-platser - - 25 - - 7 - - 18 73,5
Summa 3891 314 551 152 14 24 3739 300 527 95,7

1 Vakanser &r framférallt hanférliga till fastigheter dér uppgraderingsprojekt pagar.
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Liding

Pa Liding6 finns John Mattsons storsta
forvaltningsomrade, sett till bade antal
lagenheter och till fastighetsvérde.
Fastigheterna bestar framforallt av
bostadsfastigheter i Larsbergsomradet
och iKéppala, dessa star for 95 procent
av total uthyrbar area. I de kommersiella
lokalerna bedrivs nérservice- och utbild-
ningsverksamhet.

I bestandet finns dven en utvecklings-
fastighet dar detaljplan pagar samt identi-
fierade potentiella byggratter. Majoriteten
av fastigheterna dr uppforda under 1960-
talet, men hér finns dven nybyggda hus
frdn 2000- talet och framat.

Bostédderna haller genomgaende en
hog standard, 58 procent av bestandet ar
totaluppgraderat eller nybyggt. Basupp-
graderingar pagar i Kdppala och totalupp-
graderingar pagar 16pande i bade Lars-
berg och Kippala. Under perioden har

FASTIGHETSBESTAND

114 (132) lagenheter basuppgraderats och
134 (88) lagenheter totaluppgraderats.

Vid periodens utgang pagick uppgra-
deringar av 64 (93) ldgenheter. Uppgrade-
ringarna gors enligt Larsbergsmodellen.
Aterstaende orenoverade ligenheter i
Kiappalaomradet uppgar till 65 stycken och
beriknas slutforast under Q4 2021.
Covid-19 paverkar inte projektets genom-
forandetakt i storre omfattning, utan
tidplanen dr intakt jamfort tidigare rap-
portering.

Planarbete pagar for nya bostader
pa fastigheten Fyrtornet 5i Larsberg pa
Liding6 som gar under projektnamnet
Ekporten. Lépande arbete och dialog sker
med savil politiker som tjainsteman pa
Liding0 stad.

I Kdppala utreds mojligheterna for
nybyggnation av vindsldgenheter pa
befintlig bostadsfastighet, projektet ar

itidigt skede. Ytterligare ett antal poten-
tiella fortatningsprojekt ar identifierade i
Larsberg och i Kdppala. Omfattningen av
dessa bedoms till cirka 700 lagenheter.

Lidingé Q32021
Area bostadsfastigheter, tkvm 164
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1683
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 95,2
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 44704
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 661

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

Norrort

I Norrort utgdrs John Mattsons forvalt-
ningsbestand av bostadsfastigheter i
Sollentuna kommun, i omrédena Rotebro
och Rotsunda samt av en utvecklingsfas-
tighet i Upplands Vasby. Ungefar halften
av fastigheternai Sollentuna ar byggda
under 1940-och 1950 -talet och hélften
under 1970-talet. Fastigheterna &dr i behov
av uppgradering, samtliga ligenheter ar
orenoverade.

Planering f6r uppgradering av fastig-
heterna i Sollentuna pagar. Uppgradering-
arna berdknas paborjas i Rotebro under
2022. Produktion pagar av ett bostadshus
med 73 hyreslagenheter i omradet
Vilunda i centrala Upplands Vésby. Fastig-

heten ligger intill pendeltagstationen och
med nirhet till Vasby centrum. Projektet
ar Stockholms forsta flerbostadshus for
hallbar mobilitet och utan krav pa privata
parkeringsplatser. Inflyttning dr berdknad
till andra halvaret 2022.

I maj 2021 tecknades avtal om forvarv
avytterligare fastigheter i Sollentuna
kommun, med tilltrdde i oktober 2021.
Forvarvet omfattar 456 lagenheter samt
kommersiella lokaler i omradena Haggvik
och Tureberg. Forvirvspriset uppgar
till 867 miljoner kronor efter avdrag for
uppskjuten skatt om 35 miljoner kronor.
Forvarvet konsolideras per den 31 decem-
ber 2021.

Norrort Q32021
Area bostadsfastigheter, tkvm 37
Hyresvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1162
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 94,5
Fastighetsvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 24141
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 43D

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

City/Bromma

John Mattsons bestand i City och Bromma
O0kade med 43 000 kvadratmeter under
kvartalet genom forvarvet av aktierna i
Hefab och Efib. Utéver Slakthusomradet
finns nu dven fastigheter i bland annat
Hammarby Sjostad, Johanneshov, Abra-
hamsberg och pa Ostermalm. Bostadsfas-
tigheter star for 56 procent av total uthyr-
bar area. Byggnaderna &r ifran 1930-1940-
tal samt 1990-2010-tal, dir samtliga hus
arvil underhallna och i gott skick. City
och Bromma har den storsta andelen av
kommersiella fastigheter med 30 procent
av total uthyrbar area. I de kommersiella
fastigheterna finns lokaler f6r nirservice,
kontor och samhaéllsverksamhet. Utveck-

lingsfastigheter finns i Abrahamsberg och
i Soderstaden (stadsutvecklingsomrade
bestaende av Globenomradet, Slakthus-
omradet och Gullmarsplan-Nynésvigen).

Pa fastigheten Geografiboken 11
Bromma dr detaljplan antagen for bygg-
nation av ett vard- och omsorgsboende.
Byggstart planeras ske under 2022.

I det expansiva Slakthusomradet i
Soéderstaden planeras planarbete starta
under fjarde kvartalet 2021 f6r nybygg-
nation av bostiader, med en preliminér
byggstart under 2025. John Mattsons
tomtritter har ett attraktivt 14ge vid den
kommande tunnelbaneuppgangen i
omradet.
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City/Bromma Q32021
Area bostadsfastigheter, tkvm 28
Hyresvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 1917
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 98,5
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 52692
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 679

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter



Soéderort/Nacka

John Mattsons besténd i S6derort och
Nacka 6kade med 53 000 kvadratmeter
under det tredje kvartalet, genom for-
varvet av aktierna i Hefab. Bestandet ar
framst koncentrerat till Higerstenséasen,
Vistberga och Orby. Bostadsfastigheter
utgor 79 procent av total uthyrbar area
och bestar framf6rallt av fastigheter upp-
forda 1940-tal samt 2000-2010-tal. Kom-
mersiella fastigheter utgor 18 procent av
total uthyrbar area och bestér frimst av
kontor, vard- och omsorg och nérservice.
Omrédet har fyra utvecklingsfastigheter i
olika skeden.

I Orby centrum pégar utveckling av
fastigheten Gengasen. Ett nyproduktions-
projekt som innefattar hyreslidgenheter,
butikslokaler och LSS-boende bygg-
startade 2021 och med beriknad inflytt
under andra halvan av 2023. Dessutom

FASTIGHETSBESTAND

pagar projektering infor ett uppgrade-
ringsprojekt av 1agenheter med planerad
projektstart 2022.

I Ornsberg innehas en markanvisning
for projektet Pincetten dér detaljplanear-
bete pagar for nybyggnation av 230 hyres-
och bostadsrétter, lokaler och en forskola.

Iapril 2021 forvarvades fastigheten
Sickladn 37:46, beldgen vid Finnboda kaj
i Nacka kommun. Pa fastigheten finns en
byggnad om 1400 kvadratmeter som idag
hyrs ut som kontor. Fastigheten har dven
en byggratt dar utveckling av bostider
planeras med mojlig byggstart 2023.

I Hogdalens centrum pagar utveckling
av fastigheten Trappsteget. Det dr ett
nybyggnationsprojekt, dar produktion
pagar av ett flerbostadshus med 72 ldgen-
heter. Projektet kommer att slutforas och
inflyttas under fjarde kvartalet 2021.

1) Overskottsgrad bostadsfastigheter bersknas pa utfall januari till september, uppriknat fér férvirvade fastigheter.

