| februari tog John Mattson éver férvaltningeni egen regi av Gravyren 1, Vinjetten 6 och
Kopparsticket 8 vid Gullmarsplan i Stockholm. Fastigheterna férvarvades under 2022.
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Hyresintakterna uppgick till 153,9 Mkr (153,2), en 6kning med 0,4 procent.

Driftéverskottet uppgick till 101,1 Mkr (93,2), en 8kning med 8,5 procent.

Férvaltningsresultatet uppgick till 29,4 Mkr (40,7), motsvarande 0,77 kr per aktie (1,11), en minskning med 30 procent per aktie.
Vardeférandringarna pa fastigheter uppgick till -554,9 Mkr (271,8). Vardeférandringar fér rantederivat uppgick till -39,1 Mkr (118,7).
Periodens resultat efter skatt uppgick till-492,4 Mkr (337,8), motsvarande -12,99 kr per aktie (9,11).

Fastighetsvardet uppgicktill 14 974,7 Mkr (16 890,6).

Investeringarna uppgicktill 90,0 Mkr (724,3), varav 0 Mkr (643,2) avsag fastighetsforvarv.

Langsiktigt substansvéarde uppagick till 6 071,8 Mkr (6 821,8). Detta motsvarar 160,22 kr per aktie (184,19), vilket & en minskning
med 13 procent per aktie.

JohnMattson

Goda livsmiljéer éver generationer
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Vasentliga hindelser under férsta kvartalet

m | februarifrantraddes tva fastigheter pa Lidingd med ett underliggande fastighetsvarde

om 262 miljoner kronor.

m Under marstecknades ett hallbarhetsléankat kreditavtal om 949 miljoner kronor med

Handelsbanken som langivare.

Uppfdljning av finansiella mal Q1 2023 jamfért med Q1 2022°

-13 % tillvéxt -30 % tillvaxt
substansvirde férvaltningsresultat

*De finansiella mélen presenteras p3 sidan 4.

2023 2022 Rullande 12 mén 2022
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr22-mar23 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 96,6 97,1 96,6 95,9
Overskottsgrad, % 65,7 60,8 65,3 64,1
Fastighetsvarde vid periodens utgang, Mkr 14974,7 16890,6 14974,7 15695,5
Antal uppgraderade lagenheter under perioden 10 58 291 86
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 153,9 153,2 621,5 620,9
Driftéverskott, Mkr 101,1 93,2 405,7 397,8
Férvaltningsresultat, Mkr 29,4 40,7 142,6 153,9
Genomsnittlig rénta, % 3,05 1,40 3,05 2,54
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 58,4 57,3 58,4 56,6
Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 1,5 2,2 1,7 19
Aktierelaterade nyckeltal
Fdrvaltningsresultat, kr/aktie 0,77 1,11 3,78 4,10
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % -30,0 135,6 45 37,6
Periodens resultat efter skatt, kr/aktie -12,99 9,11 -18,68 3,30
Tillvéxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -13,0 35,8 -13,0 -1,1
Aktuellt substansvirde, kr/aktie, % 147,47 168,32 147,47 162,08
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 160,22 184,19 160,22 174,02

Definitioner av nyckeltal , se sidan 23.
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Vart proaktiva agerande ger resultat

Efter ett aktivt arbete med att stélla om verksamheten efter nya marknadsférutsattningar
forbéattrades John Mattsons férvaltningsresultat med 15 miljoner kronor jamfért med

féregdende kvartal. Réntetickningsgraden férbéttrades fran 1,3 till 1,5. Osékerheten
ivar omvirld kvarstar och bolaget fortsétter agera proaktivt och handlingskraftigt.

¥

Starkt resultat trots stigande réntor
Efter arets forsta kvartal ar det tydligt att
vart kostnadsbesparingsprogram har haft
onskad effekt. Trots ett hogt underliggande
kostnadstryck fran hog inflation och ett
fastighetsbestand som minskat genom
forséljningar 6kade driftoverskottet med
8,5 procent fran 93,2 miljoner kronor till
101,1 miljoner kronor och EBITDA 6kade
med hela 17 procent jamfort med samma
period foregaende ar. Forvaltningsre-
sultatet om 29,4 miljoner kronor ar lagre
jamfort med samma period foregaende ar
som f6ljd av hogre rintekostnader men

15 miljoner kronor hogre jamfért med
foregaende kvartal. Rantetdckningsgraden
forbattras fran 1,3 for foregaende kvartal
till 1,5 for arets forsta kvartal, trots 6kade
rantekostnader under perioden. Tillvixten
iforvaltningsresultat per aktie blev-30
procent for perioden jamfort med samma
period foregaende ar.

