Under fijarde kvartalet tecknade John Mattson avtal om férvérv av tre fastigheter vid Gullmars-
planiStockholm. Gullmarsplan &r en knutpunkt fér Stockholms kollektivtrafik och en viktig del
av utvecklingsomradet Séderstaden dér Globenomradet, Slakthusomradet och Gullmarsplan
knyts samman.

JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)

Boksluts-

kommunike
2021

Januari — december 2021

Hyresintakterna uppgick till 407,9 Mkr (294,0), en 8kning med 39 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 103,1 Mkr (94,7), motsvarande 2,98 kr per aktie (2,81). Justerat fér arets engangskostna-
der 6kade tillvaxten i férvaltningsresultatet per aktie med 14 procent.

Langsiktigt substansvarde uppgick till 6 396,6 Mkr (4 352,0), motsvarande 175,90 kr per aktie (129,25). Tillvéxtenilang-
siktigt substansvérde per aktie uppgick till 36 procent.

Vardeférandringarna fér fastigheter uppgick till 1 539,0 Mkr (517,7), och vardeférandringarna for rantederivat
uppgick till 48,0 Mkr (-4,3).

Arets resultat efter skatt uppaicktill 1 332,5 Mkr (478,8) varav 1 322,0 Mkr avser moderbolagets aktiedqgare,
motsvarande 38,21 kr per aktie (14,22).

Fastighetsvardet uppgick till 15 894,5 Mkr (7 957,9).

m |nvesteringarna uppgick till 6 398,4 Mkr (1 075,0), varav 6 143,8 Mkr (857,7) avsag foérvarv.

m Styrelsen féreslar arsstimman attingen utdelning, 0 kronor (0) ska lamnas fér rdkenskapséret 2021.

Oktober — december 2021

Hyresintakterna uppgick till 143,5 Mkr (78,1), en 6kning med 84 procent.
Foérvaltningsresultatet uppagick till 22,9 Mkr (19,7), motsvarande 0,63 kr per aktie (0,58).
Langsiktigt substansvarde uppgick till 6 396,6 Mkr (4 352,0), motsvarande 175,90 kr per aktie (129,25).

Vardeférandringarna for fastigheter uppgick till 682,5 Mkr (455,6), och vardeférandringarna fér rantederivat
uppgick till 15,6 Mkr (8,4).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 567,6 Mkr (386,7), varav 560,9 Mkr avser moderbolagets aktiedgare,
motsvarande 15,42 kr per aktie (11,48).

Fastighetsvardet uppgick till 15 894,5 Mkr (7 957,9).

JohnMattson

Goda livsmiljéer 6ver generationer



Véasentliga hiandelser
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m 456 lagenheter och kommersiella lokaler tilltrdddes i Higgvik och Turebergi Sollentuna kommun.

m Avtalingicks om férvérv av tre fastigheter vid Gullmarsplan i centrala Stockholm med ett underlig-

gande fastighetsvarde om 670 miljoner kronor fére avdrag fér latent skatt. Tilltrade skedde efter

arets utgang, den 1 februari 2022.

Foérvirv Hefab och Efib

Finansiella mal 2021

Under 2021 forvirvades aktier i Hefab Fastighets AB (Hefab)
och Efib AB (Efib). Férvarven genomfordes stegvis under
kvartal tre och per den 30 september 2021 redovisades ett
fastighetsvéarde hanforligt till Hefab och Efib om 5 275,0 mil-
joner kronor. Den totala kopeskillingen for de forvarvade
aktierna under kvartal tre, inklusive transaktionskostnader
uppgick till 3 531,6 miljoner kronor, varav 408,2 miljoner
kronor finansierades via apportemissioner.

I rakenskaperna for helaret 2021 redovisas Efib som intresse-

bolag for perioden 6 juli—31 augusti. Den resultatandel, som
ar hanforligt till perioden da intressebolagsforhallande
forelag, redovisas i arets resultat som en resultatandel fran
intressebolag, till ett belopp om 2,2 miljoner kronor per den

36 % tillvaxt

31 december. Bade Hefab och Efib har konsoliderats som
dotterbolag fran och med den 31 augusti. Detta har medfort
en positiv effekt pa forvaltningsresultatet om 21,0 miljoner
kronor per den 31 december 2021. I och med att John Matt-
son inte dger samtliga aktier i bolagen redovisas en andel
avresultatet som tillhdrande “Innehav utan bestdimmande

inflytande”. Per den 31 december kontrollerade John Mattson

totalt 99,95 procent i Efib och 97,15 procent i Hefab.

6 % tillvaxt

15,9 Mdkr fastighetsvirde

jamfort 2020 substansvirde férvaltningsresultat : 31 december 2021

2021 2020 2021 2020
Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,6 94,5 95,6 94,5
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 15894,5 7957,9 15894,5 7957,9
Antal uppgraderade lagenheter under perioden 91 148 339 368
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 143,5 78,1 407,9 294,0
Driftéverskott, Mkr 79.8 49,6 249,8 196,0
Forvaltningsresultat, Mkr 22,9 19,7 103,1 94,7
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 447 58,0 44,7
Rantetackningsgrad under perioden, ggr 1,6 2,4 2,2 2,6
Aktierelaterade nyckeltal
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,63 0,58 2,98 2,81
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 7,9 -0,4 6,0 45,8
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie 15,42 11,48 38,21 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 175,90 129,25 175,90 129,25
Tillvaxtilangsiktigt substansvarde, kr/aktie, % 36,1 16,4 36,1 16,4
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 158,54 119,01 158,54 119,01

Definitioner av nyckeltal framgér pa sidan 22.
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VD-ORD

Ett ar av stark tillvixt med 36 procent
okning av substansvardet

Genom framgangsrika férvarv och ett gediget integrationsarbete har John Mattson haft en god tillvaxt
under 2021 och starval rustat for framtiden. Bolaget fortsatter skapa varde inom férvaltning,

Framgangsrikt ar

John Mattson har haft en fantastisk utveck-
ling under 2021. I linje med var tillvixtstra-
tegi har bolaget etablerat sig i flera attraktiva
omraden i Stockholmsregionen. Med ett
vasentligt storre fastighetsbestand och en
utokad projektportfolj har vi skapat goda
tillvaxtmajligheter framéver. Vid utgangen
av 2021 uppgick fastighetsvardet till 15,9
miljarder kronor, en nést intill dubblering
jamfort med aret innan. Malet att koncer-
nens fastighetsvarde vid utgangen av 2023
ska uppga till minst tio miljarder kronor har
diarmed uppnatts redan under 2021.

Som nytilltradd vd ar det ocksa glad-
jande att konstatera att bolaget genom
framgangsrika férvarv och ett gediget
integrationsarbete levererar ett 6kat for-
valtningsresultat och 6kat substansvarde.
Tillvaxten i forvaltningsresultatet per aktie
okade under 2021 med 14 procent, justerat
for arets engangskostnader.

Under fjarde kvartalet ingick John
Mattson avtal om forvarv av fastigheter
iettuniktlage vid Gullmarsplan i Stock-
holm, vilka tilltraddes i februari 2022. Vi
ser nu mycket fram emot att vara deli det
nya utvecklingsomradet Soderstaden dar
bolaget sedan tidigare ar etablerat i bade
Slakthusomradet och i Johanneshov.
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féradling, fértatning och férvarv.

John Mattson ar nu vl
positionerat for nasta
steq i bolagets utveckling

Stort tack till alla medarbetare som
gjorde 2021 till ett framgangsrikt ar f6r John
Mattson!

Vil positionerade fér nésta steg

John Mattson &r nu val positionerat for
fortsatt utveckling. Fastighetsbestandets
storlek gor att vi har goda forutséttningar
att utveckla en mer effektiv organisation.
Genom integrationen av Hefab och vara
geografiskt koncentrerade forvaltningsom-
raden bygger vi nu en skalbar férvaltnings-
organisation med enhetliga och effektiva
processer for att mdjliggora fortsatt tillvaxt.
Forvirvet av Hefab okar dven var formaga
inom projektutveckling. Projektportfoljen
har utékats med pagaende projekt, byggrat-
ter och framtida utvecklingsmojligheter.

Fortsatt tillvaxt

John Mattson fortsitter att skapa varde
genom de fyra strategiska hdrnstenarna;
férvaltning, foradling, fortatning och févarv
med tillvixtfokus i Stockholmsregionen.
Under 2021 fortsatte vi framgangsrikt att
uppgraderaldgenheter vilket kar fastig-
heternas underliggande vérde. Totalt under
aret genomférdes 179 basuppgraderingar
och 160 totaluppgraderingar, vilket &r det
hogsta antalet totaluppgraderingar hittills.
John Mattsons mal 4r att totaluppgradera

minst 100 ldgenheter per ar. Genom 6kad
digitalisering ar ambitionen att effektivi-
seravara arbetssétt och underlétta vara
hyresgésters vardag genom att utveckla vart
service- och tjansteutbud.

Projektutveckling ar ett prioriterat
omrade for att komplettera fortsatt tillvixt
inom forvaltning och férvérv. Initialt genom
att 6ka byggrattsportfoljen och utveckla var
organisation for att hantera en utékad pro-
jektvolym. Vi drar hér nytta avvar kompe-
tens och langa erfarenhet inom férvaltning
ndr vi utformar nya attraktiva och hallbara
bostader for en effektiv férvaltning.

Forvarv ar fortsatt en del av var tillvaxt-
strategi. Vikommer I6pande utvardera
forvarv av forvaltningsfastigheter med
utvecklingspotential i attraktiva marknads-
lagen i Stockholmsregionen.

Nésta steg inom hallbarhet

Hallbarhet ar viktigt for John Mattson och
utgor en integrerad del i var affirsmodell.
Bolaget tar ett helhetsgrepp genom att
arbeta med bade byggnader och livet mellan
husen for att skapa trygga, attraktiva och
hallbara boendemiljéer och lokalsamhéllen.
Vi har utvecklat ett framgangsrikt arbets-
sétt dér vi tillsammans med kommuner och
andra aktorer arbetar med trygghetsfragor
for att 6ka attraktionskraften i vara omra-
den. Vart arbete ar vardeskapande och John
Mattson dr en langsiktig och trovérdig part
inom social hallbarhet. Vi kommer fortsitta
detta arbete for att ytterligare 6ka attraktivi-
teten ivara omraden.