Soderort/Nacka Q32021
Area bostadsfastigheter, tkym 43
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1792
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 93,9
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 49037
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 631

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

M Bostadsfastigheter

B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsprojekt

Tillkommande Méilig
Projekt Omréde Kategori Typ Antallgh?  uthyrbarareal) Status byggstart?)
Vilunda, Upplands Vasby Norrort Egenregi  Hyresbostader 73 4600 Produktion Pagar
Trappsteget, Hogdalen Séderort/Nacka Forvarv Hyresbostader 72 4440 Produktion Pagar
Gengasen, Orby Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostidder 128 8000 Produktion Pégér
Juno, Kappala Lidingd Egenregi  Hyresbostader 50 1750 Tidigtskede 2022
Geografiboken, Abrahamsberg ~ City/Bromma Egenregi  Vérd-och omsorgsboende 80 5900 Detaljplan antagen 2022
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder 20 1300 Detaljplan laga kraft 2023
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi  Hyresbostader 150 8500 Detaljplan pagér 2023
Hjalpslaktaren, Slakthusomradet  City/Bromma Egenregi  Hyresbostader 100 9000 Planbesked 2025
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder och bostadsrétter 230 13500 Detaljplan pégar 2025
Total utvecklingsportfélj 903 56990

1) Antal lagenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r sdledes preliminéra. Siffrorna kan komma att andras under projektens gang.
2) Méjlig byggstart dr en bedémning av nér projektet kan starta.
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FINANSIELL INFORMATION

Aktuell intjaningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjdningsférmaga
patolvmanadersbasis per 30 september 2021 med beaktande
av hela fastighetsbestandet per balansdagen. Fastigheter som
forvarvats och tilltratts samt projekt som fardigstéllts under
aret har uppréknats till arstakt. Avdrag gors for eventuella
avyttringar av fastigheter. Férvarvet av 456 lageheter och kom-
mersiella lokaler i Higgvik och Tureberg i Sollentuna kommun
tilltraddes den 1 oktober och ingar ddrmed inte i aktuell intjé-
ningsférmaga per 30 september 2021.

Aktuell intjaningsférmaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet ar att belysa bola-
gets underliggande intjaningsférmaga. Det 4r viktigt att notera
att den aktuella intjiningsformagan inte ska jaimstillas med en
prognos for de kommande tolv manaderna.

Intjaningsféormégan innehaller exempelvis ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller rantefdrandringar. John Matt-
sons resultat paverkas dessutom av virdeforandringar av
fastigheterna och derivat. Inget av ovanstadende har beaktats
i den aktuella intjaningsférmagan. Hyresintidkter baseras pa
kontrakterade intikter per balansdagen. Den vakans som
framgar av intjaningsférmagan ar fraimst hanforlig till uppgra-
deringsprojekt. Fastighetskostnader utgar ifran de senaste tolv
manadernas fastighetskostnader.

Fastighetsadministration baseras pa beddmda kostnader
patolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastig-
hetsadministrationen vid balansdagen.

Centraladministration baseras pa bedémda kostnader pa tolv-
manadersbasis utifran storlek och omfattning pa den centrala
administrationen vid balansdagen. For mer information om
centraladministrationskostnader se not 4, sida 10.

Finansnettot har berdknats utifran rantebarande nettoskuld
per balansdagen med tillagg for tomtrattsavgéld. Eventuell rénta
palikvida medel har ej beaktats och rinta pa den rantebarande
skulden har beriknats utifran aktuell genomsnittsranta per
balansdagen.

Belopp i Mkr 30sep 2021
Hyresvarde 551,4
Vakanser och rabatter -23,9
Hyresintikter 527,5
Driftkostnader -106,2
Underhallskostnader -31,1
Fastighetsskatt -9,8
Fastighetsadministration -32,8
Driftéverskott 347,6
Central administration -50,2
Finansnetto -127,3
Avgérinnehav utan bestimmande inflytande -1,5
Férvaltningsresultat 168,7

3 -
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A4
Férberedelser padgarinfér kommande bas- och totaluppgraderingariRotebro i Solletuna. En visningsldgenhet har fardigstéllts dar
hyresgéster kan se hur en totaluppgraderad lagenhet kan komma att se ut.



FINANSIELL INFORMATION

Koncernens resultatriakning
i sammandrag

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt20-sep21 jan-dec
Hyresintékter 2 101,7 77,1 264,3 215,9 342,5 294,0
Driftkostnader 3 -18,4 -15,0 -58,7 -46,2 -76,2 -63,7
Underhall 3 -5,7 2,2 -13,3 -8,0 -17,6 -12,3
Fastighetsskatt 3 -1,7 1,4 4,4 -3,5 -5,8 49
Fastighetsadministration 3 -7,0 -4,1 -17,8 -12,3 -22,6 -17,1
Driftéverskott 68,9 54,5 170,0 145,9 220,2 196,0
Centrala administrationskostnader 4 -11,4 -6,6 -39,4 -26,6 -54,5 -41,7
Finansnetto 5 -22,6 -16,5 -50,5 -44,3 -65,8 -59,6
Férvaltningsresultat 1 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
Resultatandelar frén intressebolag 2,2 - 2,2 - 2,2 -
Vardeférandringar fastigheter 6 422,6 9,7 856,6 62,1 1312,1 517,7
Vardeférandring réntederivat 6 9,1 4,2 32,4 -12,7 40,8 4,3
Resultat fére skatt 468,8 45,2 971,3 124,4 1455,0 608,1
Aktuell skatt 7 -0,1 - -0,1 - -1,9 -1,8
Uppskjuten skatt 7 99,1 -12,4 -206,4 -32,3 -301,6 -127,5
Periodens resultat 369,6 32,8 764,9 92,1 1151,6 478,8
Periodens 6vriga totalresultat
Periodens resultat 369,6 32,8 764,9 92,1 1151,6 478,8
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 369,6 32,8 764,9 92,1 1151,6 478,8
Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 365,8 32,8 761,1 92,1 1147,8 478,8
Innehav utan bestammande inflytande 3,8 - 3,8 - 3,8 -
Genomesnittligt antal aktier, tusental 34 667 33670 34006 33670 33921 33670
Periodens resultat hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare fére och efter
utspadning per aktie 10,55 0,97 22,38 2,74 33,84 14,22
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Perioden
januari till september 2021

Jamforande siffror avser motsvarande period féregaende ar. For
vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebar att tabel-
ler och berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor per
kvadratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid
forvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt har uppraknats
till arstakt.

Forvarv och tilltrade av aktierna i Hefab och Efib har skett vid
tre olika tillfdllen under senaste kvartalet. Efib har redovisats
som ett intressebolag for perioden 6 juli - 31 augusti, vilket har
inneburit en resultatandel om 2,2 Mkr per 30 september. Fran
den 31 augusti har bada de forvarvade bolagen, Efib och Hefab,
konsoliderats som dotterbolag, vilket innebar att intékter och
kostnader fran dessa bolag ingér for en manad i denna rapport.
Detta har medfort en positiv effekt pa forvaltningsresultatet om
knappt 5 Mkr. I och med att John Mattson inte dger samtliga
aktier i bolagen redovisas en andel av resultatet som tillhdrande
”Innehav utan bestaimmande inflytande”.

Forvarvet av 456 lageheter och kommersiella lokaler i Hagg-
vik och Tureberg i Sollentuna kommun tilltradddes efter perio-
dens utgang, den 1 oktober, och ingar darmed inte i utfallet per
30 september.

Not 1 Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive varde-
forandringar, resultatandel fran intressebolag och skatt, uppgick
for perioden till 80,2 Mkr (75,0) motsvarande 2,36 kr per aktie
(2,23). Det motsvarar en arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per
aktie med 5,9 procent, som under perioden paverkats av hogre
centraladministrativa kostnader, se not 4.

Not 2 Intékter
Koncernens intikter for perioden uppgick till 264,3 Mkr (215,9),
vilket motsvarar 1 661 kr/kvm (1438). Den totala intiktsok-
ningen om 48,5 Mkr dr frimst hanforlig till fé6rvarvade fastig-
heter, vilka har 6kat intdkterna med 34,2 Mkr under perioden.
Del av intdktsokningen forklaras av Sollentunaforvarvet maj
2020 som ger fullt effekt under perioden. Intdkter hanforliga
till forvérvet av aktier i Hefab och Efib uppgar till 15,9 Mkr.
IntdktsOkningen forklaras dven av genomfoérda uppgraderingar
och fortitningar, vilka star fér en 6kning om cirka 9 Mkr.
Hyresintdkterna for bostader uppgick till 219,0 Mkr (184,6),
vilket motsvarar 1476 kr/kvm (1379). Den generella arliga
hyresforhandlingen for bostader 2021 resulterade i hyreshgj-
ningar i intervallet 1,1-1,6 procent och géller fran 1 april 2021.