Vi har under perioden haft fortsatt
sjunkande fastighetsvirden med en
vardeférandring om -3,5 procent. Vérde-
forandringen ar framfor allt ett resultat av
stigande avkastningskrav som i genom-
snitt uppgar till 14 punkter. De 6kade
avkastningskraven motverkas delvis
av viardeskapande inom var forvaltning
och projektverksamhet. Vart pagaende
arbete med att effektivisera fastigheterna
bedoms paverka fastighetsvarden positivt
framover.

Som en f6ljd av den negativa varde-
utvecklingen minskade tillvixten i
langsiktigt substansvirde per aktie med
13 procent.

Vart kostnads-
besparingsprogram
har 6nskad effekt.

Vilevererar enligt var plan
Under hosten 2022 initierade vi ett omfat-
tande kostnadsbesparingsprogram med
en forvintat effekt pa forvaltningsresul-
tatet om 50 miljoner kronor fran 2023 och
framat. Besparingsprogrammet omfattar
genomford personalneddragning, energi-
effektiviseringar samt 6versyn av vara
inkop. Det dr mycket gladjande att se att
detta arbete gar enligt plan och har givit
effekt. Kostnadsbesparingsprogrammet
tillsammans med 6kade hyresintdkter for
2023 forvantas stirka resultatet ytter-
ligare framat.

Resultatet av de arliga hyresférhand-
lingarna f6r vara bostader kommer fa
full effekt fran andra kvartalet da de nya
hyrorna borjar gilla retroaktivt fran
1januari till 1 april. I vart kommersiella
fastighetsbestand har vi under forsta kvar-
talet haft en positiv nettouthyrning som
paverkar hyresintdkterna med tre miljoner
kronor under 2023. Aven fastighetskostna-
derna forvantas minska for heldret da arets
forsta kvartal generellt har 15-20 procent
hogre driftskostnader én genomsnittet for
aret pa grund av sn6 och kyla.

Positiva tecken i vdr omviirld

Mycket tyder pa att inflationstoppen

nu dr nddd och att vi kan se lagre rantor
framover. Innan rantorna sjunker kom-
mer de dock fortsétta att stiga. John
Mattson har minskat sin exponering mot
stigande marknadsrintor da vi har bundit
cirka 60-70 procent avvaralanitre ar.
Viborjar nu att 6ka var rantebindning
bortom dessa tre ar. I april handlade vi upp
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rantesakringar med start om tre ar till rin-
tan 2,6 procent, vilket dr vasentligt lagre an
nuvarande rorliga rantor. Under perioden
refinansierade vi dven 1an om ndrmare en
miljard kronor. Lanen ar hallbarhetslankade
vilket skapar forutsattning for en lagre ranta.

Aven energipriserna ser ut att falla
tillbaka. Vi har last in elpriset for resterande
del av 2023 till ett pris som vasentligt under-
stiger det genomsnittliga spotpriset 2022.
Vi sdkrar nu successivt in elpriset for 2024
och 2025 till Annu lagre nivaer.

Bostédderibraligen

Vi har under senare tid upplevt en 6kad
efterfragan pa mindre ldgenheter och

en nagot 6kad formedlingstid for storre
lagenheter. Det forandrade beteendet vi ser
hos vara hyresgister dr sannolikt en effekt
av hushéllens forsamrade kopkraft. John
Mattsons fastigheter i tillvixtkommuner
med bra marknadsldgen och hog betal-
ningsvilja fran hyresgéster har fortsatt en
mycket 1ag risk for vakanser. En styrka nu
ndr Sverige sannolikt star infor en lagkon-
junktur som riskerar att dra ut pa tiden.