Vi tar nu nésta steg i hallbarhetsarbe-
tet genom att dven stdrka oss inom mil-
jomadssig hallbarhet. Under 2022 sitter
vivetenskapsbaserade utslippsmal samt
starker organisation for att leverera pa
dessa mal.

John Mattson ar vél rustat for fram-
tiden och jag ser mycket fram emot att
tillsammans med medarbetare och sty-
relse ta ndsta steg i bolagets utveckling.

LU

Per Nilsson, vd
John Mattson Fastighetsféretagen AB



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé, mal och strategier

John Mattsons afférsideé ar att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla bostadsfastigheter och
attraktiva lokalsamhéllen i Stockholmsregionen. Vi erbjuder en véilfungerande vardag fér alla,
genom férvaltning och utveckling av trivsamma bostéder och trygga boendemiljéer.

Strategier

John Mattsons strategi baseras pa fyra hérnstenar dér
hallbarhetsarbetet 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 vardeskapande 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 forddlar vara byggnader for att sdkra byggnadernas
tekniska livslangd samt for att generera ett 6kat driftoverskott.
Foradling sker genom att uppgradera, bygga till samt konvertera
utrymmen till bostdder eller kommersiell verksamhet . Vi har
en valetablerad modell f6r uppgradering av bostédder i tva steg,
Larsbergsmodellen. Det forsta steget dr en basuppgradering
med kvarboende hyresgéster, ddr fastighetens tekniska status
sikras. Det efterfoljande steget, totaluppgradering, innebar att

Finansiella mal

nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan fran befintliga och
framtida hyresgaster. Totaluppgradering sker nir ldgenheten ar
tomstilld eller nir hyresgasten sa 6nskar. Malsattningen ar att
totaluppgradera minst 100 lagenheter per ar totalt i bestandet.
All uppgradering sker i dialog med hyresgédsterna och justerade
hyresnivaer forhandlas med Hyresgéstforeningen.

Fértétning — Vi fortitar pa egen mark eller i ndra anslutning

till befintliga fastigheter, ofta redan pa hardgjord mark. Ut6ver
nybyggnation sker dven fortatning i form av tillbyggnader pa
befintliga fastigheter. Pa sa sitt breddas ldgenhets- och verksam-
hetsutbudet och hyresgésternas olika behov tillgodoses. Nya
kvaliteter tillfors lokalsamhallet och mangfalden och variationen
Okar, vilket bidrar till goda livsmiljoer. Malet ar tillvixt genom
vardeskapande byggnation som samtidigt Okar attraktiviteten i
bostadsomradena. Utvecklingen sker i ndra samarbete med de
kommuner dir vi ar verksamma.

Forvarv — Vistravar efter att forvarva fastigheter och byggratter
med utvecklingspotential i goda marknadslagen i Stockholms-
regionen med nérhet till valfungerande infrastruktur. Forvarv sker
utifran ett langsiktigt dgar- och forvaltningsperspektiv och omraden
med mojlighet till foradling och utveckling r sarskilt attraktiva.

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Finansiella riskbegrénsningar — John Mattson efter-
stravar lag finansiell risk. Det innebdr att:
m belaningsgraden netto langsiktig inte ska Gverstiga

50 procent, och

® rintetickningsgraden langsiktigt inte ska understiga

1,5 ggr.

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Vérdet av koncernens fastigheter ska
vid utgangen av 2023 minst uppga till
10 Mdkr. Vid arets utgang uppgick
fastighetsvardet till 15,9 Mdkr, och dar-
med har det finansiella mélet uppnatts.

FASTIGHETSVARDE
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Utdelningspolicy — Langsiktigt ska utdelningen uppga

till 50 procent av forvaltningsresultatet per ar. Under de

nirmaste aren kommer John Mattson prioritera virde-

skapande investeringar vilket innebar att utdelningar kan

komma att understiga 50 procent eller helt utebli.



FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

John Mattson &r ett bostadsbolag med verksamhet
i Stockholmsregionen. Bolaget &r sedan 2019 bérs-
noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Véra omraden
Bestandet delas in i fyra forvaltningsomraden; Lidingo,
Norrort, City/Bromma, S6derort/Nacka. Fastighets- Norrort
bestandet omfattar per den 31 december 4 414 hyres-
lagenheter. Total uthyrbar area uppgar till 355 500
kvadratmeter, dar bostader star for 82 procent.
Majoriteten av fastigheterna dr byggda pa 1950—
1970-talet, med goda forutsattningar att foradlas. Till-
vaxt sker genom forvarv och fortitning av fastigheter i
bra marknadsldgen i Stockholmsregionen.

LL(L

lagenheter

9 99 Lidingé ¢

City/Bromma
82 3% ¢ =9

av uthyrbar area utgérs
av bostéder

356 tkvm

uthyrbar area

Fastighetsbestandet per 31 december 2021 Januari-december 2021 1
Ekonomisk Fastighets-
Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvarde Hyresvarde uthyrningsgrad Hyresintakter kostnader Driftéverskott

Antal tkvm Mkr kr/kvm  Mkr  kr/kvm % Mkr Mkr Mkr
Lidingd 2288 172 7999 46405 301 1748 96,3 285 97 188
Norrort 995 75 2048 27205 90 1201 92,5 96 62 34
City/Bromma 464 49 2821 57852 100 2050 96,7 95 30 65
Séderort/Nacka 667 59 3026 51219 118 1999 95,1 113 38 76
Summa fastigheter 4414 356 15895 44710 610 1715 95,6 589 226 363

1) Ovanstdende sammanstéllning avser de fastigheter som John Mattson dgde vid drets utgdng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader som om de hade &gts under
hela aret. Avvikelser mellan ovan redovisade driftéverskott om 363 Mkr och resultatrakningens driftéverskott om 250 Mkr férklaras av att driftéverskottet fér under aret
férvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt rdknats upp med 113 Mkr som om de dgts under hela &ret.

Per 31 december 2021 Hyresvérde Vakanser och rabatter Kontraktsvarde Uthyrningsgrad
Vakans- och

Uthyrbararea, Hyresvirde, Uthyrbar area, rabattvirde, Uthyrd area, Kontraktsvirde, Ekonomisk
Objekt Antal tkvm Mkr  Antal tkvm Mkr Antal tkvm Mkr uthyrningsgrad, %
Bostader 4414 292 455 129V 9 11 4285 284 445 97,6
Kommersiellt = 63 129 = 5 11 = 58 118 91,8
P-platser - - 25 - - 5 - - 20 79,1
Summa 4414 356 610 129 14 27 4285 342 583 95,6

1) Vakanser ar framfér allt hanférliga till fastigheter dar uppgraderingsprojekt pagér.
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Liding6

Pa Liding0 finns John Mattsons storsta
forvaltningsomrade, sett till bade antal
lagenheter och till fastighetsvérde.
Fastigheterna bestar framfor allt av
bostadsfastigheter i Larsbergsomradet
ochiKéppala, dessa star for 95 procent
av total uthyrbar area. I de kommersiella
lokalerna bedrivs nérservice- och utbild-
ningsverksamhet. I bestandet finns dven
en utvecklingsfastighet dér detaljplan
pagar samt identifierade potentiella
byggratter. Majoriteten av fastigheterna
ar uppforda under 1960-talet, men hir
finns dven nybyggda hus fran 2000- talet
och framat.

Bostiderna héller genomgaende en
hog standard, 59 procent av bestandet ar
totaluppgraderat eller nybyggt. Basupp-
graderingar som pagatt i Kippala har
fardigstallts under fjarde kvartalet och
totaluppgraderingar pagar 16pande i bade

FASTIGHETSBESTAND

Larsberg och Képpala. Under aret har
179 (218) lagenheter basuppgraderats och
160 (150) lagenheter totaluppgraderats.
Vid arets utgang pagick uppgraderingar av
43 (27) lagenheter. Uppgraderingarna gors
enligt Larsbergsmodellen.

Planarbete pagar fér nya bostader
pa fastigheten Fyrtornet 5i Larsberg pa
Liding6 som gar under projektnamnet
Ekporten. Lopande arbete och dialog
sker med saval politiker som tjanstemén
pa Liding0 stad. I Kippala utreds mojlig-
heterna for nybyggnation av vindslagen-
heter pa befintlig bostadsfastighet,
projektet dr i tidigt skede. Ytterligare ett
antal potentiella fortatningsprojekt ar
identifierade i Larsberg och i Kappala.
Omfattningen av dessa bedoms till cirka
700 lagenheter.

Lidingé Q42021
Area bostadsfastigheter, tkym 164
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1698
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 96,2
Fastighetsvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 46 267
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 651

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

M Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

Norrort

I Norrort utgérs John Mattsons férvalt-
ningsbestand framfor allt av bostadsfas-
tigheter i Sollentuna kommun i omradena
Rotebro och Rotsunda och sedan forsta
oktober 2021 dven i omradena Haggvik
och Tureberg. Férvarvet av Higgvik och
Tureberg har 6kat uthyrbar area med 38
200 kvadratmeter och 456 ldgenheter.
Den storsta andel av byggnaderna ar
uppfoérda under 1970-talet men det finns
ocksa édldre, som &r byggda under 1940-
och 1950 -talet samt nyare som byggts
under 1990-talet eller senare. I Norrort
finns dven en utvecklingsfastighet i Upp-
lands Vasby kommun.

Planering for uppgradering av fastig-
heterna i Rotebro och Rotsunda pagar och
beridknas paborjas i Rotebro under 2022.

Produktion pagar av ett bostadshus
med 73 hyresldgenheter i omradet Vilunda
icentrala Upplands Visby. Fastigheten
ligger intill pendeltagstationen och med
narhet till Vasby centrum. Projektet ar
Stockholms forsta flerbostadshus for
hallbar mobilitet och utan krav pa privata
parkeringsplatser. Inflyttning &r berdknad
till andra halvaret 2022.