2021 30sep 2020 30sep

jan-sep 2021 jan-sep 2020

Intékter Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 212,5 1620 198,2 1535
Norrort 30,7 1104 16,5 1113
City/Bromma 11,2 1922 1,2 744
Séderort/Nacka 10,0 1929 - -
Totalt 264,3 1661 215,9 1438

Not 3 Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 94,3 Mkr (70,0) motsvarande
575 kr/kvm (518), vilket 4r en kostnadsokning per kvadratmeter
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med 57 kr eller 11 procent. Det forklaras av 6kade kostnader per
kvadrameter for underhall och fastighetsadministration jamfort
foregaende ar.

Driftkostnader uppgick till 58,7 MKr (46,2), varav forvirvade
fastigheter forklarar 9,8 Mkr av 6kningen. De 6kade driftkostna-
derna forklaras vidare av 6kade mediakostnader till f6ljd aven
kallare period.

Underhallskostnaderna uppgick till 13,3 Mkr (8,0). De 6kade
kostnaderna under perioden forklaras av att underhallsatgér-
derna foregdende ar begransades som en effekt av covid-19.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 17,8
Mkr (12,3), varav 0,9 Mkr ar hanforligt till kostnader for en
manad i de férviarvade bolagen Hefab och Efib. Delar av kost-
nadsokningen ar hanforligt till utveckling av fastighetssystem.

2021 30sep 2020 30sep
jan-sep 2021 jan-sep 2020
Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 70,6 542 62,7 493
Norrort 17,5 622 7,0 691
City/Bromma 3.3 596 0,2 207
Séderort/Nacka 2,9 628 - -
Totalt 94,3 575 70,0 518
Fastighetskostnader/ City/ Séderort/
kvm Lidingd Norrort  Bromma Nacka Totalt
Driftkostnader 334 436 290 337 340
Underhall 82 61 154 128 99
Fastighetsskatt 26 25 43 45 32
Fastighets-
administration 100 100 109 119 105
Totalt 542 622 596 628 575

Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
bolagsledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktio-

ner. Under perioden uppgick kostnaderna till 39,4 Mkr (26,6).
Kostnadsokningen jamf6ért motsvarande period féregaende ar
forklaras framst av en under arets forsta kvartal kostnadsférd
engangsavsittning hinforligt till vd:s framtida pension. Under
senaste kvartalet har centrala administrationskostnader hanfor-
ligt till de forvarvade bolagen Hefab och Efib tillkommit med 3
Mkr, och som inkluderar en engéngspost om knappt 2 Mkr.

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till 50,5 Mkr (44,3). Okat finansnetto jim-
fort motsvarande period foregaende ar forklaras av 6kad uppla-
ning hanforligt till periodens forvarv. Under senaste kvartalet
har finanansiella kostnader hanférligt till de fé6rvarvade bolagen
Hefab och Efib tillkommit med 2,9 Mkr. Tomtrittsavgald ingar

i finansnetto och uppgick till 1,8 Mkr (0,5) varav 0,7 Mkr avser
Hefab och Efib. Aktiverade finansiella kostnader pa pagaende
projekt uppgick till 1,7 Mkr (3,2). Vid periodens utgang uppgick
den genomsnittliga rantenivan till 1,40 procent (1,67) inklusive
effekter av rantederivat. Vid periodens utgang uppgick rante-
tackningsgraden till 2,6 ggr (2,7).



FINANSIELL INFORMATION

Not 6 Vardeférindringar

Vardeforandringar for fastigheter uppgick till 856,6 Mkr (62,1),
varav 0,9 Mkr (0,0) avsag realiserade vardeforandringar. Orealise-
rade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 855,7 Mkr (62,1),
varav 501,2 Mkr avsag forandrade avkastningskrav.

Under perioden har transaktioner i Stockholmsregionen
genomforts med fortsatt laga avkastningskrav. Den genomsnittliga
varderingsyielden f6r koncernen uppgick till 2,8 procent (2,9 per
31 december 2020). Vardeforandringarna ar dven hénforliga till
genomforda forvarv samt till forbéttrat driftéverskott kopplat till
hyreshojande atgérder i form av uppgraderingar.

2021 2020
Orealiserade virdeférindringar jan-sep, Mkr  jan-sep, Mkr
Driftnettoférandring 65,7 0,9
P&géende projekt/byggratter 111,7 28,2
Avkastningskrav 501,2 -
Férvarvade fastigheter 177,1 33,0
Totalt 855,7 62,1

Orealiserade vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 32,4
MKkr (-12,7). Forandringen jamfort motsvarande period foregaende
ar beror framst pa stigande 1anga marknadsréntor, vilket medfort
attrantederivatens undervarde har minskat under perioden.

Not 7 Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -0,1 Mkr (0,0). Upp-
skjuten skatt uppgick till -206,4 Mkr (-32,3) och har paverkats
av orealiserade virdeforandringar pa fastigheter och derivat om
netto -183,1 Mkr (-10,2), varav -38,3 Mkr ar hanforligt till oreli-
serade viardeférandringar pa de férvarvade fastigheterna i Hefab
och Efib. I vriga skattemissiga justeringar ingar ej avdragsgilla
rantekostnader om 30,7 MKr (35,2), vars skattevirde ej aktive-
rats, da mojligheterna till framtida nyttjande av dessa bed6ms
osakert.

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till 480,0
Mkr (468,0 per 31 december 2020), vilka utgér underlag for
koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld
avser frimst temporara skillnader mellan verkligt virde och
skattemassigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheternas
verkliga virde 6verstiger dess skattemdssiga varde med 10 243,1
Mkr (6 067,6 per 31 december 2020). Som uppskjuten skat-
teskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till historiska
tillgangsforvarv.

Underlag
Underlag uppskjuten
Mkr aktuell skatt skatt
Férvaltningsresultat 80,2
Skattemdssigt avdragsgilla
Avskrivningar -36,4 36,4
Ny- och ombyggnationer -87,8 87,8
Ovriga skattemassiga justeringar 31,6 1,0
Skattepliktigt férvaltningsresultat -12,3 125,1
Vardeférandringar fastigheter 0,9 855,7
Vardeférandringar derivat - 32,4
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -11,4 1013,2
Underskottsavdrag, ingdende balans -468,0 468,0
Underskottsavdrag, utgéende balans 480,0 -480,0
Skattepliktigt resultat 0,6 1001,2
Periodens skatt -0,1 -206,4
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Nominell Verklig skatteskuld/
Mkr Underlag skatteskuld fordran
Fastigheter -10243,1 -2110,1 -614,6
Derivat 40,8 8,4 7,8
Underskottsavdrag 480,0 98,9 81,6
Obeskattade reserver -13,1 2,7 -0,8
Summa -9735,4 -2005,5 -526,0
Fastigheter, tillgéngsférvéry 45284 932,9 -
Totalt -5207,0 -1072,7 -526,0
Enligt balansrikning - -1072,7 -

Denibalansrikningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 1072,7 Mkr (769,9). Den verkliga skatteskul-
den beriknades uppga till 526,0 Mkr (244,8). Okningen i den
verkliga skatteskulden beror fraimst pa férvarvet av Hefab och
Efib. I och med att detta redovisas som ett tillgangsforvérv redo-
visas inte nagon initial uppskjuten skatt i balansrakningen, men
den temporéra skillnaden ligger dnda till grund for berdkningen
av den verkliga skatteskulden.

Beddmd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fast-
igheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonterings-
ranta om 3 procent. Denna bedomning har gjorts mot bakgrund
av géllande skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan
sdljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande
antaganden i denna bedédmning ir att fastigheterna avyttras
16pande under en period om 50 ar dér 90 procent av fastighe-
terna siljs via avyttringar av bolag och 10 procent av avyttring-
arna gors genom direkta fastighetsoverlatelser.