Fortsatt virdeskapande

och proaktivitet

Vart uppgraderings- och nyproduktions-
projekt i Orby i sédra Stockholm fortléper
enligt plan och férberedelser pagar for
inflyttning av den forsta etappen under
andra kvartalet 2023. Fardigstallandet av
projektet kommer bidra positivt till forvalt-
ningsresultatet framdver.

Ett viktigt fokusomrade framéver dr
energieffektiviseringar dér vi ser en stor
potential. Det ar darfor gladjande att vi nu
starkt organisationen for att 6ka takten
inom detta omrade.

Trots att vi ser ljusningar i var omvérld
ar marknadsforutséttningarna fortsatt
utmanande. Det 4r mycket gladjande att
vilevererar enligt var plan och att se vara
medarbetares engagemang och drivi detta
arbete. Vi behover fortsétta vara handlings-
kraftiga och agera proaktivt.

CL UL

Per Nilsson,
vd John Mattson Fastighetsféretagen AB



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé, mal och strategier

Var affirsidé &r 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
dér hdllbarhetsarbetet 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 byggnader-
nas tekniska livslangd samt for att generera ett 6kat driftover-
skott. Foradling sker genom att uppgradera, bygga till samt
konvertera utrymmen till bostader eller kommersiell verksam-
het . Vi har en véletablerad modell f6r uppgradering av bostader
itva steg, Larsbergsmodellen. Det forsta steget dr en basuppgra-
dering med kvarboende hyresgister, dér fastighetens tekniska
status sdkras. Det efterfoljande steget, totaluppgradering,
innebdr att nya kvaliteter adderas for att mota efterfragan fran

Finansiellamal

Genomsnittlig arlig tillvixt i langsiktigt substansvirde per
aktie med minst 10 procent 6ver en konjunkturcykel.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Finansiella riskbegrénsningar — John Mattson

efterstriavar 1ag finansiell risk. Det innebér att:

m belaningsgraden netto langsiktig inte ska
overstiga 50 procent, och

m riantetickningsgraden langsiktigt inte ska
understiga 1,5 ggr.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2023

befintliga och framtida hyresgister. Totaluppgradering sker nar
lagenheten ar tomstélld eller nar hyresgisten sa onskar. Malsatt-
ningen ar att totaluppgradera minst 100 lagenheter per ar totalt
ibestandet. All uppgradering sker i dialog med hyresgisterna
och justerade hyresnivaer forhandlas med Hyresgéstféreningen.

Fértiatning — Vi fortitar pa egen mark eller i ndra anslutning

till befintliga fastigheter, ofta pa redan hardgjord mark. Ut6ver
nybyggnation sker dven fortatning i form av tillbyggnader pa
befintliga fastigheter. Pa sa sétt breddas ldgenhets- och verk-
samhetsutbudet och hyresgisternas olika behov tillgodoses.
Nya kvaliteter tillfors lokalsamhillet och mangfalden och varia-
tionen Okar, vilket bidrar till goda livsmiljoer. Malet &r tillvéaxt
genom viardeskapande byggnation som samtidigt 6kar attrakti-
viteten i bostadsomradena. Utvecklingen sker i ndra samarbete
med de kommuner dér vi ar verksamma.

Forvarv — Vi stravar efter att forvarva fastigheter och byggratter
med utvecklingspotential i goda marknadslagen i Stockholms-
regionen med narhet till vialfungerande infrastruktur. Forvarv
sker utifran ett 1angsiktigt dgar- och férvaltningsperspektiv och
omraden med mojlighet till foradling och utveckling ar sarskilt
attraktiva.

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

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Utdelningspolicy — Langsiktigt ska utdelningen uppga
till 50 procent av férvaltningsresultatet per ar, med
hansyn till bolagets investeringsplaner, konsoliderings-
behov, likviditet och finansiella stéllning i 6vrigt. Utdel-
ningar kan komma att understiga det 1angsiktiga malet
eller helt utebli.
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Hallbarhetsmal

Under 2022 antog John Mattson nya langsiktiga hallbarhetsmal
inklusive vetenskapsbaserade klimatmal for vart och ett av

att navisionen ”Goda livsmiljoer 6ver generationer”. Resultatet
for hallbarhetsmalen redovisas i samband med delarsrapporten

bolagets fyra fokusomraden inom hallbarhet. De nya malen ska for kvartal 4.
styra bolagets verksamhet mot en hallbar utveckling och bidra till
Levande och tryggt lokalsamhille Mal
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Engagemang i sociala fragor skapar virden for
hyresgéster och lokalsamhaéllen.