Norrort Q42021
Area bostadsfastigheter, tkym 75
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1201
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 92,5
Fastighetsvédrde bostadsfastigheter, kr/kvm 25266
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 36D

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

H Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

City/Bromma

I City/Bromma utgérs John Mattsons
forvaltningsbestand av fastigheter i bland
annat Slakthusomradet, Hammarby
Sjostad, Johanneshov, Abrahamsberg och
pa Ostermalm. Bostadsfastigheter star for
56 procent av total uthyrbar area. Bygg-
naderna ar fran 1930-1940-tal samt 1990-
2010-tal, dar samtliga dr vdl underhallna
och i gott skick. City och Bromma har den
storsta andelen av kommersiella fastighe-
ter med 30 procent av total uthyrbar area.
I de kommersiella fastigheterna finns
lokaler f6r nérservice, kontor och sam-
héllsverksamhet. Utvecklingsfastigheter
finns i Abrahamsberg och i S6derstaden,
som dr det nya stadsutvecklingsomrade
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bestaende av Globenomradet, Slakthus-
omradet och Gullmarsplan-Nynésvagen.

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
Soderstaden startar planarbete under
forsta kvartalet 2022 f6r nybyggnation
av bostader, med en preliminar byggstart
under 2025. John Mattsons tomtrétter
har ett attraktivt lIdge vid den kommande
tunnelbaneuppgingen i omradet.

City/Bromma Q42021
Area bostadsfastigheter, tkym 28
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1910
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 98,9
Fastighetsvédrde bostadsfastigheter, kr/kvm 60957
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 66V

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

Ml Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter



Séderort/Nacka

John Mattsons besténd i Sderort

och Nacka ér framst koncentrerat till
Higerstensasen, Vistberga och Orby.
Bostadsfastigheter utgor 72 procent av
total uthyrbar area och bestar framfor allt
av fastigheter uppforda under 1940-talet
samt under 2000-2020. Kommersiella
fastigheter utgor 17 procent av total
uthyrbar area och bestar framst av kon-
tor, vard- och omsorg samt nirservice.
Omradet har tre utvecklingsfastigheter i
olika skeden.

I Orby centrum pagar utveckling av
fastigheten Gengasen, ett nyproduk-
tionsprojekt som innefattar hyresldgen-
heter, butikslokaler och LSS-boende.
Projektet byggstartades 2021 och har
berédknad inflytt under andra halvan av
2023. Dessutom pagar projektering infor

FASTIGHETSBESTAND

ett uppgraderingsprojekt avlagenheter Séderort/Nacka Q42021
med Planerad projektstart 2022. Area bostadsfastigheter, tkvm 43
[ Ornsberg innehas en markanvisning Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1905
for projektet Pincetten dér detaljplane- Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-
arbete pagar for nybyggnation av 230 fastigheter, % 96,5
hyres-och bostadsritter, lokaler och Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 57 865
en forskola. Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 621
I april 2021 férvéarvades 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 d&ven
en byggratt dar utveckling av bostader
e ANDEL AV UTHYRBAR AREA
planeras med mojlig byggstart 2023.
Under arets sista kvartal fardigstalldes
nybyggnationsprojektet pa fastigheten
Trappsteget i Hogdalens centrum. Fler- B Bostadsfastigheter

bostadshuset omfattar 72 ligenheter och
inflytt paborjades i december.

1 Overskottsgrad bostadsfastigheter beriknas pa utfall januari till december, uppriknat fér férvarvade fastigheter.

B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsprojekt

Tillkommande Majlig
Projekt Omrade Kategori Typ Antallgh)  uthyrbarareal) Status byggstart?
Vilunda, Upplands Vasby Norrort Egenregi  Hyresbostader 73 4600 Produktion Pagar
Gengasen, Orby Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder 128 8000 Produktion Pégér
Juno, Képpala Lidingd Egenregi  Hyresbostider 50 1750 Tidigt skede 2022
Geografiboken, Abrahamsberg  City/Bromma Egenregi  Vard- och omsorgsboende 80 5900 Detaljplan antagen 2022
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostidder 20 1300 Detaljplan laga kraft 2023
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi  Hyresbostéder 150 8500 Detaljplan padgar 2023
Hjalpslaktaren, Slakthusomrédet  City/Bromma Egenregi  Hyresbostader 100 9000 Planbesked 2025
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder och bostadsrétter 230 13500 Detaljplan padgér 2025
Total utvecklingsportfélj 831 52550

1) Antal lagenheter och area &r uppskattningar av John Mattson och &r séledes preliminéra. Siffrorna kan komma att &ndras under projektens gang.

2) M&jlig byggstart &r en bedémning av nér projektet kan starta.
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FINANSIELL INFORMATION

Aktuell intjaningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjaningsformaga
pa tolvmanadersbasis per 31 december 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. Forvirvet av tre fastigheter vid Gullmarsplan med
ett underliggande fastighetsvirde om 670 miljoner fére avdrag for
latent skatt, tilltraddes efter arets utgang (1 februari 2022) och ingar
dirmed inte i aktuell intjaningsformaga per 31 december 2021.

Aktuell intjaningsformaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Syftet dr att belysa bola-
gets underliggande intjainingsféormaga. Det &r viktigt att notera
att den aktuella intjiningsformagan inte ska jaimstallas med en
prognos fér de kommande tolv manaderna.

Intjaningsformagan innehéller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. John Mattsons resultat
paverkas dessutom av virdefordandringar av fastigheterna och
derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intja-
ningsformagan. Hyresintikter baseras pa kontrakterade intikter
per balansdagen. Den vakans som framgar av intjaningsforméagan
ar framst hinforlig till uppgraderingsprojekt. Fastighetskostnader
utgar fran de senaste tolv manadernas fastighetskostnader.

Fastighetsadministration baseras pa bedomda kostnader
pa tolvmanadersbasis utifran storlek och omfattning pa fastig-
hetsadministrationen vid balansdagen.

i A

‘W- . “!1~;}~j.

‘.L e

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

Finansnettot har berdknats utifran rantebarande nettoskuld
per balansdagen med tilldgg for tomtrittsavgald. Eventuell ranta
pa likvida medel har ej beaktats och rinta pa den rantebarande
skulden har beriknats utifran aktuell genomsnittsranta per
balansdagen.

Belopp i Mkr 31ldec2021
Hyresvérde 609,7
Vakanser och rabatter -26,9
Hyresintikter 582,9
Driftkostnader -138,2
Underhéllskostnader -42.5
Fastighetsskatt -11,9
Fastighetsadministration -33,7
Driftéverskott 356,5
Central administration -54,2
Finansnetto -138,0
Avgarinnehav utan bestdmmande inflytande -1,7
Férvaltningsresultat 162,6

| oktober tilltraddes 456 lagenheteri Haggvik och Tureberg i Sollentuna. Har syns ndgra av John Mattsons hus som liggeri omedelbar nérhet till pendeltdgsstationen i Haggvik.
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Koncernens resultatrakning
i sammandrag

2021 2020 2021 2020
Belopp i Mkr Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 2 143,5 78,1 407,9 294,0
Driftkostnader 3 -38,9 -18,0 -97,7 -63,7
Underhall 3 -12,0 -4,3 -25,3 -12,3
Fastighetsskatt 3 -2,9 -1,4 -7,3 -4.9
Fastighetsadministration 3 9,9 -4.8 -27,7 -17,1
Driftéverskott 79,8 49,6 249,8 196,0
Centrala administrationskostnader 4 -17,4 -15,1 -56,8 -41,7
Finansnetto 5 -394 -14,8 -89,9 -59,6
Férvaltningsresultat 1 22,9 19,7 103,1 94,7
Resultatandelar fran intressebolag - - 2,2 -
Vardeférandringar fastigheter 6 682,5 455,6 1539,0 517,7
Vardeférandring réantederivat 6 15,6 8,4 48,0 -4,3
Resultat fére skatt 721,0 483,6 1692,3 608,1
Aktuell skatt 7 -2,9 -1,8 -3,0 -1,8
Uppskjuten skatt 7 -150,5 -95,2 -356,9 -127,5
Periodens / Arets resultat 567,6 386,7 1332,5 478,8
Periodens / Arets dvriga totalresultat
Periodens / Arets resultat 567,6 386,7 1332,5 478,8
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens / Arets totalresultat 567,6 386,7 1332,5 478,8
Periodens / Arets totalresultat hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 560,9 386,7 1322,0 478,8
Innehav utan bestdmmande inflytande 6,8 - 10,5
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36 365 33670 34601 33670
Periodens / Arets resultat hanfarligt till moder-
bolagets aktiedgare fére och efter
utspadning per aktie 15,42 11,48 38,21 14,22
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Perioden
januari till december 2021

Jamforande siffror avser motsvarande period foregaende ar.
For vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att tabel-
ler och berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor per kva-
dratmeter baseras pa rullande 12 manaders utfall, varvid férviarvade
fastigheter och fardigstallda projekt har uppréiknats till arstakt.
Forvarvet av tre fastigheter vid Gullmarsplan tilltriddes efter
arets utgang, den 1 februari 2022, och ingar dirmed inte i utfallet
per den 31 december.

Not 1 Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive virde-
forandringar, resultatandel fran intressebolag och skatt, uppgick
under aret till 103,1 MKkr (94,7) motsvarande 2,98 kr per aktie
(2,81). Det motsvarar en arlig tillvixt i férvaltningsresultatet per
aktie med 6,0 procent, som under aret paverkats av hogre central-
administrativa kostnader, se not 4.

I forvaltningsresultatet ingar forvarvet av 456 lagenheter
och kommersiella lokaler i Higgvik och Tureberg i Sollentuna
kommun, som tilltraddes den 1 oktober 2021.