Skatteavdrag i de indirekta transaktionerna har bedémts
till 5,5 procent. For underskottsavdrag och derivat har den
beddmda verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonterings-
ranta om 3 procent ddr underskottsavdragen bedoms komma att
realiseras under en tiodrsperiod och derivaten realiseras under
en attaarsperiod. Detta innebir att bedomd verklig skatt uppgar
till 17 procent f6r underskottsavdrag och 19 procent for derivat.
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Koncernens balansrakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 30sep 2021 30sep 2020 31dec2020

Tillgdngar

Férvaltningsfastigheter 8 14228,4 7422,0 7957,9
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 9 292,0 46,6 46,6
Ovriga anlaggningstillgangar 11,3 10,0 11,4
Summa anliéggningstillgdngar 14531,7 7478,6 8015,8
Kortfristiga fordringar 56,7 40,4 37,4
Likvida medel 167,9 7,6 6,0
Summa omsittningstillgdngar 224,6 48,0 43,4
Summattillgdngar 14756,3 7526,6 8059,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 4583,0 3027,0 3413,7
Innehav utan bestiammande inflytande 99,6 - -
Summa eget kapital 4682,5 3027,0 3413,7
Avsattningar 1,8 0,5 0,5
Leasingskuld tomtratt 9 292,0 46,6 46,6
Langfristiga rdntebarande skulder 10 54440 2385,4 2896,1
Ovriga langfristiga skulder 10,1 - -
Uppskjutna skatteskulder 7 1072,7 769,9 865,1
Réantederivat 10 40,8 81,6 73,2
Summa langfristiga skulder 6861,4 3284,0 3881,5
Kortfristiga réntebdrande skulder 10 2975,1 11242 664,7
Ovriga kortfristiga skulder 237,3 91,5 99,4
Summa kortfristiga skulder 32124 1215,6 764,1
Summa skulder 10073,8 4499,6 4645,6
Summa eget kapital och skulder 14756,3 7526,6 8059,2
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Koncernens rapport 6ver
forandrmg av eget kapital
i sammandrag

Eget kapital

Antal utesta- . hinforligt till Innehav utan

ende aktier, Ovrigt Balanserad moderbolagets bestammande Totalteget
Belopp i Mkr t tall-2) Aktiekapital tillskjutet kapital vinst aktiedgare inflytande kapital
Eget kapital, per 2020-01-01 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8 2934,8
Periodens resultat 92,1 92,1 92,1
Eget kapital, per 2020-09-30 33670 11,2 362,8 2652,9 3027,0 3027,0
Periodens resultat 386,7 386,7 386,7
Eget kapital, per 2020-12-31 33670 11,2 362,8 3039,6 3413,7 3413,7
Apportemission 2695 0,9 407,3 408,2 408,2
Férvarvatinnehav utan bestimmande inflytande 95,8 95,8
Periodens resultat 761,1 761,1 3,8 7649
Eget kapital, per 2021-09-30 36 365 12,1 770,1 3800,7 4583,0 99,6 4682,5

1 | samband med férvirven av Hefab och Efib beslutades om tva emissioner om 2 694 790 aktier, vilka registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober. Antal aktier uppgar per den
30 september till 36 364 827.

2) Aktiernas kvotviarde uppgar den 30 september 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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FINANSIELL INFORMATION

Balansrdkning
per 30 september 2021

Not 8 Férvaltningsfastigheter

John Mattsons fastighetsbestand finns i fem olika kommuner i
Stockholmsregionen; Liding®, Stockholm, Sollentuna, Nacka
och Upplands Vésby.

Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till 14 228,4
Mkr (7 422,0). Fastighetsvirdet har 6kat med 5,577,3 MKr jam-
fort foregadende kvartal, vilket framst forklaras av forvarvet av
Hefab och Efib. Bostadsfastigheter star for 83 procent av bestan-
dets virde, kommersiella fastigheter star fér 12 procent och
utvecklingsfastigheter for 5 procent. Total uthyrbar area uppgick
till 314 000 kvadratmeter (215 000) och hyresvirdet per den 30
september uppgick till 551,4 Mkr (329,7). Bestiandet omfattar
389114genheter (2 794).

Investeringar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 5 414,8
Mkr (994,7), varav 5 268,5 Mkr (857,3) avsag forvirv. Inves-
teringar i nybyggnation uppgick till 51,9 Mkr (33,4) och avser
framforallt nybyggnationsprojektet i Upplands Viasby. Inves-
teringar i genomforda bas- och totaluppgraderingar uppgick
till 70,0 Mkr (127,1). Under perioden har 248 lagenheter (220)
uppgraderats och vid periodens utgang pagick uppgraderingar
av 64 lagenheter (93). Ovriga investeringar avser framforallt
atgarder i Kdppala inom virme- och ventilationssystem.

Féréndring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsviirde, 2021-01-01 7957,9
+Foérvary 5268,5
+Investeringarinybyggnation 51,9
+Investeringaribasuppgraderingar 22,7
+ Investeringar totaluppgraderingar 47,3
+Ovrigainvesteringar 24,3

- Férséliningar

855,7
14228,4

+/- Orealiserade vardeférandringar
Utgdende fastighetsvirde, 2021-09-30

Fastighetsvarde
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt virde i niva 3 enligt
IFRS-regelverket. Per 30 september 2021 har externvardering
utforts av Cushman & Wakefield pé delar av bestandet, motsva-
rande 60 procent av fastighetsbestandets totala virde. Reste-
rande del av fastighetsbestandet har internvarderats.
Virderingar av forvaltningsfastigheter baseras pa en kas-
saflodesmodell med en individuell beddmning for varje fastighet
av framtida intjaningsférmaga. Varderingarna baseras dven pa
en analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter
med jamforbara fastigheter, for bedomning av marknadens
avkastningkrav.
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Utvecklingsfastigheter virderas antingen som byggratt eller
pagaende projekt. Byggratter varderas utifran ett bedomt mark-
nadsvirde per BTA. Pagaende projekt varderas till fardigstallt
skick med avdrag for aterstadende investeringar och ett riskpa-
slag beroende pa vilken fas projektet befinner sig i.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om 10
ar, perioden oktober 2021 till december 2031. Fér bedémning av
restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2032 berédknats. Ett par av varderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatti15 ar
fran fardigstillandetidpunkten. Fér dessa har kalkylperioden
forlangts for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets
framtida intjainingsférmaga har, utéver inflationsantagande
om 2,0 procent, hinsyn tagits till eventuella forandringar i
hyresnivaer, uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkast-
ningskraven ir individuella per fastighet beroende pa analys
av genomforda transaktioner och fastigheternas marknads-
position.

2021 2020 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresvérde kr/kvm 1758 1534 1559
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,7 93,4 94,5
Fastighetskostnader, kr/kvm 575 518 495
Driftéverskott, kr/kvm 1086 920 945
Fastighetsvarde, kr/kvm 45357 34542 36861
Uthyrbararea vid periodens utgéng, tkvm 314 215 216
Genomesnittlig vérderingsyield, % 2,8 3,0 2,9

Not 9 Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld

I enlighet med IFRS 16 — Leasingavtal, redovisas vardet av
tomtréttsavtal som en nyttjanderattstillgdng med en motsva-
rande leasingskuld. Den 30 september 2021 uppgick det totala
beridknade virdet pa nyttjanderittstillgangarna och skulden till
292,0 Mkr (46,6). Okningen beror i sin helhet p4 att i samband
med forvarvet av aktierna i Hefab och Efib, har fastigheter som
innehas med tomtréittsavtal, tilltrédtts. Det berdknade virdet pa
nyttjanderéttstillgdngarna och skulden f6r de under perioden
forvarvade fastigheterna uppgar till 245,4 Mkr.
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FINANSIELL INFORMATION

Finansiering

Not 10 Finansiering

John Mattson efterstréavar en 1ag finansiell risk med en bela-
ningsgrad som langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent och en
rantetickningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick den 30 september 2021 till 4 583,0 Mkr (3 027,0) vilket
motsvarar 126,03 kronor per aktie (89,90). Under perioden har
eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kat med
periodens resultat om 761,1 Mkr (92,1).

Réntebarande skulder

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

8 664,4,1 Mkr (4 167,5).

Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden
uppgick till 8 419,1 Mkr (3422,2) varav 5 444,0 Mkr (2 385,4)
var langfristig skuld och 2 975,1 Mkr (1124,1) var kortfristig. I
samband med forvarvet av aktierna i Hefab och Efib 6vertogs
krediter uppgaende till 1 533,1 per den 30 september 2021.

Netto nyupplaning har under perioden skett med 3 325,3
Mkr (907,9), framst for att finansiera periodens férvarv varav
forvarvet av aktierna i Hefab och Efib under senaste kvartalet
utgor den storsta delen. Amortering har under perioden skett
med 8,4 MKkr (6,9).

Rintebirande nettoskuld uppgick till 8 251,2 Mkr (3 501,9),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 58,0 procent (47,2). Okad
belaningsgrad jAmfort motsvarande period féregaende ar beror
framst pa forvarvet av aktier i Hefab och Efib.

Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 313,1 Mkr
(165,5). Darutover finns ett kreditléfte om 100 MKkr f6r framtida
finansieringsbehov.

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kredit-
bindningstiden, inklusive laneloften, till 2,3 ar (2,4).

Réntebindning och réantederivat

For att sdkerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteférfallostruk-
turen férdelad 6ver tid. For att begrinsa ranterisken for 1an med

Rénte- och kreditbindning 30 september 2021

rorlig rinta anvander John Mattson derivat i form av rantes-
wappar. En rinteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av
rantebetalningar under en bestidmd tidsperiod. Genom att kom-
binera ett 1an med rorlig ranta (Stibor) och en ranteswap kan en
forutbestimd rinta sikerstéllas under rinteswappens 16ptid.
Avtalet innebdr att bolaget erhaller en rorlig rdnta (motsvarande
rantan pa laneavtalet) samtidigt som en fast ranta (swaprénta)
erldggs. Inga av bolagets laneavtal innehaller villkor om att den
rorliga basrantan (Stibor) ej kan understiga noll vid faststéllande
avréanteniva for ranteperioderna. Sddana villkor skulle medfora
stigande rantekostnader f6r bolaget vid negativa basrantor och
kraftigt begriansa effektiviteten i rdntesdkringen, varfor endast
laneavtal har ingatts utan sddana villkor.

I enlighet med redovisningsreglerna i IFRS 9 ska dessa
derivat marknadsvirderas. Om den avtalade rintan pa deri-
vatinstrumenten avviker fran marknadsrantan, oaktat kredit-
marginalen, uppkommer ett teoretiskt ver- eller undervarde
parantederivaten dér den ej kassaflodespaverkande vardefor-
andringen redovisas 6ver resultatrikningen. Vid forfall har ett
derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet och var-
deférdandringen 6ver tid har saledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 1943,0 Mkr (1593,0), vilket motsvarar 35,5 procent
(51,5) avrantebarande skulder med rérlig Stibor ranta. Under
periodens forsta kvartal ingicks tva avtal om ranteswappar till
ett nominellt virde om 350,0 Mkr med start vid avtalsteckning.
Rianteswapparna forfaller mellan ar 2021 och 2028. Marknads-
vardet pa rintederivaten vid arets utgang uppgick till -40,8 Mkr
(-81,6). Reserven om 40,8 Mkr kommer succesivt att upplosas
och resultatforas fram till derivatens slutdatum, oavsett rante-
lage. Ingen sikringsredovisning tillimpas.

Verkligt viarde pa langfristiga rantebdrande skulder avviker
inte visentligt fran dess redovisade virde eftersom diskonte-
ringseffekten inte 4r visentlig.

John Mattsons genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
ranteswappar, uppgick vid periodens utgang till 2,1 ar (2,4).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av ran-
teswappar, till 1,40 procent (1,67).

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Kreditavtal

Loptid Volym (Mkr) Snittrénta (%) V Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrinta (%) 2
0-1ar 4750 1,43 56 2585 2975 35 154 -
1-23ar 240 2,65 3 3125 2490 30 0 -
2-3ar 642 0,79 8 1000 1000 12 471 -
3-4ar 700 2,00 8 708 708 8 468 -
4-5ar 815 0,81 10 265 265 3 550 -
>5ar 1281 1,45 15 981 981 12 300 -
Summa 8419,1 1,40 100 8664,4 8419,1 100 1943 0,98

1) Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng inklusive derivat.

2) Volymvagd genomsnittsranta fér réantederivat.
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FINANSIELL INFORMATION

Koncernens kassaflédesanalys

i sammandrag

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 20-sep 21 jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 468,8 45,2 971,3 124,4 1455,0 608,1
Justering fér poster sominte ingdri kassaflédet
Vardeférandring pé fastigheter -422.6 9,7 -855,7 -62,1 -1311,3 -517,7
Vardeférandring pé rantederivat 91 -4,2 -32,4 12,7 -40,8 4,3
Avskrivningar och utrangeringar 0,7 0,5 2,1 1,2 2,6 1,7
Ovriga poster sominte ingdrikassaflédet -5,8 - 0,3 - 0,3 0,0
Betald skatt -4,4 - -4,5 - -6,8 2,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av
rorelsekapital 27,6 31,9 81,1 76,2 99,0 94,1
Kassafléde fran féréndringar av rérelsekapitalet
Féréndring av rérelsefordringar 7,7 -1,4 53 -6,4 8,8 -2,9
Féréndring av rérelseskulder 12,0 15,4 19,0 16,7 27,1 24,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 47,3 45,9 105,4 86,5 134,9 115,9
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -0,7 -0,4 -3,3 -4,1 -5,2 -6,0
Férvarv av férvaltningsfastigheter netto ) -2965,3 -88,2 -3120,0 -855,1 -3120,4 -855,4
Investeringariférvaltningsfastigheter -57,1 45,6 -146,5 -137,4 -226,4 -217,4
Investeringar/avyttringar av anldggningstillgdngar - - 1,0 - 1,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3023,0 -134,2 -3268,8 -996,6 -3351,0 -1078,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3114,8 89,7 3333,6 914,8 3387,7 968,8
Amorteringar -2,8 -2,3 -8,4 -6,9 -11,2 9,7
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 3112,0 87,4 3325,3 907,9 3376,5 959,2
Periodens kassafléde 136,2 -0,9 161,9 2,2 160,4 -3,7
Likvida medel vid periodens bérjan 31,6 8,4 6,0 9.8 7,6 9.8
Likvida medel vid periodens slut 167,9 7,6 167,9 7,6 167,9 6,0
D Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys - koncernen
Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag:

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 mén 2020
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 20-sep 21 jan-dec
Férvaltningsfastigheter 5097,9 89,7 5268,5 857,3 5865,8 857,7
Rérelsefordringar 25,3 0,6 25,3 17,2 41,9 17,2
Likvida medel 158,1 1,2 158,1 5,2 162,1 52
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -1,3 0,0 -1,3 -1,8 -3,1 -1,8
Overtagna rérelseskulder -117,3 -2,1 -133,2 -17,6 -132,8 -17,6
Overtagna rantebirande skulder -1533,1 0 -1533,1 0 -1533,1 0
Avgér: Tidigare redovisade resultatandel frénintressebolag 2,2 - 2,2 - - -
Overtagna nettotillgdngar 36274 89,4 3782,1 860,3 4398,6 860,7
Apportemission -408,2 - -408,2 - -408,2 -
Férvarvatinnehav utan bestimmande inflytande -95,8 - -95,8 - -95,8 -
Utbetald kdpeskilling 3123,4 89,4 3278,1 860,3 3894,6 860,7
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten -158,1 -1,2 -158,1 -5,2 -162,1 -5,2
Pé&verkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 2965,3 88,2 3120,0 855,1 3732,6 855,4
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FINANSIELL INFORMATION

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) med

organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjénster
som berdr strategi, kommunikation, affarsutveckling och ekonomi/finans.

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Intdkter 9,4 7,3 13,5
Centrala administrationskostnader -26,8 -24,6 -39,0
Rérelseresultat -17,4 -17,3 -25,5
Rantenetto -6,9 -4,9 -6,0
Resultat efter finansiella poster -24,3 -22,2 -31,5
Bokslutsdispositioner - - 12,1
Resultat fore skatt -24.3 -22,2 -19,4
Skatt 3,6 0,2 5,8
Periodens resultat -20,7 21,9 -13,6

[ 3
Moderbolagets balansriakning i sammandrag

Belopp i Mkr 30sep 2021 30sep 2020 31dec 2020
Tillgdngar
Andelarikoncernféretag 5307,9 1668,7 1804,2
Uppskjuten skattefordran 9,5 0,3 5,9
Fordringar pé& koncernféretag 254,7 207,1 174,0
Ovriga kortfristiga fordringar 9,8 51 3,6
Likvida medel 6,2 7,3 59
Summatillgédngar 5587,9 1888,5 1993,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1619,2 1223,4 1231,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1400,0 - -
Skuldertill koncernféretag 855,7 659,1 754,9
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1700,0 - -
Ovriga kortfristiga skulder 13,1 6,1 6,9
Summa eget kapital och skulder 5587,9 1888,5 1993,5

Under perioden har tvd apportemissioner om totalt 408 Mkr beslutats, vilka registrerades den 16 juli och 16 oktober.
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OVRIG INFORMATION

Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

John Mattsons kassafléde &r stabilt med 75 procent av hyresvirdet fran
bostadsfastigheteri attraktiva ldgen i Stockholmsregionen. Bolagets bedémning &r att
efterfragan pa hyresrétteri dessa ligen kommer att vara fortsatt hég.