Ansvarsfull material- och avfallshantering
Ansvarsfulla materialval, aterbruk av material
och effektiv avfallshantering reducerar klimat-
paverkan och 6kar atervinningsgraden.

Energieffektiva och fossilfria I6sningar
Energianvandningen under en fastighets livscykel
drbetydande. Fastigheters energiklass, val av fossil-
fria energislag och effektiv forvaltning reducerar
klimatpaverkan.

Hélsosam och inspirerande arbetsplats
Proaktivt arbete for en hialsosam, siaker och
stimulerande arbetsmiljo for savdl medarbetare
som leverantorer ar en forutsattning for trivsel
och engagemang.
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Trygga omraden enligt de boende: hogre 4n
branschsnittet for jamférbara omraden.

m Attraktiva omraden enligt de boende: hogre 4n

branschsnittet.

Mal

Ar2030 ska John Mattson ha minskat sitt vixt-
husgasutsldapp inom Scope 1 och Scope 2 med
minst 40 procent jamfort med basar 2021.
John Mattsons vixthusgasutslapp fran ny- och
ombyggnation ska per kvadratmeter reduceras
ilinje med eller mer 4n genomsnittet for fastig-
hetsbranschen.

Mal

Engagerade medarbetare och effektiv organisation:
over genomsnittet for jimforbara bolag.

John Mattson ska ha en inkluderande kultur som
mojliggor att bolaget attraherar och behaller
medarbetare med olika bakgrund och perspektiv.
Rekryterings-processen ska vara kompetens-
baserad, fri fran diskriminerande forestallningar.
Andelen kvinnor eller mén ska ej 6verstiga

tva tredjedelar inom bolaget, ledningen och
styrelsen.

Sjukfranvaron hos John Mattsons medarbetare:
hogst tre procent.

John Mattson ska ha noll olyckor, med franvaro
mer dn en dag, pa vara arbetsplatser. Detta avser
bade John Mattsons egen personal samt personal
som arbetar pa uppdrag av John Mattson.



FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

John Mattson &r ett bostadsbolag med verksamhet
iStockholmsregionen. Bolaget ér noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap.

Véraomraden
Bestandet delas in i fyra forvaltningsomraden; Lidingo,
Norrort, City/Bromma, S6derort/Nacka. Fastighets- Norrort
bestandet omfattar 4 440 hyreslagenheter. Total uthyr-
bar area uppgar till 354 100 kvadratmeter, dir bostdder
star for 82 procent.
Majoriteten av fastigheterna dr byggda pa 1950—
1970-talet, med goda forutsattningar att foradlas.
Tillvaxt sker genom forvarv och fortitning av fastig-
heter i bra marknadsldgen i Stockholmsregionen.

LLLO .

lagenheter

) Lidingd ¢

. * City/Bromma
82 % 0 9

av uthyrbar area
utgdrs av bostéder

354 tiwm

uthyrbar area

Fastighetsbestandet per 31 mars 2023 Januari-mars 2023
Ekonomisk Fastighets-
Lagenheter  Uthyrbararea Fastighetsvirde Hyresvirde uthyrningsgrad Hyresintékter kostnader Driftéverskott

Antal tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm % Mkr Mkr Mkr
Lidingd 2205 167 7529 45168 313 1877 97,9 75 22 53
Norrort 1068 80 1900 23830 107 1339 91,6 25 13 12
City/Bromma 451 49 2388 49077 97 2000 96,8 27 8 18
Séderort/Nacka 716 59 3158 53464 122 2058 97,4 27 10 18
Summa fastigheter 4440 354 14975 42285 639 1803 96,6 154 53 101
Per 31 mars 2023 Hyresvérde Vakanser och rabatter Kontraktsvirde Uthyrningsgrad

Vakans- och

Uthyrbararea, Hyresvérde, Uthyrbar area, rabattvirde, Uthyrd area, Kontraktsvérde, Ekonomisk
Objekt Antal tkvm Mkr  Antal tkvm Mkr Antal tkvm Mkr uthyrningsgrad, %
Bostader 4440 291 486 119 7 6 4321 284 480 98,8
Kommersiellt 63 130 12 12 51 119 91,2
P-platser 22 4 18 80,9
Summa 4440 354 639 119 20 22 4321 334 617 96,6

D Vakanser &r framfér allt hanférliga till fastigheter dar uppgraderingsprojekt pégar.
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Lidingé

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.