Under aret genomfordes ocksa forvarvet av Hefab och Efib, ett
stegvis forvarv under arets tredje kvartal. Efib har redovisats som
ettintressebolag for perioden 6 juli - 31 augusti, vilket har inneburit
en resultatandel om 2,2 MKkr per 31 december. Fran den 31 augusti
har bada de férviarvade bolagen, Hefab och Efib, konsoliderats som
dotterbolag, vilket innebdr att intdkter och kostnader fran dessa
bolag ingar med fyra ménader i denna rapport. Detta har medfort
en positiv effekt pa forvaltningsresultatet om 21,0 Mkr. I och med
att John Mattson inte dger samtliga aktier i bolagen redovisas en
andel avresultatet som tillh6rande "Innehav utan bestaimmande
inflytande”.

Not 2 Intékter

Koncernens intédkter for aret uppgick till 407,9 Mkr (294,0), vilket
motsvarar 1627 kr/kvm (1 440). Den totala intiktsokningen om
113,8 MKkr ar framst hanforlig till forvarvade fastigheter, vilka har
Okat intdkterna med 94,1 Mkr under aret. Intakter hanforliga till
forvarvet av aktier i Hefab och Efib uppgick till 63,7 Mkr. Intikter
hénforliga till forvarvet av Haggvik & Tureberg uppgick till 11,5
Mkr och forvarvet i Sollentuna som tilltraddes i maj 2020 férkla-
rar 13,8 Mkr av intdktsokningen. Intdktsokningen forklaras dven
av genomforda uppgraderingar och fortatningar, vilka star for en
O0kning om cirka 13 Mkr.

Hyresintikterna for bostader uppgick till 329,0 Mkr (251,3),
vilket motsvarar 1506 kr/kvm (1381). Den generella arliga hyres-
forhandlingen for bostader 2021 resulterade i hyreshojningar i
intervallet 1,1-1,6 procent fran 1 april 2021.

2021 3ldec 2020 3ldec

jan-dec 2021 jan-dec 2020

Intékter Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingé 284,7 1651 2649 1537
Norrort 52,0 1130 26,7 1111
City/Bromma 33,6 1953 2,4 735
Séderort/Nacka 37,7 1921 - -
Totalt 407,9 1627 294,0 1440

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 158,0 Mkr (98,0) motsvarande
618 kr/kvm (495), vilket ar en kostnadsokning per kvadratmeter med
JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

123 kr eller 25 procent. Det forklaras av 6kade kostnader for drift och
underhall jamfort foregaende ar.

Driftkostnader uppgick till 97,7 Mkr (63,7), varav forvirvade
fastigheter under aret forklarar 26,5 Mkr av 6kningen. De 6kade
driftkostnaderna forklaras vidare av 6kade mediakostnader till
foljd av hogre energipriser och ett kallare ar.

Underhallskostnaderna uppgick till 25,3 Mkr (12,3), varav kost-
nader hinforligt till under aret férvarvade fastigheter star for cirka
11 Mkr av 6kningen. Vidare forklaras de 6kade kostnaderna jamfort
foregdende ar av 2020 ars begriansade underhallsniva till f61jd av
covid-19.

Kostnaderna for fastighetsadministration uppgick till 27,7 Mkr
(17,1), varav 3,0 Mkr ar hanforligt till kostnader for fyra manader i
de forvarvade bolagen Hefab och Efib. Delar av kostnadsokningen
jamfort foregdende ar forklaras av resursférstarkning inom for-
valtningsorganisationen hanforligt till genomfdrda férvérv. Vidare
har systemuppgraderingar genomforts i storre utstrackning 4n
foregaende ar.

2021 31ldec 2020 3ldec
jan-dec 2021  jan-dec 2020
Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingé 96,9 562 85,6 488
Norrort 35,6 733 12,3 594
City/Bromma 11,3 614 0,1 75
Séderort/Nacka 14,2 639 - -
Totalt 158,0 618 98,0 495
Fastighetskostnader/ City/ Séderort/
kvm Lidingé Norrort  Bromma Nacka Totalt
Driftkostnader 361 454 325 367 376
Underhall 79 153 156 133 114
Fastighetsskatt 26 30 43 48 33
Fastighets-
administration 97 97 90 91 95
Totalt 562 733 614 639 618

Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for bolags-
ledningen, affarsutveckling och centrala stodfunktioner. Under aret
uppgick kostnaderna till 56,8 Mkr (41,7). Kostnadsokningen jamfort
foregaende ar forklaras framst av en kostnadsfoérd engangsavsattning
hanforligt till tidigare vd:s framtida pension samt en engangskostnad
hanforlig till forvarvet av aktier i Hefab och Efib. Totalt uppgick
engangskostnaderna under aret till 8,1 Mkr. Under aret har cen-
tralkostnader hanforligt till de forvarvade aktierna i Hefab och Efib
tillkommit med 6,6 Mkr inklusive engangskostnad.

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till 89,9 Mkr (59,6). Okat finansnetto jamfort
foregdende ar forklaras av 6kad upplaning hanférligt till genomférda
forvarv och investeringar under aret. Under aret har finansiella kost-
nader hanforligt till de férvarvade bolagen Hefab och Efib tillkommit
med 11,8 Mkr. Tomtrattsavgild ingar i finansnetto och uppgick till
4,4 Mkr (0,9 ) varav 2,7 Mkr avsag Hefab och Efib. Aktiverade finan-
siella kostnader pa pagaende projekt uppgick till 2,6 Mkr (4,1). Vid
arets utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till 1,35 procent
(1,47) inklusive effekter av rintederivat. Vid arets utgang uppgick
rantetdckningsgraden till 2,2 ggr (2,6).
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Not 6 Virdefériandringar
Virdeforandringar for fastigheter uppgick till 1 539,0 Mkr (517,7),
varav 0,9 Mkr (0,0) avség realiserade virdeférandringar. Oreali-
serade viardeforandringar pa fastigheter uppgick till 1538,2 Mkr
(517,7), varav 986,0 Mkr avsag forandrade avkastningskrav.
Under éret har transaktioner i Stockholmsregionen genom-
forts med fortsatt sjunkande avkastningskrav. Den genomsnitt-
liga varderingsyielden fér koncernen uppgick till 2,7 procent (2,9
per 31 december 2020). Vardeforandringarna dr 4ven hinforliga
till genomforda forvarv samt till forbattrat driftéverskott kopp-
lat till hyreshojande atgérder i form av uppgraderingar.

2021 2020
Orealiserade virdeférandringar jan-dec, Mkr jan-dec, Mkr
Driftnettoférandring 125,5 19,9
P&géende projekt/byggrétter 152,4 79,4
Avkastningskrav 986,0 385,7
Férvarvade fastigheter 274,2 32,6
Totalt 1538,2 517,7

Orealiserade vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
48,0 Mkr (-4,3). Forandringen jaimfort foregaende ar beror
framst pa stigande langa marknadsréntor, vilket medfort att
rantederivatens undervarde har minskat under aret.

Not 7 Skatt
Aktuell skatt uppgick under aret till -3,0 Mkr (-1,8). Uppskjuten
skatt uppgick till -356,9 Mkr (-127,5) och har paverkats av orea-
liserade vardefoérdndringar pa fastigheter och derivat om netto
-326,9 Mkr (-105,8). I 6vriga skatteméssiga justeringar ingar ej
avdragsgilla rantekostnader om 51,0 MKr (45,4), vars skatte-
varde ej aktiverats, dd mojligheterna till framtida nyttjande av
dessa beddms osdkert.

Koncernens skatteméssiga underskott berdknas till
533,4 MKr (468,0 per 31 december 2020), vilka utgér underlag
for koncernens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatte-
skuld avser fraimst tempordara skillnader mellan verkligt varde
och skattemaissigt restvarde avseende fastigheter. Fastigheter-
nas verkliga varde 6verstiger dess skattemassiga varde med
11 658,0 Mkr (6 067,6 per 31 december 2020). Som uppskjuten
skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med
avdrag for den uppskjutna skatt som dr hanforligt till tillgangs-
forvarv.

Underlag
Underlag uppskjuten
Mkr aktuell skatt skatt
Férvaltningsresultat 103,1
Skatteméssigt avdragsgilla
Avskrivningar -59,7 59,7
Ny- och ombyggnationer -151,2 151,2
Ovriga skattemassiga justeringar 55,9 1,0
Skattepliktigt forvaltningsresultat -51,8 211,8
Vardeférandringar fastigheter 0,9 1538,2
Vardeférandringar derivat - 48,0
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -50,9 1798,0
Underskottsavdrag, ingdende balans -468,0 468,0
Underskottsavdrag, utgéende balans 533,4 -533,4
Skattepliktigt resultat 14,4 1732,6
Arets skatt -3,0 -356,9
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Nominell  Verklig skatte-
Mkr Underlag skatteskuld skuld/fordran
Fastigheter -11658,0 -2401,6 -699,5
Derivat 25,2 52 4,8
Underskottsavdrag 533,4 109,9 90,7
Obeskattade reserver -38,2 -7,9 -2,3
Summa -11137,7 -2294,4 -606,3
Fastigheter, tillgdngsférvarv 5179,1 1066,9 -
Totalt -5958,6 -1227,5 -606,3
Enligt balansrikning - -1227,5 -

Denibalansrikningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 1227,5 Mkr (865,1). Den verkliga skatteskulden
beriknades uppga till 606,3 Mkr (271,6). Okningen i den verk-
liga skatteskulden beror framst pa férvirvet av Hefab och Efib.

I och med att detta redovisas som ett tillgangsforvirv redovisas
inte nagon initial uppskjuten skatt i balansrakningen, men den
tempordara skillnaden ligger 4nda till grund for berdkningen av
den verkliga skatteskulden.

Bedomd verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fast-
igheter har antagits till 6 procent baserat pa en diskonterings-
ranta om 3 procent. Denna beddmning har gjorts mot bakgrund
av gillande skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan
sdljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande
antaganden i denna bedéomning ar att fastigheterna avyttras
l6pande under en period om 50 ar dar 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
bedomda verkliga skatteskulden berdknats pa en diskonterings-
ranta om 3 procent dir underskottsavdragen bedoms komma att
realiseras under en tioarsperiod och derivaten realiseras under
en attaarsperiod. Detta innebér att bedomd verklig skatt uppgar
till 17 procent f6r underskottsavdrag och 19 procent for derivat.