Méjligheter och riskeri kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintakter kommer cirka 75 procent
fran bostadshyresgister. Vakansgraden ar 1ag och hyrorna ar
forhallandevis sikra och férutsidgbara. John Mattsons fastighe-
ter finns i attraktiva omraden med hog efterfragan i Stockholms-
regionen.

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

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore forandringar i rorelsekapital.

Réntekostnader dr en av John Mattsons enskilt storsta
kostnader och paverkas av férandringar i marknadsrantor
varvid stigande marknadsriantor normalt 6ver tid ar en effekt
av ekonomisk tillvixt och stigande inflation. Den rantebirande
upplaningen medfér dirmed att John Mattson exponeras for
bland annat rénterisk.

Helarseffekt, Paverkan pa
kommande 12 ménader, Mkr Forindring +/- férvaltningsresultat
Hyresniva 100 kr per kvm +/-31,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-5,5
Fastighetskostnader 5 procent +/-9,0
Underliggande marknadsranta 1 procentenhet -37,7/+3,8

Méjligheter och riskeri fastigheternas virde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stillning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvarde bestadms av utbud och
efterfragan pd marknaden. Fastigheternas véirde baseras pa
driftnetto och avkastningskrav. Ett hogre driftnetto och/eller
ett 1agre avkastningskrav paverkar virdet positivt. Ett 1agre
driftnetto och/eller ett hogre avkastningskrav paverkar virdet
negativt. Nedan illustreras hur en procentuell férandring av
fastighetsvirdet paverkar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -2846 -1423 0 1423 2846
Beléningsgrad, % 72,5 64,4 58,0 52,7 48,3
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Finansiell risk

John Mattson efterstrévar lag finansiell risk. Risken begrénsas
av att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska 6verstiga 50 pro-
cent och att rintetickningsgraden langsiktigt inte ska under-
stiga 1,5. Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden till
58,0 procent (47,2). Okad belaningsgrad jamfért motsvarande
period foregaende ar beror framst pa forvérvet av aktier i Hefab
och Efib. Tillgang till finansiering dr en av bolagets storsta risker
att hantera. Den begrinsas, forutom av en 1ag belaningsgrad, av
en disponibel likviditet. Den disponibla likviditeten, bestaende
av outnyttjat checkkredit och kassa, uppgick vid periodens
utgang till 313,1 Mkr (165,5). Darutover finns ett kreditl6fte om
100 Mkr f6r framtida finansieringsbehov. Bolagets volymvigda
genomsnittliga kreditbindning uppgar till 2,3 ar (2,4) vid perio-
dens utgang. For att begrinsa bolagets exponering mot stigande
rantor har avtal om ranteswappar ingatts med banker till ett
nominellt belopp om 1943,0 Mkr (1593,0), vilket motsvarar 35,5
procent (51,5) av rantebarande skulder med rérlig Stibor rénta.

Paverkan av covid-19

Fastighetsbranschen har hittills paverkats i olika grad av covid-
19-pandemin dir bostadsfastigheter har paverkats i mindre grad
an kommersiella fastigheter. Av John Mattsons totala hyresvarde
utgors cirka tjugo procent av kommersiella fastigheter, varav
merparten ar hinforlig till verksamheter som trots covid-19 har
varit stabila. Bolagets mindre kommersiella hyresgaster har inte
paverkats i hog grad. Kostnader for hyresrabatter kopplade till
covid-19 har under 2021 endast haft en marginell paverkan och
bolagets bedomning &r att efterfragan pa hyresratter i attraktiva
lagen kommer att vara fortsatt hog. I takt med avvecklingen av
restriktioner under det senaste kvartalet har John Mattsons
verksamhet successivt borjat aterga till mer normala férhallan-
den. Bolaget fortsatter dock att iakttaga forsiktighet och upp-
ratthalla trygghet for vara hyresgister och medarbetare samt for
entreprendrer som arbetar i vira bostadsomraden.
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OVRIG INFORMATION

Nyckeltal

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 man 2020
Nyckeltal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 20-sep 21 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 67,7 70,7 64,3 67,6 64,3 66,7
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 95,7 93,4 95,7 93,4 95,7 94,5
Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr 551,4 329,7 551,4 329,7 551,4 336,5
Hyresvérde lagenhetervid periodens utgang, kr/kvm 1575 1460 1575 1460 1575 1485
Uthyrbararea vid periodens utgéng, tkvm 313,7 2149 313,7 2149 313,7 215,9
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 56,8 45,6 146,3 137,4 226,2 217,4
Investeringar - férvarv, Mkr 5097,9 89,7 5268,5 857,3 5268,9 857,7
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 14228,4 7422,0 14 228,4 7422,0 142284 7957,9
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 45357 34542 45357 34542 45357 36861
Totalt antal ligenheter 3891 279% 3891 27% 3891 2829
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 78 51 248 220 396 368
Finansiella nyckeltal
Hyresintékter, Mkr 101,7 77,1 264,3 215,9 342,5 294,0
Driftséverskott, Mkr 68,9 54,5 170,0 145,9 220,2 196,0
Férvaltningsresultat, Mkr 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
Periodens resultat efter skatt 369,6 32,8 764,9 92,1 1151,6 478,8
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 47,2 58,0 47,2 58,0 447
Genomesnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,4 1,7 1,4 1,7 1,4 1,5
Réntetickningsgrad under perioden, gar 2,6 2,9 2,6 2,7 2,6 2,6
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,1 2,4 2,1 2,4 2,1 2,2
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, &r 2,3 2,4 2,3 2,4 2,3 2,3
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5696,5 3878,5 5696,5 3878,5 5696,5 4352,0
Aktuellt substansvarde, Mkr 5129,7 3552,1 5129,7 3552,1 5129,7 4007,2
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,01 0,93 2,36 2,23 2,94 2,81
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 7,9 27,1 5,9 66,0 4,2 45,8
Periodens resultat, hanférligt till moderbolagets aktie-
3qgare efter skatt, kr/aktie 10,55 0,97 22,38 2,74 33,84 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 156,65 115,19 156,65 115,19 156,65 129,25
Tillvaxtil&ngsiktigt substansvirde, kr/aktie, % 36,0 7,3 36,0 7,3 36,0 16,4
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 141,06 105,50 141,06 105,50 141,06 119,01
Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
kr/aktie 126,03 89,90 126,03 89,90 126,03 101,39
Bérsvérde vid periodens utgang, kr/aktie 172,00 144,80 172,00 144,80 172,00 135,80
Genomesnittligt antal aktier under perioden, st 34666916 33670032 34005978 33670032 33921301 33670032
Utestdende antal aktier vid periodens utgéng, st 36 364 827 33670032 36364827 33670032 36364827 33670032

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 23.
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OVRIG INFORMATION

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upprit-
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga
bestimmelser i arsredovisningslagen. Tillimpade redovisnings-
ochvarderingsprinciper har varit oférdndrade jamf6ért med
arsredovisningen. John Mattson foljer upp verksamheten som en
enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvirderas av
den hogste verkstillande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar
darfor endast ett segment. Till f6ljd av forvarven som genomforts
under perioden kompletteras redovisningsprinciperna enligt
arsredovisningen med féljande tillagg:

Intressebolag
Som intressebolag redovisas foretag dar koncernen utévar ett
betydande, men inte bestimmande, inflytande. Detta avser de
situationer dir innehavet uppgar till minst 20 men hégst 50 pro-
cent av rosterna. Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Detta innebér att investeringen inledningsvis virderas till
anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finansiell stillning.
Det redovisade vérdet 6kas eller minskas dérefter for att
beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran
sina innehav efter forvarvstidpunkten. De redovisade virdena
provas vid varje balansdag for att beddma om det finns indika-
tioner pa nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressebo-
lag. Om sa &r fallet gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet
som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och det
redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden “Resultat
fran andelar i intresseforetag” i resultatrakningen.