Bostdderna héller genomgaende en
hog standard, 65 procent av bestandet dr

FASTIGHETSBESTAND

totaluppgraderat eller nybyggt. Samtliga
lagenheter dr basuppgraderade, totalupp-
graderingar pagar 16pande i bade Lars-
berg och Kédppala. Under perioden har 10
(58) lagenheter uppgraderats.

Planarbete pagar fér nya bostader
pa fastigheten Fyrtornet 5 i Larsberg pa
Lidingd som gar under projektnamnet
Ekporten. I Kdppala utreds méjligheterna
for nybyggnation av vindslagenheter pa
befintlig bostadsfastighet, projektet dr
itidigt skede. Ytterligare ett antal poten-
tiella fortatningsprojekt dr identifierade
i Larsberg och i Képpala.

Nyckeltal, Lidingé Q12023
Area bostadsfastigheter, tkvm 159
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1812
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 98,6
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 44896
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 68

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

Norrort

I Norrort utgérs John Mattsons forvalt-
ningsbestand framfor allt av bostads-
fastigheter i Sollentuna kommun i
omradena Rotebro, Rotsunda, Higgvik
och Tureberg. Den storsta andel av bygg-
naderna ar uppforda under 1970-talet
men det finns ocksa éldre, som ar byggda
under 1940-och 1950 -talet samt nyare
som byggts under 1990-talet eller senare.

Planering f6r uppgradering av fastig-
heterna i Rotebro och Rotsunda pagar,
uppgradering planeras paborjas i Rotebro
under 2024.

Produktion av ett bostadshus med 73
hyresldgenheter i omradet Vilunda i
centrala Upplands Viasby ar fardigstalld.
Fastigheten var fullt uthyrd i januari 2023.

Nyckeltal, Norrort Q12023
Area bostadsfastigheter, tkym 80
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1339
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 91,6
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 23830
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 39

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

City/Bromma

I City/Bromma utg6érs John Mattsons
forvaltningsbestand av fastigheter i bland
annat Slakthusomradet, Hammarby
Sjostad, Johanneshov och Abrahamsberg.
Bostadsfastigheter stéar for 64 procent
av total uthyrbar area. Byggnaderna har
byggar fran borjan av 1900-talet till 2017,
dar de flesta ar fran 1940-talet. Av hela
fastighetsbestandet har City/Bromma
storst andel kommersiella fastigheter med
23 procent av total uthyrbar area. I de
kommersiella fastigheterna finns lokaler
for nirservice, kontor och samhalls-
verksamhet.

Utvecklingsfastigheter finns i
Abrahamsberg och i S6derstaden

(stadsutvecklingsomrade bestaende av
Globenomradet, Slakthusomradet och
Gullmarsplan-Nyndsvigen).

Pa fastigheten Geografiboken 11
Bromma ar detaljplan antagen for bygg-
nation av ett vard- och omsorgsboende.
Byggstart planeras ske under 2024.

I det expansiva Slakthusomradet
i Soderstaden startade under forsta kvar-
talet 2022 planarbete f6r nybyggnation
av bostider, med en preliminir byggstart
under 2026. John Mattsons tomtrétter
har ett attraktivt ldge vid den kommande
tunnelbaneuppgangen i omradet.
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Nyckeltal, City/Bromma Q12023
Area bostadsfastigheter, tkym 31
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 2020
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 97,5
Fastighetsvédrde bostadsfastigheter, kr/kvm 55006
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 71

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B 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 uppférda under 1990-talet.
Kommersiella fastigheter utgor 17 pro-
cent av total uthyrbar area och bestar
framst av kontor, vard- och omsorg samt
nirservice. Omradet har tre utvecklings-
fastigheter i olika skeden.