FINANSIELL INFORMATION

Koncernens balansriakning
i sammandrag

Belopp i Mkr Not 31dec 2021 31 dec 2020
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 8 15894,5 7957,9
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 9 332,8 46,6
Ovriga anliggningstillgdngar 11,9 11,4
Summa anléggningstillgdngar 16 239,2 8015,8
Kortfristiga fordringar 79,1 37,4
Likvida medel 227,5 6,0
Summa omsittningstillgdngar 306,6 43,4
Summa tillgédngar 16 545,7 8059,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 5143,9 3413,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 106,2 -
Summa eget kapital 5250,2 3413,7
Avsattningar 1,8 0,5
Leasingskuld tomtréatt 9 332,8 46,6
Langfristiga rantebarande skulder 10 6224,6 2896,1
Ovriga l&ngfristiga skulder 10,1 -
Uppskjutna skatteskulder 7 1227,5 865,1
Réntederivat 10 25,2 73,2
Summa langfristiga skulder 7901,4 3881,5
Kortfristiga rantebarande skulder 10 3221,9 664,7
Ovriga kortfristiga skulder 251,8 99,4
Summa kortfristiga skulder 3394,2 764,1
Summa skulder 11295,6 4645,6
Summa eget kapital och skulder 16 545,7 8059,2
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Koncernens rapport 6ver
forandrmg av eget kapital
1 sammandrag

Eget kapital
Antal utesta- . hénforligt till Innehav utan

ende aktier, Ovrigt Balanserad moderbolagets bestammande Totalt eget
Belopp i Mkr tusentall.?) Aktiekapital tillskjutet kapital vinst aktiesgare inflytande kapital
Eget kapital, per 2020-01-01 33670 11,2 362,8 2560,8 2934,8 - 2934,8
Arets resultat - - - 478,8 478,8 - 478,8
Eget kapital, per 2020-12-31 33670 11,2 362,8 3039,7 3413,7 - 3413,7
Apportemission 2695 0,9 407,3 - 408,2 408,2
Férvérvatinnehav utan bestiammande inflytande - - - - - 95,8 95,8
Transaktioner med innehav utan bestdammande
inflytande - - - 0,1 0,1 -0,1 -
Arets resultat 1322,0 1322,0 10,5 1332,5
Eget kapital, per 2021-12-31 36365 12,1 770,1 4361,8 5143,9 106,2 5250,2

1) | samband med férvéarven av Hefab och Efib genomférdes tvd emissioner om totalt 408 Mkr motsvarande 2 694 790 aktier, vilka registrerades den 16 juli respektive den 16 okto-
ber. Emissionerna genomférdes med stéd av bemyndigande frdn arsstdmman 22 april 2021. Antal aktier uppgar per den 31 december 2021 till 36 364 827.

2) Aktiernas kvotvarde uppgar den 31 december 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Balansrdkning
per 31 december 2021

Not 8 Férvaltningsfastigheter

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

Vid arets utgang uppgick fastighetsvirdet till 15 894,5 Mkr
(79579). Fastighetsvirdet har 6kat med 7 936,6 Mkr jamfort
foregaende ar, vilket framst forklaras av forvarvet av Hefab och
Efib, samt forvarvet av 456 lagenheter och kommersiella lokaler i
Haggvik och Tureberg i Sollentuna kommun . Bostadsfastigheter
star for 85 procent av bestandets virde, kommersiella fastigheter
star for 11 procent och utvecklingsfastigheter for 4 procent. Total
uthyrbar area uppgick till 355 500 kvadratmeter (216 000) och
hyresvirdet per den 31 december uppgick till 609,7 Mkr (336,5).
Bestandet omfattar 4 414 lagenheter (2 829).

Investeringar

Under aret uppgick de totala investeringarna till 6 398,4 Mkr
(1075,0), varav 6 143,8 Mkr (857,7) avsag forvarv. Investeringar
inybyggnation uppgick till 95,9 Mkr (33,4) och avser framforallt
nybyggnationsprojektet i Upplands Vésby. Investeringar i genom-
forda uppgraderingar uppgick till 116,3 Mkr (127,1). Under aret
har 339 lagenheter (368) uppgraderats och vid arets utgang pagick
uppgraderingar av 43 ligenheter (27). Ovriga investeringar avser
framforallt atgirder i Képpala inom viarme- och ventilationssystem.

Férindring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsvirde, 2021-01-01 7957,9
+Forvary 6143,8
+ Investeringar i nybyggnation 95,9
+ Investeringariuppgraderingar 116,3
+Ovrigainvesteringar 42,4
— Férséliningar -
+/— Orealiserade vardeférandringar 1538,2
Utgdende fastighetsvirde, 2021-12-31 15894,5

Fastighetsvarde
Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i niva 3 enligt
IFRS-regelverket. Per 31 december 2021 har externvéardering
utforts av Cushman & Wakefield pa majoriteten av bestandet,
motsvarande 97 procent av fastighetsbestandets totala vérde.
Resterande del av fastighetsbestandet har internvérderats.
Virderingar av forvaltningsfastigheter baseras pa en kassa-
flodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet
av framtida intjaningsférméga. Varderingarna baseras dven pa
en analys av genomforda fastighetstransaktioner fér jamforbara
fastigheter, f6r beddmning av marknadens avkastningkrav.
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Utvecklingsfastigheter virderas antingen som byggratt eller
pagaende projekt. Byggratter virderas utifran ett bedomt mark-
nadsvirde per BTA. Pagaende projekt varderas till fardigstéllt
skick med avdrag for aterstaende investeringar och ett riskpaslag
beroende pa vilken fas projektet befinner sig i.

Kalkylerna har normalt utférts med en kalkylperiod om 10 ar,
perioden januari 2022 till december 2031. F6r beddmning av
restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2032 berédknats. Ett par av virderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatti15 ar
fran fardigstillandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden
forlangts for att beakta detta. Vid bedomning av en fastighets
framtida intjiningsférmaga har, utéver inflationsantagande om
2,0 procent, hansyn tagits till eventuella forandringar i hyres-
nivaer, uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Avkastnings-
kraven ir individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

2021 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-dec jan-dec
Hyresvarde kr/kvm 1715 1559
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 94,5
Fastighetskostnader, kr/kvm 618 495
Driftéverskott, kr/kvm 1009 945
Fastighetsvarde, kr/kvm 44710 36861
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 356 216
Genomsnittlig varderingsyield, % 2,7 2,9

Not 9 Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld

I enlighet med IFRS 16 — Leasingavtal, redovisas vardet av tomt-
rattsavtal som en nyttjanderittstillgang med en motsvarande
leasingskuld. Den 31 december 2021 uppgick det totala beraknade
vérdet pa nyttjanderéttstillgdngarna och skulden till 332,8 Mkr
(46,6). Okningen forklaras av att delar av de tilltridda fastighe-
terna i Hefab och Efib samt Hiaggvik och Tureberg innehas med
tomtrétt. Det berdknade vardet pa nyttjanderéttstillgangarna
och skulden for de under aret férvarvade fastigheterna uppgar
till 286,2 MKkr.
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FINANSIELL INFORMATION

Finansiering

Not 10 Finansiering

John Mattson efterstravar en 1ag finansiell risk med en belanings-
grad som langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent och en rénte-
tackningsgrad som langsiktigt inte ska understiga 1,5 ggr.

Eget kapital

Det egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick den 31 december 2021 till 5 143,9 Mkr (3 413,7) vilket
motsvarar 141,45 kronor per aktie (101,39). Under aret har eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6kat med arets
resultat om 1322,0 MKkr (478,8).

Rantebarande skulder

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som
sikerhet. John Mattson hade vid arets utgéang kreditavtal om
9581,6 Mkr (4164,7).

Den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av aret uppgick till
9 446,5 Mkr (3560,8) varav 6 224,6 Mkr (2 896,1) var langfristig
skuld och 3221,9 Mkr (664,7) var kortfristig. I samband med
forvarvet av aktierna i Hefab och Efib 6vertogs krediter upp-
gaende till 1533,1 Mkr.

Nyupplaning har under aret skett med 4 363,7 Mkr (968,8),
framst for att finansiera arets fastighetsforvarv varav férvirvet
av aktierna i Hefab och Efib samt férvarvet av Sollentuna Haggvik
och Tureberg med tilltrdde 1 oktober utgor den storsta delen.
Amortering har under aret skett med 11,2 MKr (9,7).

Rintebirande nettoskuld uppgick till 9 219,0 Mkr (3 554,8),
vilket motsvarar en beldningsgrad om 58,0 procent (44,7).

Okad beldningsgrad jamfort foregiende ar beror framst pa
forvarvet av aktier i Hefab och Efib.

Den disponibla likviditeten, bestaende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid drets utgang till 262,6 Mkr (109,8).
Darutdver finns ett kreditlofte om 100 Mkr for framtida finan-
sieringsbehov.

Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden, inklusive laneloften, till 2,1 ar (2,3).

Réntebindning och rantederivat

For att sidkerstilla ett stabilt finansnetto dr ranteforfallostrukturen
fordelad 6ver tid. For att begriansa ranterisken for 1an med rorlig

Riénte- och kreditbindning 31 december 2021

ranta anvinder John Mattson derivat i form av rinteswappar. En
ranteswap 4r ett avtal mellan tva parter om byte av rantebetal-
ningar under en bestimd tidsperiod. Genom att kombinera ett
lan med rorlig rdnta (Stibor) och en rianteswap kan en forutbe-
stimd ranta sikerstillas under rinteswappens loptid. Avtalet
innebdr att bolaget erhaller en rorlig rdnta (motsvarande rantan
palaneavtalet) samtidigt som en fast rinta (swaprinta) erlaggs.
Inga av bolagets laneavtal innehaller villkor om att den rorliga
basrintan (Stibor) ej kan understiga noll vid faststillande av
ranteniva for rinteperioderna. Sadana villkor skulle medfora
stigande rantekostnader f6r bolaget vid negativa basrantor och
kraftigt begrdnsa effektiviteten i rantesdkringen, varfér endast
laneavtal har ingatts utan sddana villkor.