Innehav utan bestimmande inflytande

I de fall ett forvarv av dotterforetag inte avser 100% av dotter-
foretaget uppkommer ”Innehav utan bestimmande inflytande”.
John Mattson virderar sddana innehav utan bestimmande
inflytande till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Det verkliga
vardet for detta har varderats till samma véarde som de forvarvade
andelarnai dotterféretagen.

Vid forvarv efter det att bestimmande inflytande uppnatts
och avyttringar som sker utan att det bestimmande inflytandet
gar forlorat, redovisas transaktionen som en omf6ring mellan
eget kapital hanforligt till Moderbolagets aktiedgare och inne-
hav utan bestimmande inflytande. Innehav utan bestimmande
inflytande redovisas separerat fran eget kapital hanforligt till
moderforetagets dgare i rapporten 6ver finansiell stallning samt
iforandringar i eget kapital for koncernen. I koncernens resul-
tatrdkning och rapport 6ver totalresultat f6r koncernen ingar
den andel som tillfaller innehav utan bestimmande inflytande.
Upplysning om denna andel ges som en upplysning i anslutning
till rdkningarna.

Moderbolaget

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag som anges i moderbolagets not 11i
arsredovisningen for 2020. For 6vrig information om redovis-
ningsprinciper rekommenderas koncernens arsredovisning fér
2020 som finns tillginglig pa John Mattsons hemsida.

Liding6 den 11 november 2021

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

IngelaLindh
Styrelseledamot

Hakan Blixt
Styrelseledamot

Ulrika Danielsson
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Siv Malmgren
Verkstallande direktér

Visentliga hédndelser efter periodens utgang

m Den 1 oktober tilltriddes 456 lagenheter och kommersiella lokaler i Higgvik och Tureberg i Sollentuna kommun.
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OVRIG INFORMATION

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen fé6r John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) Org.nr 556802-2858

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) per 30 september
2021 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar 4r att uttala
en slutsats om denna delérsrapport grundad pa vér 6versiktliga
granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda
revisor. En Oversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning

och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En 6ver-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgédrder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstiandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt visentligt, 4r upprattad for koncernens del
ienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moder-
bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 11 november 2021

Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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OVRIG INFORMATION

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvirdet den 30 september 2021 uppgick till 6,3 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 30 september 2021 var 172,00
kronor. Lagsta stingningskurs under kvartalet noterades den 1
juli och uppgick till 156,40 kronor. Hogsta stingningskurs note-
rades den 2 september och uppgick till 196,20 kronor.

Under kvartalet har 3 464 926 aktier omsatts pa Nasdaq
Stockholm till ett ssmmanlagt virde om 602,60 Mkr, vilket pa
arsbasis motsvarar en omsattningshastighet om 38,1 procent.
Av all handel i John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm f6r
91,33 procent.

John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berattigar till
enrost.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvardet uppgick vid periodens utgéng till
156,65 kronor per aktie (115,19). Det langsiktiga substansvardet
har 6kat med 36,0 procent jamfort 30 september 2020. Aktuellt
substansvirde uppgick vid periodens utgang till 5129,7 Mkr
(3552,1) eller 141,06 kronor per aktie (105,50) efter avdrag for
bedomd verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet per ar. Eftersom John Mattson under de nér-
maste aren kommer att prioritera virdeskapande investeringar
ifastighetsbestandet kan utdelningar de nirmaste aren komma
att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

Agarférteckning per 30 september 2021
I tabellen nedan presenteras de dgare som dger tre procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt Gvriga dgare.

Substansvirde

31dec2020
Mkr kr/aktie

30sep 2021
Mkr kr/aktie

30 sep 2020
Mkr kr/aktie

Eget kapital hanférligt till
moderbolagets aktiedgare

enligt balansrékningen 45830 126,03 30270 89,90 34137 101,39

Io\terli-iggning

Derivat enligt balans-
rakningen 40,8 1,12 8L,6 2,42 73,2 2,17

Uppskjuten skatteskuld
enligt balansrékningen

1072,7 29,50 7699 22,87 8651 25,69

Langsiktigt substans-

vérde 5696,5 156,65 3878,5 115,19 4352,0 129,25

Avdrag

Derivat enligt balans-
rakningen 408 -112 -8l,6 242 732 217

Beddmd verklig upp-
skjuten skatteskuld

Aktuellt substansvirde

-526,0 -1446 -2448  -7,27 -271,6  -8,07
5129,7 141,06 3552,1 105,50 4007,2 119,01

Aktierelaterade nyckeltal

2021 2020 2020

jan-sep jan-sep jan-dec

Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,36 2,23 2,81

Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 5,9 66,0 45,8
Periodens resultat hanférligt till moderbola-

gets aktiedgare efter skatt, kr/aktie 22,38 2,74 14,22

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 156,65 115,19 129,25

Tillvéxtildngsiktigt substansvarde, kr/aktie,
% 36,0 7,3 16,4

Aktuellt substansvarde, kr/aktie 141,06 105,50 119,01
. % Eget kapital, hanférligt till moderbolagets
Antal aktier __~garandel aktieagare kr/aktie 126,03 89,90 101,39
AB Borudan Ett 12277055 35,14%  Barsvirde vid periodens utgang, kr/aktie 172,00 15340 135,80
Tagehus Holding AB 4336698 11,93% Bérsvarde (kr/aktie) /L&ngsiktigt substans-
Lansférsékringar Fonder 3367113 9,26% vérde, kr/aktie vid periodens utgang 1,10 1,33 1,05
Carneige Fonder 2692609 7,40% Genomsnittligt antal aktier under perioden,
Fidelity Investments (FMR) 2673142 7,35% st 34005978 33670032 33670032
Prior & Nilsson Fonder 1182290 3.95% Utestdende antal aktier vid periodens
- : utgéng, st 36364827 33670032 33670032
Ovriga dqgare 9335920 25,67%
Summa 36 364 827 100%
Varav utlandskt dgande 5463678 15,02% Aktiekapitalets utveckling

Kélla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance
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Férindring Totalt Férindringi Aktie-
. iantalet antal aktiekapital kapital Kvotvérde
Ar Héndelse aktierl:2) aktier (kr) (kr) (kr)
2010 Bildande 1000 1000 100000 100000 100
2011 Fondemission - 1000 9900000 10000000 10000
Aktiesplit
2018 10000:1 9999000 10000000 - 10000000 1
2018 Nyemission 1223344 11223344 1223344 11223344 1
2019 Aktiesplit3:1 22446688 33670032 - 11223344 0,33

Apport-

2021 emission 2694795 36364827 898265 12121609 0,33

D | samband med férvérven av Hefab och Efib beslutades om tva emissioner om
2 694 790 aktier, vilka registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober. Antal aktier
uppgér per den 30 september till 36 364 827.

2) Aktiernas kvotvirde uppgér den 30 september 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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OVRIG INFORMATION

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 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning,

finansiellt resultat eller kassafléden sominte deﬁrlieras eller angesi tillimpliga regler fér
finansiell rapportering, IFRS och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansviérde,
kr/aktie

Langsiktigt substansvirde exklusive rantederivat och bedémd
verklig skatteskuld vid periodens utgdng dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvéands fér att belysa John Mattsons aktuella substansvarde per
aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt sitt.

Aktuellt
substansvérde, Mkr

Langsiktigt substansvarde exklusive rantederivat och bedémd
verklig skatteskuld vid periodens utgang.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som
majliggdranalyser och jamférelser.

Bel3ningsgrad vid

Réntebarande skulder, exklusive leasing-skuld avseende

Anvands fr att belysa John Mattsons finansiella risk och

periodens utgang, % tomtratter, med avdrag fér likvida medel i procent av visar hur stor del avverksamheten som &r beldnad med
fastigheternas bokférda varde vid periodens slut. réntebarande skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra
fastighetsbolag.
Bostadsfastigheter Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen Ej alternativt nyckeltal.

innehaller bostadsarea, men dérviss del av den uthyrbara arean
3ven kaninnehallalokaler och garage.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

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

Ekonomisk
uthyrningsgrad vid
periodens utgang, %

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

Nyckeltalet underlattar bedémning avJohn Mattsons effektivitet
iutnyttjande avytorisina férvaltnings-
fastigheter.

Fastighetskostnader,
Mkr

| posten ingdr savél direkta fastighetskostnader, sésom
kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.

Ej alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde
vid periodens
utgéng, kr/kvm

Verkligt vérde for fastigheter exklusive pdgdende projekt
dividerat med uthyrbar area for fastigheter &gda vid periodens
utgéng.