I Orby centrum pagar utveckling
av fastigheten Gengasen, ett nypro-
duktionsprojekt som innefattar hyres-
lagenheter, butikslokaler och LSS

FASTIGHETSBESTAND

boende. Projektet byggstartades 2021
och har berdknad inflytt under andra
halvan av 2023. Dessutom paborjades
ett uppgraderingsprojekt avlagenheter
under andra kvartalet 2022.
I Ornsberg innehas en markanvisning
for projektet Pincetten dar detaljplane-
arbete pagar for nybyggnation av 230
hyres- och bostadsritter, lokaler och
en forskola.
Pa fastigheten Sickladn 37:46, belagen
vid Finnboda kaj i Nacka kommun, finns
en byggratt dar utveckling av bostader
planeras med mojlig byggstart 2024.

Nyckeltal, Séderort/Nacka Q12023
Area bostadsfastigheter, tkvm 43
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1989
Ekonomisk uthyrningsgrad bostads-

fastigheter, % 97,7
Fastighetsvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 50422
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 69

ANDEL AVUTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter

B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter

Utvecklingsprojekt

De utmanande marknadsforutsattningarna for projektverk-
samheten, med hoga entreprenadkostnader och osidkerhet runt
utveckling av avkastningskrav, medfor att planerade projekt
har skjutits pa framtiden. Vi fullfljer pagaende projekt men

planerar inte att starta nagra nya nyproduktions- eller bas-

uppgraderingsprojekt under 2023. Bedomda byggstarter for
projekten Juno, Geografiboken och Finnboda hari ett forsta
steg flyttats fram till 2024.

Tillkommande Majlig
Projekt Omrade Kategori Typ Antallgh!)  uthyrbarareal) Status byggstart?
Gengasen, Orby Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostader 129 8400 Produktion Pagar
Juno, Képpala Lidingd Egenregi  Hyresbostéder 50 1750 Tidigtskede 2025
Geografiboken, Abrahamsberg ~ City/Bromma Egenregi  Vard-och omsorgsboende 80 5900 Detaljplanantagen 2024
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostader 20 1300 Detaljplan laga kraft 2024
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenregi  Hyresbostéder 150 8500 Detaljplan pagar 2025
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka Egenregi  Hyresbostdder och bostadsrétter 230 13500 Detaljplan pagér 2025
Hjélpslaktaren, Slakthusomradet  City/Bromma Egenregi  Hyresbostader 100 9000 Detaljplan pagar 2026
Total utvecklingsportfélj 759 48350

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

2) Méjlig byggstart &r en bedémning av nir projektet kan starta. Detaljplan fér projekt Geografiboken &r upphivd av Mark- och miljsgdomstolen.
Stockholms stad har fatt resning hos Mark- och miljéverdomstolen i drendet.
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Aktuell intjaningsférmaga

I tabellen illustreras John Mattsons aktuella intjdningsformaga
pa tolvmanadersbasis per 31 mars 2023 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen.

Fastigheter som forvirvas och tilltrids samt projekt som
fardigstills under perioden uppriknas till arstakt. Avdrag gors
for avyttringar av fastigheter som har frantratts medan avdrag ej
gors for fastigheter dar avtal triffats om forséljning men som ej
frantratts.

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

Intjaningsformagan innehéller exempelvis ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. John Mattsons
resultat paverkas dessutom av virdeférandringar av fastig-
heterna och derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den
aktuella intjiningsféormagan. Hyresintédkter baseras pa kon-
trakterade intikter per balansdagen. Den vakans som framgar
av intjaningsformagan dr frimst hanforlig till uppgraderings-
projekt. Fastighetskostnader utgar fran de senaste tolv mana-
dernas fastighetskostnader.

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

Fastigheten Véavstolen 81 Bromma.
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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, sidan 11.

Finansnettot har berdknats utifran de senaste tolv manader-
nas rantekostnader med tillagg for tomtrattsavgild och utgor
saledes inte en prognos for framtida rantekostnader. Eventuell
ranta pa likvida medel har ej beaktats.