I enlighet med redovisningsreglernaiIFRS 9 ska dessa
derivat marknadsvirderas. Om den avtalade riantan pa derivat-
instrumenten avviker fran marknadsréntan, oaktat kredit-
marginalen, uppkommer ett teoretiskt 6ver- eller undervérde
parintederivaten dir den ej kassaflodespaverkande vardefor-
andringen redovisas 6ver resultatrakningen. Vid forfall har ett
derivatkontrakts marknadsvarde upplosts i sin helhet och varde-
forandringen 6ver tid har séledes inte paverkat eget kapital.

John Mattson har tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 2 343,0 Mkr (1593,0), vilket motsvarar 37,1 procent
(53,1) avrantebarande skulder med rérlig Stibor ranta. Under
aret har bolaget ingatt avtal om ranteswappar, dels under forsta
kvartalet till ett nominellt virde om 350,0 Mkr med start vid
avtalsteckning, dels under arets sista kvartal till ett nominellt
belopp om 400,0 Mkr med startdatum 2025. Ranteswapparna
forfaller mellan ar 2022 och 2031. Marknadsviardet pa rantede-
rivaten vid arets utgang uppgick till -25,2 Mkr (-73,2). Reserven
om 25,2 Mkr kommer succesivt att upplosas och resultatféras
fram till derivatens slutdatum, oavsett ranteldge. Ingen sikrings-
redovisning tillimpas. Verkligt virde pa langfristiga rintebarande
skulder avviker inte védsentligt fran dess redovisade virde efter-
som diskonteringseffekten inte dr vasentlig.

John Mattsons genomsnittliga rintebindningstid, inklusive
ranteswappar, uppgick vid arets utgang till 2,0 ar (2,2).

Vid arets utgang uppgick den genomsnittliga rintan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av rdnte-
swappar, till 1,35 procent (1,47).

Rantebindning Kapitalbindning Ranteswappar
Kreditavtal

Léptid Volym (Mkr) Snittrénta (%) 1 Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittréinta (%) 2
0-1ar 5747 1,36 61 3232 3222 34 154 -
1-2ar 632 0,99 3261 3136 33 471 -
2-3&r 393 1,57 4 922 922 10 0 -
3-4ar 823 1,58 9 630 630 7 668 -
4-53ar 170 0,52 2 555 565 6 350 -
>5ar 1681 1,37 18 981 981 10 700 -

9446,5 1,35 100 9581,6 9446,5 100 2343 0,89

1) Genomsnittlig rénta vid drets utgdng inklusive derivat.
2) Volymviagd genomsnittsrinta fér rantederivat.
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Koncernens kassaflodesanalys
i sammandrag

2021 2020 2021 2020
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 721,0 483,7 1692,3 608,1
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter -682,5 -455,6 -1538,2 -517,7
Vardeférandring pa réntederivat -15,6 -8,4 -48,0 4,3
Avskrivningar och utrangeringar 0,9 0,5 3,0 1,7
Ovriga poster som inte ingar i kassaflddet -1,8 - -1,8 -
Betald skatt -1,1 -2,3 -5,6 -2,3
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fore forindringar av rérelsekapital 20,9 17,9 101,7 94,1
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar 7,0 3,5 12,3 -2,9
Férandring av rérelseskulder -11,9 8,1 7,1 24,7
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten 16,0 29,5 121,1 115,9
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -1,1 -1,9 -4,4 -6,0
Forvérv av férvaltningsfastigheter netto 1) -874,2 -0,4 -3994,2 -855,4
Investeringar i férvaltningsfastigheter -108,3 -79,9 -254,6 -217,4
Investeringar/avyttringar av anldggningstillgangar - - 1,0 -
Kassafléde frén investeringsverksamheten -983,5 -82,2 -4252,1 -1078,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1030,1 54,0 4363,7 968,8
Amorteringar -2,8 -2,8 -11,2 9,7
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 1027,3 51,3 4352,5 959,2
Periodens kassafléde 59,7 -1,5 221,5 -3,7
Likvida medel vid periodens bérjan 167,8 7,6 6,0 9,8
Likvida medel vid periodens slut 227,5 6,0 227,5 6,0
D Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys — koncernen
Férvéarv av férvaltningsfastigheter via bolag:

2021 2020 2021 2020
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsfastigheter 875,3 0,4 6143,8 857,7
Rérelsefordringar 13,7 - 39,0 17,2
Likvida medel 136,6 - 294,7 5,2
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -5,5 - -6,8 -1,8
Overtagna rérelseskulder -9,3 - -142,5 -17,6
Overtagna réantebarande skulder - - -1533,1 -
Avgér: Tidigare redovisade resultatandel fran intressebolag - - -2,2 -
Overtagna nettotillgéngar 1010,8 0,4 4792,9 860,7
Apportemission - - -408,2 -
Férvérvatinnehav utan bestammande inflytande - - -95,8 -
Utbetald képeskilling 1010,8 0,4 4288,9 860,7
Avgar: Likvida medel i 6vertagna verksamheten -136,6 - -294,7 -5,2
Péverkan pa likvida medel, netto (positivt = minskning) 874,2 0,4 3994,2 855,4

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021



FINANSIELL INFORMATION

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) med

organisationsnummer 556802-2858 bestar i huvudsak av koncerngemensamma tjénster

som berér strategi, kommunikation, afférsutveckling och ekonomi/finans.

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2021 2020 2021 2020
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 10,8 6,1 20,2 13,5
Centrala administrationskostnader 9,7 -14,4 -36,5 -39,0
Rérelseresultat 1,1 -8,2 -16,3 -25,5
Réntenetto -12,5 -1,1 -19,4 -6,0
Resultat efter finansiella poster -11,4 -9,4 -35,7 -31,5
Bokslutsdispositioner 36,2 12,1 36,2 12,1
Resultat fére skatt 24,8 2,8 0,5 -19,4
Skatt -6,4 5,6 -2,9 5,8
Periodens resultat 18,3 8,3 -2,4 -13,6

[ 1J 3 [
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr 31dec 2021 31 dec 2020
Tillgdngar
Andelarikoncernféretag BESIVAS 1804,2
Uppskjuten skattefordran 3,0 5,9
Fordringar p& koncernféretag 387,4 174,0
Ovriga kortfristiga fordringar 7,6 3,6
Likvida medel 9% 5,9
Summa tillgdngar 5725,5 1993,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1637,5 1231,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1800,0 -
Skulder till koncernféretag 977,7 754,9
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1300,0 -
Ovriga kortfristiga skulder 10,3 6,9
Summa eget kapital och skulder 5725,5 1993,5

I samband med forvirven av Hefab och Efib genomférdes tva emissioner om totalt 408 Mkr motsvarande 2 694 790 aktier, vilka
registrerades den 16 juli respektive den 16 oktober . Emissionerna genomférdes med stod av bemyndigande fran arsstaimman 22

april 2021. Antal aktier uppgar per den 31 december 2021 till 36 364 827.

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021
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Mojligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

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

Méjligheter och risker i kassaflédet

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

De storsta driftkostnaderna for John Mattson ér de sa kallade
mediakostnaderna dir el, virme och vatten ingar. El- och vdarme-
kostnaderna varierar nagot fran ar till ar beroende pa priser och
forbrukning.

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

Réntekostnader &r en av John Mattsons enskilt storsta
kostnader och paverkas av férandringar i marknadsrantor
varvid stigande marknadsrantor normalt 6ver tid ar en effekt
av ekonomisk tillvaxt och stigande inflation. Den rantebarande
upplaningen medf6r ddrmed att John Mattson exponeras for
bland annat rénterisk.

Helarseffekt, Paverkan pa
kommande 12 manader, Mkr Férindring +/- férvaltningsresultat
Hyresniva 100 kr per kvm +/-35,6
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,1
Fastighetskostnader 5 procent +/-11,3
Underliggande marknadsrénta 1 procentenhet -49,3 /+14,1

Méjligheter och risker i fastigheternas virde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vardefordndringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven finansiell stallning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas marknadsvarde bestdms av utbud och
efterfragan pa marknaden. Fastigheternas virde 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 vardet
negativt. Nedan illustreras hur en procentuell forandring av
fastighetsvardet paverkar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr -3179 -1589 0 1589 3179
Beldningsgrad, % 72,5 64,4 58,0 52,7 48,3

JOHN MATTSON - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

Finansiell risk
John Mattson efterstravar 1ag finansiell risk. Risken begransas av
att netto belaningsgrad langsiktigt inte ska 6verstiga 50 procent
och att rantetdckningsgraden langsiktigt inte ska understiga 1,5.
Vid utgangen av aret uppgick beldningsgraden till 58,0 procent
(44,7). Okad beldningsgrad jamfort féregiende ar beror framst
paforvirvet av aktier i Hefab och Efib. Tillgang till finansiering
ar en av bolagets storsta risker att hantera. Den begrénsas,
forutom av en 14g belaningsgrad, av en disponibel likviditet. Den
disponibla likviditeten, bestaende av outnyttjat checkkredit och
kassa, uppgick vid aretsutgang till 262,6 Mkr (109,8). Darutéver
finns ett kreditlofte om 100 Mkr {6r framtida finansierings-
behov. Bolagets volymvigda genomsnittliga kreditbindning
uppgar till 2,1 &r (2,3) vid arets utgang. For att begransa bolagets
exponering mot stigande rantor har avtal om ranteswappar
ingatts med banker till ett nominellt belopp om

2342,6 Mkr (1593,0), vilket motsvarar 37,1 procent (53,1) av
rantebarande skulder med rorlig Stibor-rinta.

Hallbarhetsrisker

John Mattsons hallbarhetsarbete integreras i bolagets affarsmo-
dell. De hallbarhetsrelaterade riskerna som beddms vara mest
vésentliga for bolagets utveckling dr sociala forhallanden, nega-
tiv miljopaverkan och klimatférandringar samt fragor kopplade
till bolagets uppforandekod och personal.

John Mattson tar ett helhetsgrepp om bade byggnader och
livet mellan husen for att skapa trygga, attraktiva och hallbara
boendemiljoer och lokalsamhallen. Bolaget samverkar med
kommuner, polisen, andra fastighetsdgare och organisationer i
trygghetsfragor och arbetar systematiskt fér att motverka orik-
tiga hyresforhallanden.