Anvands fr att belysa John Mattsons genomsnittliga
fastighetsvérde per kvm.

Férvaltningsresultat,
Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstielse fér John Mattsons
resultatgenerering.

Férvaltningsresultat,
kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstéelse fér utvecklingen av
férvaltningsresultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig

Periodens hyresintdkteriférhallande till bruttohyra under

Anvénds fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av

ekonomisk perioden. ytorisina férvaltningsfastigheter under perioden.
uthyrningsgrad, %

Genomsnittlig Periodens bostadshyresintakter i forhallande till bruttohyra Anvands fér att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
ekonomisk bostader under perioden. bostadsytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.
uthyrningsgrad

ligenheter, %

Genomsnittlig ranta vid
periodens utgang, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta fér samtliga krediteri
skuldportféljen inklusive rantederivat, exklusive skulder och
rinta avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ldigenheter
vid periodens
utgéng, kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vardet av vakanser
och rabatter pé arsbasis vid utgdngen av perioden dividerat med
uthyrbar bostadsarea fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

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

Hyresvirde vid
periodens utgang, Mkr

Kontrakterade hyror p& arstakt plus vardet av vakanser och
rabatter pd drsbasis vid utgédngen av perioden.

Anvéands fér att belysa John Mattsons intaktspotential.

Kontraktsvérde vid
periodens utgang, Mkr

Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter 4gda vid periodens
utgang.

Ej alternativt nyckeltal.

Langsiktigt
substansvirde, Mkr

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med dterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som
majliggdranalyser och jamférelser.

Langsiktigt
substansvirde, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med dterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt dividerat
med utestdende aktier per balansdagen.

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

Rénteb&rande
nettoskuld vid
periodens utgang, Mkr

Réntebarande skulder, exklusive leasing skuld avseende
tomtratter, med avdrag fér likvida medel vid periodens utgang.

Anvands fér att belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetdckningsgrad

Resultat fére vardeférandringar med tillagg fér rantekostnader

Nyckeltalet anvands fér att belysa hur kansligt John Mattsons

under perioden, ggr dividerat med réntekostnader exklusive tomtrattsavgélder som resultat &r for rantefér-dndringar, dé det visar hur madnga génger
enligt IFRS 16 redovisas som rantekostnad. Bolaget klarar av att betala sina rdntor med resultatet frdn den
operativa verksamheten.
Overskottsgrad, % Periodens driftdverskott i procent av redovisade hyresintékter. Anvéands fér att belysa hur stor del av John Mattsons intakter

som aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamférbart dver tid men ocksé mellan
fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 2020
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep man jan-dec
Aktuellt substansvirde, kr/aktie
A Aktuellt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 5129,7 3552,1 5129,7 3552,1 5129,7 4007,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 36365 33670 36 365 33670 36 365 33670
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 141,06 105,50 141,06 105,50 141,06 119,01
Beldningsgrad vid periodens utgédng, %
Rantebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid periodens
A utgdng enligt balansrékningen, Mkr 8419,1 3509,5 8419,1 3509,5 8419,1 3560,8
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrakningen, Mkr 167,9 7,6 167,9 7,6 167,9 6,0
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 14 228,4 7422,0 14228,4 7422,0 14228,4 7957,9
(A-B)/C Bel3ningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 47,2 58,0 47,2 58,0 44,7
Eget kapital, kr/aktie
A Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang, Mkr 4583,0 3027,0 4583,0 3027,0 4583,0 3413,7
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 36365 33670 36 365 33670 36 365 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 126,03 89,90 126,03 89,90 126,03 101,39
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %
A Kontraktsvérde péa &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 527,5 307,8 527,5 307,8 527,5 318,1
B Vakansvéarde pa &rsbasis, vid periodens utgang, Mkr 23,9 21,8 23,9 21,8 23,9 18,4
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 95,7 93,4 95,7 93,4 95,7 94,5
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 14228,4 7422,0 142284 7422,0 14228,4 7957,9
B Uthyrbararea vid periodens utgang, tkvm 313,7 214,9 313,7 214,9 313,7 215,9
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 45357 34542 45357 34542 45 357 36861
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 34667 33670 34006 33670 33921 33670
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 1,01 0,93 2,36 2,23 2,94 2,81
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat 369,6 32,8 764,9 92,1 1151,6 478,8
B Aktuell och uppskjuten skatt 99,2 12,4 206,5 32,3 303,5 129,2
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat 431,7 13,8 889,0 49,4 1352,9 513,4
D Resultatandel fran intressebolag 2,2 - 2,2 - 2,2 -
A+B-C-D  Férvaltningsresultat, Mkr 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
Genomsnittlig rénta vid periodens utgdng, %
Réntekostnad, exklusive rdnta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppréknat till &rstakt
A vid utgdngen av perioden, Mkr 118,3 58,5 118,3 58,5 118,3 52,5
Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, vid
B periodens utgéng, Mkr 8419,1 3509,5 8419,1 3509,5 8419,1 3560,8
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % 1,4 1,7 1,4 1,7 1,4 1,5
Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 527,5 307,8 527,5 307,8 527,8 318,1
B Vakansvirde pa &rsbasis, vid periodens utgéng, Mkr 23,9 21,8 23,9 21,8 23,9 18,4
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr 551,4 329,7 551,4 329,7 551,4 336,5
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvérde ldgenheter pd &rsbasis vid periodens utgang, Mkr 396,3 264,9 396,3 264,9 396,3 274,7
B Vakansvirde ldgenheter pd &rsbasis, vid periodens utgang, Mkr 11,4 13,1 11,4 13,1 11,4 10,2
C Uthyrbar area ldgenhetervid periodens utgang, tkvm 258,9 190,5 258,9 190,5 258,9 191,8
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1575 1460 1575 1460 1575 1485
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 5696,5 3878,5 5696,5 3878,5 5696,5 4352,0
B Antal utestadende aktier vid periodens utgang, tusental 36365 33670 36365 33670 36365 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 156,65 115,19 156,65 115,19 156,65 129,25
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OVRIG INFORMATION

2021 2020 2021 2020 Rullande 12 2020
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep man jan-dec
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng, Mkr 4583,0 3027,0 4583,0 3027,0 4583,0 3413,7
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr 40,8 81,6 40,8 81,6 40,8 73,2
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 1072,7 769,9 1072,7 769,9 1072,7 865,1
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 5696,5 3878,5 5696,5 3878,5 5696,5 4352,0
B Derivat enligt balansrdkningen vid periodens utgang, Mkr -40,8 -81,6 -40,8 -81,6 -40,8 -73,2
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -526,0 -244.8 -526,0 -244.8 -526,0 -271,6
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 5129,7 3552,1 5129,7 3552,1 5129,7 4007,2
Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr
Réantebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid
A utgdngen av perioden, Mkr 8419,1 3509,5 8419,1 3509,5 8419,1 2896,1
B Likvida medel vid utgé&ngen av perioden, Mkr 167,9 7,6 167,9 7.6 167,9 6,0
A-B Réntebérande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 8251,2 3501,9 8251,2 3501,9 8251,2 2890,2
Réntetidckningsgrad under perioden, ggr
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 34,9 31,4 80,2 75,0 99,9 94,7
Finansiella kostnader, exklusive tomtréattsavgéalder som enligt IFRS 16 redovisas
B som rantekostnad, under perioden, Mkr 21,6 16,5 48,7 443 64,0 59,6
(A+B)/B Réntetickningsgrad under perioden, ggr 2,6 2,9 2,6 2,7 2,6 2,6
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Férvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 1,01 0,93 2,36 2,23 2,94 2,81
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier underféregdende period 0,93 0,73 2,23 1,34 2,82 1,93
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 7,9 27,1 5,9 66,0 4,2 45,8
Tillvéixt i lingsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 156,65 115,19 156,65 115,19 156,65 129,25
L&ngsiktigt substansvirde vid utgdngen av féregdende tolvménadersperiod,
B kr/aktie 115,19 107,33 115,19 107,33 115,19 111,07
(A-B)/B Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 36,0 7,3 36,0 7,3 36,0 16,4
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrdkningen, Mkr 68,9 54,5 170,0 145,9 220,2 196,0
B Periodens hyresintikter enligt resultatrékningen 101,7 77,1 264,3 215,9 342,5 294.0
A/B Overskottsgrad under perioden, % 67,7 70,7 64,3 67,6 64,3 66,7
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