Belopp i Mkr 31 mars 2023
Hyresvérde 638,6
Vakanser och rabatter 21,7
Hyresintékter 616,9
Driftkostnader -136,2
Underhéliskostnader -28,8
Fastighetsskatt -13,2
Fastighetsadministration -20,2
Driftéverskott 418,5
Central administration -48,5
Finansnetto -219,8
Avgarinnehav utan bestammande inflytande 0,1
Férvaltningsresultat 150,1




FINANSIELL INFORMATION

Koncernens resultatrakning
i sammandrag

2023 2022 Rullande 12 man 2022
Belopp i Mkr Not jan-mar jan-mar apr22- mar 23 jan-dec
Hyresintakter 2 153,9 153,2 621,5 620,9
Driftkostnader 3 -39,1 -40,9 -139,4 -141,2
Underhall 3 4,7 7,2 -32,7 -35,2
Fastighetsskatt 3 -3,4 -3,1 -13,9 -13,6
Fastighetsadministration 3 -5,6 -8,8 -29.,8 -33,1
Driftéverskott 101,1 93,2 405,7 397,8
Centrala administrationskostnader 4 -10,6 -15,7 -53,6 -58,8
Finansnetto 5 -61,2 -36,9 -209,5 -185,2
Férvaltningsresultat 1 29,4 40,7 142,6 153,9
Vardeférandringar fastigheter 6 -554,9 271,8 -1051,8 -225,1
Vardeférandring rantederivat 6 -39,1 118,7 106,8 264,6
Resultat fére skatt -564,6 431,2 -802,4 193,4
Aktuell skatt 7 -0,0 2,4 2,2 0,2
Uppskjuten skatt 7 72,3 91,0 92,8 -70,5
Periodens resultat -492,4 337,8 -707,4 122,7
Rapport ver totalresultat
Periodens totalresultat
Periodens resultat -492,4 337,8 -707,4 122,7
Ovrigttotalresultat
Periodens totalresultat -492,4 337,8 -707,4 122,7
Periodens resultat hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare vagt genomsnittligt antal aktier -12,99 9,11 -18,68 3,30
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -492,3 335,1 -703,7 123,7
Innehav utan bestiammande inflytande -0,1 2,7 -3,8 -1,0
Genomsnittligt antal aktier, tusental 37897 36798 37671 37538
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Perioden
januari - mars 2023

Jamforande siffror avser motsvarande period féregaende ar.

For vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket innebér att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar. Angivna kronor
per kvadratmeter baseras pa rullande 12 méanaders utfall, varvid
forvarvade fastigheter som tilltratts och fardigstillda projekt har
uppriknats till arstakt och avyttrade fastigheter som frantratts
har franraknats perioden.

Not 1 Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive véarde-
forandringar och skatt, uppgick under perioden till 29,4 Mkr
(40,7) motsvarande 0,77 kr per aktie (1,11). Det motsvarar en arlig
tillvéaxt i forvaltningsresultatet per aktie med -30 procent.

Not 2 Intékter

Koncernens intédkter fér perioden uppgick till 153,9 Mkr (153,2),

vilket motsvarar 1 750 kr/kvm (1 655) rullande 12 méanader.
Hyresintikterna for bostidder uppgick till 19,0 Mkr (117,0),

vilket motsvarar 1 600 kr/kvm (1 554). Den generella arliga

hyresférhandlingen for bostdder 2023 resulterade i hyreshoj-

ningar i intervallet 2,3 — 4,75 procent.

2023 31 mar 2022 31l mar

jan-mar 2023 jan-mar 2022

Intakter Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 75,4 1839 74,4 1683
Norrort 24,5 1227 22,1 1151
City/Bromma 26,5 1998 28,2 1958
Séderort/Nacka 27,4 2004 28,6 1904
Totalt 153,9 1750 153,2 1655

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 52,8 Mkr (60,0) motsvarande
583 kr/kvm (608) rullande 12 manader, en kostnadsminskning
per kvadratmeter med 25 kr eller -4 procent. De lagre kostna-
derna forklaras framst av ldgre kostnader for fastighetsadminis-
tration samt drift och underhall.

Driftkostnaderna uppgick till 39,1 Mkr (40,9), vilket férklaras
av lagre kostnader fér uppvarmning. Underhallskostnaderna
uppgick till 4,7 Mkr (7,2).