Bolaget tar nu nésta steg i hallbarhetsarbetet genom att &ven
stiarka sig inom miljomassig hallbarhet. Under 2022 sétter John
Mattson vetenskapsbaserade utsldppsmal samt stirker organi-
sation for att leverera pa dessa mal.

Arliga genomgangar av uppférandekoden och komplet-
terande policyer genomfors for samtliga som omfattas avdem.
Bolagets viardegrund férankras kontinuerligt dar samtliga
medarbetare involveras. John Mattson har en tydlig process for
medarbetarsamtal och arbetar systematiskt for att forebygga
olyckor och arbetsrelaterad ohélsa.

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 hyres-
varde utgors cirka tjugo procent av kommersiella fastigheter,
varav merparten dr hanforlig till verksamheter som trots covid-
19 har varit stabila. John Mattsons kostnader for hyresrabatter
kopplade till covid-19 har under 2021 endast haft en marginell
paverkan.
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Nyckeltal

2021 2020 2021 2020
Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 55,6 63,5 61,3 66,7
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 95,6 94,5 95,6 94,5
Hyresvérde vid periodens utgéng, Mkr 609,7 336,5 609,7 336,5
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1557 1485 1557 1485
Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 355,5 215,9 355,5 215,9
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 108,3 79,9 254,6 217,4
Investeringar - férvary, Mkr 875,3 0,4 6143,8 857,7
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 15894,5 7957,9 15894,5 7957,9
Fastighetsvarde vid periodens utgang, kr/kvm 44710 36861 44710 36861
Totalt antal lagenheter 4414 2829 4414 2829
Antal uppgraderade lagenheter under perioden 91 148 339 368
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 143,5 78,1 407,9 294,0
Driftséverskott, Mkr 79,8 49,6 249,8 196,0
Férvaltningsresultat, Mkr 22,9 19,7 103,1 94,7
Periodens resultat efter skatt 567,6 386,7 1332,5 478,8
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 58,0 44,7 58,0 44,7
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 1,4 1,5 1,4 1,5
Rantetdckningsgrad under perioden, ggr 1,6 2,4 2,2 2,6
Rantebindningstid vid periodens utgang, &r 2,0 2,2 2,0 2,2
Kreditbindningstid vid periodens utgang, ar 2,1 2,3 2,1 2,3
Langsiktigt substansvarde, Mkr 6396,6 4352,0 6396,6 4352,0
Aktuellt substansvarde, Mkr 5765,1 4007,2 5765,1 4007,2
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,63 0,58 2,98 2,81
Tillvaxtiforvaltningsresultat, kr/aktie, % 7,9 -0,4 6,0 45,8
Periodens resultat, hanforligt till moderbolagets akties-
gare efter skatt, kr/aktie 15,42 11,48 38,21 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 175,90 129,25 175,90 129,25
Tillvaxtila&ngsiktigt substansvarde, kr/aktie, % 36,1 16,4 36,1 16,4
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 158,54 119,01 158,54 119,01
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr/
aktie 141,45 101,39 141,45 101,39
Bérsvarde vid periodens utgéng, kr/aktie 199,40 135,80 199,40 135,80
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 36 364 827 33670032 34600537 33670032
Utestdende antal aktier vid periodens utgang, st 36 364 827 33670032 36 364 827 33670032

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 22.
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Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké i ssmmandrag for koncernen har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt till-
lampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Tillimpade redo-
visnings- och varderingsprinciper har varit oférdndrade jamfort
med arsredovisningen. John Mattson foljer upp verksamheten
som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvar-
deras av den hogste verkstillande beslutsfattaren. Koncernen
rapporterar darfor endast ett segment. Till foljd av férviarven som
genomforts under perioden kompletteras redovisningsprinci-
perna enligt arsredovisningen med féljande tillagg:

Intressebolag
Som intressebolag redovisas foretag dar koncernen utévar ett
betydande, men inte bestimmande, inflytande. Detta avser de
situationer dar innehavet uppgar till minst 20 men hégst 50 pro-
cent av rosterna. Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Detta innebér att investeringen inledningsvis virderas till
anskaffningsvirde i koncernens rapport 6ver finansiell stallning.
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 bedoma om det finns indika-
tioner pa nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressebo-
lag. Om sa ar fallet gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet
som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och det
redovisade viardet. Nedskrivningen redovisas pa raden “Resultat
fran andelar i intresseféretag” i resultatrakningen.

Innehav utan bestimmande inflytande

I de fall ett forvarv av dotterforetag inte avser 100% av dotter-
foretaget uppkommer “Innehav utan bestaimmande inflytande”.
John Mattson vérderar sidana innehav utan bestimmande
inflytande till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Det verkliga
vardet for detta har varderats till samma varde som de forvarvade
andelarna i dotterforetagen.

Vid forvarv efter det att bestimmande inflytande uppnatts
och avyttringar som sker utan att det bestimmande inflytandet
gar forlorat, redovisas transaktionen som en omforing mellan
eget kapital hanforligt till Moderbolagets aktiedgare och inne-
hav utan bestimmande inflytande. Innehav utan bestammande
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-
tatrakning och rapport 6ver totalresultat fér koncernen ingéar
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 f6r 2020. For 6vrig information om redovis-
ningsprinciper rekommenderas koncernens arsredovisning for
2020 som finns tillginglig pa John Mattsons webbplats.

Liding6 den 23 februari 2022

Johan Ljungberg
Styrelseordférande

Ingela Lindh
Styrelseledamot

Hékan Blixt
Styrelseledamot

Ulrika Danielsson
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Per Nilsson
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har ej varit fdremal fér granskning av bolagets revisorer.

Vasentliga hdndelser efter arets utgang

m Den1februari 2022 tilltraddes tre fastigheter vid Gullmarsplan i centrala Stockholm med ett underliggande fastighetsvirde om

670 miljoner kronor fore avdrag for latent skatt.

m Per Nilsson tilltride som vd den 10 januari, 2022.

m Till ny cfo har Mattias Lundstrom utsetts med tilltride under augusti 2022.
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John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsviardet den 31 december 2021 uppgick till 7,3 miljarder kronor.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap
den 5 juni 2019. Priset per aktie i samband med noteringen
var 90 kronor och stingningskurs den 31 december 2021 var
199,40 kronor. Lagsta stingningskurs under kvartalet note-
rades den 11 oktober och uppgick till 166,60 kronor. Hogsta
stangningskurs noterades den 1 december och uppgick till
206,00 kronor.

Under arets sista kvartal har 1 715 653 aktier omsatts pa
Nasdaq Stockholm till ett sammanlagt virde om 334,70 Mk,
vilket pa arsbasis motsvarar en omsittningshastighet om
18,5 procent. Av all handel i John Mattsons aktie stod Nasdaq
Stockholm for 89,42 procent.

John Mattson har ett aktieslag och varje aktie berattigar
till en rost.

Substansvirde

Det langsiktiga substansvirdet uppgick vid arets utgang till
175,90 kronor per aktie (129,25). Det langsiktiga substansvardet
har 6kat med 36,1 procent jamfort 31 december 2020. Aktuellt
substansvirde uppgick vid arets utgang till 5 765,1 Mkr (4 007,2)
eller 158,54 kronor per aktie (119,01) efter avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatteskuld.

Utdelningspolicy

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

Agarférteckning per 31 december 2021
I tabellen nedan presenteras de dgare som dger tre procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt Ovriga dgare.

Antal aktier f\garandel
AB Borudan Ett 12277055 35,14%
Tagehus Holding AB 4336698 11,93%
Fidelity Investments (FMR) 3391106 9,33%
Lansférsakringar Fonder 2841055 7,81%
Carneige Fonder 2696 609 7,42%
Prior & Nilsson Fonder 1182268 3,25%
Ovriga dgare 9140036 25,13%
Summa 36 364 827 100%
Varav utlandskt agande 4659950 12,81%

Kalla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance
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Substansvérde
31dec2021 31dec 2020
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital hanférligt till moderbolagets
aktiedgare enligt balansrékningen 51439 141,45 34137 101,39
i\terlﬁggning
Derivat enligt balansrdkningen 25,2 0,69 73,2 2,17
Uppskjuten skatteskuld enligt balans-
rakningen 1227,5 33,76 865,1 25,69
Langsiktigt substansvirde 6396,6 175,90 4352,0 129,25
Avdrag
Derivat enligt balansrakningen -25,2 -0,69 -73,2 -2,17
Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld -606,3 -16,67 -271,6 -8,07
Aktuellt substansvérde 5765,1 158,54 4007,2 119,01
Aktierelaterade nyckeltal
2021 2020
jan—-dec jan-dec
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,98 2,81
Tillvaxtiforvaltningsresultat, kr/aktie, % 6,0 45,8
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare efter skatt, kr/aktie 38,21 14,22
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 175,90 129,25

Tillvaxtila&ngsiktigt substansvarde, kr/aktie, % 36,1 16,4

Aktuellt substansvérde, kr/aktie 158,54 119,01
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare

kr/aktie 141,45 101,39
Bérsvarde vid periodens utgéng, kr/aktie 199,40 135,80

Bérsvarde (kr/aktie) /Langsiktigt substansvarde, kr/aktie
vid periodens utgang 1,13 1,05

Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 34600537 33670032

Utestdende antal aktier vid periodens utgéng, st 36364827 33670032

Aktiekapitalets utveckling

Férindring Totalt Férindringi Aktie- Kvot-

iantalet antal aktiekapital kapital vérde

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

1) | samband med férvéarven av Hefab och Efib genomférdes tva emissioner om totalt
408 Mkr motsvarande 2 694 790 aktier, vilka registrerades den 16 juli respektive den
16 oktober . Emissionerna genomférdes med stéd av bemyndigande fran &rsstam-
man 22 april 2021. Antal aktier uppgér per den 31 december 2021 till 36 364 827.

2) Aktiernas kvotvirde uppgér den 31 december 2021 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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OVRIG INFORMATION

Definitioner

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ) tillampar European Securities and Markets
Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt
dess riktlinjer finansiellt matt éver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stéllning,

finansiellt resultat eller kassafléden som inte deﬁnoieras eller angesii tillimpliga regler fér
finansiell rapportering, IFRS och Arsredovisningslagen.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde,
kr/aktie

Langsiktigt substansvéarde exklusive réantederivat och bedémd
verklig skatteskuld vid periodens utgéng dividerat med
utestdende aktier per balansdagen.

Anvénds for att belysa John Mattsons aktuella substansvérde per
aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt sitt.

Aktuellt
substansvirde, Mkr

Langsiktigt substansvarde exklusive réantederivat och bedémd
verklig skatteskuld vid periodens utgéng.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som
méjliggdr analyser och jamfarelser.

Beldningsgrad vid
periodens utging, %

Rantebarande skulder, exklusive leasing-skuld avseende
tomtrétter, med avdrag fér likvida medel i procent av
fastigheternas bokférda véarde vid periodens slut.

Anvénds for att belysa John Mattsons finansiella risk och

visar hur stor del av verksamheten som ar beldnad med
rantebérande skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra
fastighetsbolag.

Bostadsfastigheter

Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen
innehaller bostadsarea, men dér viss del av den uthyrbara arean
3ven kan innehalla lokaler och garage.

Ej alternativt nyckeltal.

Eget kapital, kr/aktie

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

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

Ekonomisk Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till kontrakterade Nyckeltalet underlattar bedémning av John Mattsons effektivitet
uthyrningsgrad vid hyror plus rabatter och vakanser pd arstakt vid periodens utgéng. iutnyttjande av ytori sina férvaltnings-
periodens utgang, % fastigheter.
Fastighetskostnader, | posten ingér séval direkta fastighetskostnader, sésom Ej alternativt nyckeltal.
Mkr kostnader fér drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadministration.
Fastighetsvirde Verkligt vérde fér fastigheter exklusive pagédende projekt Anvéands for att belysa John Mattsons genomsnittliga
vid periodens dividerat med uthyrbar area fér fastigheter gda vid periodens fastighetsvarde per kvm.
utgang, kr/kvm utgdng.

Férvaltningsresultat,
Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstéelse fér John Mattsons
resultatgenerering.

Férvaltningsresultat,
kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en ékad férstéelse for utvecklingen av
férvaltningsresultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintdkter i férhallande till bruttohyra under
perioden.

Anvands fér att méata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
ytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad
lagenheter, %

Periodens bostadshyresintakter i férhéllande till bruttohyra
bostdder under perioden.

Anvéands for att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjandet av
bostadsytori sina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig rénta vid
periodens utgang, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta f6r samtliga krediteri
skuldportféljen inklusive rantederivat, exklusive skulder och
rénta avseende IFRS 16 - Leasingavtal.

Anvéands for att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ldgenheter
vid periodens

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vardet av vakanser
och rabatter pa &rsbasis vid utgdngen av perioden dividerat med

Anvéands for att belysa John Mattsons intéktspotential avseende
bostader, per kvadratmeter.

utgaéng, kr/kvm uthyrbar bostadsarea fér fastigheter &gda vid periodens utgéng.

Hyresvirde vid Kontrakterade hyror pa &rstakt plus vardet av vakanser och Anvénds fér att belysa John Mattsons intéktspotential.
periodens utgang, Mkr rabatter pa &rsbasis vid utgdngen av perioden.

Kontraktsvirde vid Kontrakterade arshyror avseende fastigheter &gda vid periodens Ej alternativt nyckeltal.

periodens utgdng, Mkr

utgang.

Langsiktigt
substansvérde, Mkr

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med aterldggning av réntederivat och uppskjuten skatt.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvérde som
méjliggdr analyser och jamforelser.

Langsiktigt
substansvirde, kr/aktie

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

Anvéands for att belysa John Mattsons langsiktiga
substansvéarde per aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Réntebirande
nettoskuld vid
periodens utgéng, Mkr

Rantebarande skulder, exklusive leasing skuld avseende
tomtrétter, med avdrag fér likvida medel vid periodens utgéng.

Anvéands for att belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetidckningsgrad

Resultat fére vardeférandringar med tillagg fér rantekostnader

Nyckeltalet anvands fér att belysa hur kansligt John Mattsons

under perioden, ggr dividerat med rantekostnader exklusive tomtrattsavgélder som resultat &r for rantefér-andringar, da det visar hur madnga ganger
enligt IFRS 16 redovisas som rantekostnad. Bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet frén den
operativa verksamheten.
Overskottsgrad, % Periodens driftéverskott i procent av redovisade hyresintakter. Anvands fér att belysa hur stor del avJohn Mattsons intdkter som

terstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
j@mforbart dver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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Avstamningstabeller

2021 2020 2021 2020
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Aktuellt substansvirde, kr/aktie
A Aktuellt substansvéarde vid periodens utgang, Mkr 5765,1 4007,2 5765,1 4007,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 36 365 33670 36365 33670
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 158,54 119,01 158,54 119,01
Beladningsgrad vid periodens utgang, %
Rantebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid periodens
A utgdng enligt balansrdkningen, Mkr 9446,5 3560,8 9446,5 3560,8
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrakningen, Mkr 227,5 6,0 227,5 6,0
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 15894,5 7957,9 15894,5 7957,9
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgang, % 58,0 44,7 58,0 44,7
Eget kapital, kr/aktie
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng,
A Mkr 5143,9 3413,7 5143,9 3413,7
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 36365 33670 36 365 33670
A/B Eget kapital, kr/aktie 141,45 101,39 141,45 101,39
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgdng, %
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 582,9 318,1 582,9 318,1
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgang, Mkr 26,9 18,4 26,9 18,4
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 95,6 94,5 95,6 94,5
Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrikningen vid periodens utgéng, Mkr 15894,5 7957,9 15894,5 7957,9
B Uthyrbar area vid periodens utgéng, tkvm 355,5 215,9 B5585) 215,9
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 44710 36861 44710 36861
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 22,9 19,7 103,1 94,7
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 36 365 33670 34601 33670
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,63 0,58 2,98 2,81
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat 567,6 386,7 1332,5 478,8
B Aktuell och uppskjuten skatt 153,4 97,0 359,9 129,2
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och rantederivat 698,1 464,0 1587,0 513,4
D Resultatandel fran intressebolag - 2,2 -
A+B-C-D  Férvaltningsresultat, Mkr 22,9 19,7 103,1 94,7
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, %
Réantekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppréknat till
A arstakt vid utgdngen av perioden, Mkr 127,2 52,5 127,2 52,5
Rantebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, vid
B periodens utgang, Mkr 9446,5 3560,8 9446,5 3560,8
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgang, % 1,3 1,5 1,3 1,5
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgéng, Mkr 582,9 318,1 582,9 318,1
B Vakansvérde pa arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 26,9 18,4 26,9 18,4
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr 609,7 336,5 609,7 336,5
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvarde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 4445 274,7 4445 274,7
B Vakansvérde lagenheter pa 8rsbasis, vid periodens utgang, Mkr 10,9 10,2 10,9 10,2
C Uthyrbar area ldgenheter vid periodens utgéng, tkvm 292,4 191,8 292,4 191,8
(A+B)/C  Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1557 1485 1557 1485
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvirde vid periodens utgéng, Mkr 6396,6 4352,0 6396,6 4.352,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 36 365 33670 36365 33670
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 175,90 129,25 175,90 129,25
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2021 2020 2021 2020
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang, Mkr 5143,9 3413,7 5143,9 3413,7
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 25,2 73,2 25,2 73,2
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 1227,5 865,1 1227,5 865,1
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 6396,6 4352,0 6396,6 4352,0
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr -25,2 73,2 -25,2 -73,2
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -606,3 -271,6 -606,3 -271,6
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 5765,1 4007,2 5765,1 4007,2
Réntebérande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr
Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid
A utgdngen av perioden, Mkr 9446,5 3560,8 9446,5 3560,8
B Likvida medel vid utgdngen av perioden, Mkr 227,5 6,0 227,5 6,0
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr 9219,0 3554,8 9219,0 3554,8
Réntetidckningsgrad under perioden, ggr
A Férvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, Mkr 22,9 19,7 103,1 94,7
Finansiella kostnader, exklusive tomtrattsavgélder som enligt IFRS 16 redovisas
B som rantekostnad, under perioden, Mkr 36,8 14,4 85,5 58,7
(A+B)/B Réntetickningsgrad under perioden, ggr 1,6 2,4 2,2 2,6
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Forvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,63 0,58 2,98 2,81
B Férvaltningsresultat, kr/ aktier under féregdende period 0,58 0,59 2,81 1,93
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % 7,9 -0,4 6,0 45,8
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgang, kr/aktie 175,90 129,25 175,90 129,25
Langsiktigt substansvérde vid utgdngen av féregdende tolvmanadersperiod,
B kr/aktie 129,25 111,07 129,25 111,07
(A-B)/B Tillvéxt i I3ngsiktigt substansvirde kr/aktie, % 36,1 16,4 36,1 16,4
Bverskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrékningen, Mkr 79,8 49,6 249,8 196,0
B Periodens hyresintékter enligt resultatrékningen 143,5 78,1 407,9 294,0
A/B Overskottsgrad under perioden, % 55,6 63,5 61,3 66,7
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Kontaktuppgifter
och kalender

Finansiell kalender

Arsredovisning 2021:vecka 122022
Arsstamma 2022: 21 april 2022
Delarsrapport januari —mars 2022: 5 maj 2022
Delarsrapportjanuari-juni 2022: 18 augusti 2022
Delarsrapport januari-september 2022: 10 november 2022

Information

P& John Mattsons webbplats finns majlighet att ladda ned och
prenumerera pa pressmeddelanden och delérsrapporter.
corporate.johnmattson.se

Per Nilsson, vd
per.nilsson@johnmattson.se
Tel: 072-224 90 28

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

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), Org.nr. 556802-2858
Larsbergsvagen 10, BOX 10035, 181 10 Lidings, tel: 08-613 35 00, info@johnmattson.se, www.johnmattson.se