Kostnaderna for fastighetsadministration var lagre och
uppgick till 5,6 Mkr (8,8). Fordandringen forklaras av effekter av
genomfdrda besparingsprogram.

2023 31 mar 2022 31l mar

jan-mar 2023  jan-mar 2022

Fastighetskostnader Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Lidingd 22,4 557 28,4 570
Norrort 12,6 667 13,3 715
City/Bromma 81 552 8,9 580
Séderort/Nacka 9,6 568 9,5 611
Totalt 52,8 583 60,0 608
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City/ Séderort/

Fastighetskostnader/kvm Lidingé Norrort Bromma Nacka Totalt
Driftkostnader 374 458 324 366 385
Underhall 69 100 88 84 81
Fastighetsskatt 32 31 60 42 37
Fastighetsadministration 81 79 80 76 80
Totalt 557 667 552 568 583

Not 4 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
bolagsledningen, affarsutveckling och centrala stddfunktioner.
Under perioden uppgick kostnaderna till 10,6 Mkr (15,7). Kost-
nadssiankningen jamfort mot féregdende ar férklaras av effekter
av genomfort kostnadsbesparingsprogram.

Not 5 Finansnetto

Finansnettot uppgick till 61,2 Mkr (36,9). Okat finansnetto
jamfort med motsvarande period foregaende ar forklaras av
hogre rantenivaer. Aktiverade finansiella kostnader i pagaende
projekt uppgick till 2,3 Mkr (0,8). Vid periodens utgang uppgick
den genomsnittliga rantenivan till 3,05 procent (1,40) inklusive
effekter av rantederivat. Vid periodens utgang uppgick rante-
tackningsgraden till 1,5 ggr (2,2).

Not 6 Vardefdriandringar
Vardeférandringar for fastigheter uppgick totalt till -554,9 Mkr
(271,8). Realiserade virdeforandringar av frantradda fastigheter
under perioden uppgick till -11,5 Mkr (0,0). Orealiserade varde-
forandringar for fastigheter uppgick totalt till -543,3 Mkr
(271,8). Vardeférandringarna ar hanforliga till forbéttrat drift-
overskott kopplat till genomforda investeringar, 6kade bedomda
avkastningskrav och avyttrade fastigheter.

Den genomsnittliga varderingsyielden f6r koncernen uppgick
till 3,0 procent (2,9 per 31 december 2022).

2023 2022
Virdeférindringar jan-mar, Mkr  jan-mar, Mkr
Driftnettoférandring 311,9 35,5
P&géende projekt/byggratter 151,8 117,2
Avkastningskrav -1007,2 92,3
Férvarvade fastigheter 26,8
Avyttrade fastigheter -11,5
Totalt -554,9 271,8

Orealiserade vardeférdndringar pa rantederivat under perioden
uppgick till -39,1 Mkr (118,7). Forandringen beror framst pa
forandringar i underliggande marknadsrantor under perioden.

Not 7 Skatt

Aktuell skatt uppgick under perioden till -0,0 Mkr (-2,4). Upp-
skjuten skatt uppgick till 72,3 Mkr (-91,0) och har paverkats av
orealiserade virdeforidndringar pa fastigheter och derivat om
netto 120,0 Mkr (-80,4). I 6vriga skatteméassiga justeringar ingar
ej avdragsgilla rantekostnader om 44,4 Mkr (20,8), vars skatte-
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virde ej aktiverats, dd mojligheterna till framtida nyttjande av
dessa bedoms osdkert.

Koncernens skatteméassiga underskott berdknas till 87,9 Mkr
(364,7 per 31 december 2022), vilka utgér underlag fér koncer-
nens uppskjutna skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser
framst temporara skillnader mellan verkligt virde och skatte-
massigt restvirde avseende fastigheter. Fastigheternas verkliga
varde Overstiger dess skattemassiga virde med 10 888,6 Mkr
(11 663,1 per 31 december 2022). Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 procent, med avdrag for
den uppskjutna skatt som dr hanforligt till historiska tillgangs-
forvarv.

Underlag

Underlag uppskjuten

Mkr aktuell skatt skatt
Forvaltningsresultat 29,4

Skattemdssigt avdragsgilla

Avskrivningar -25,1 25,1

Ny- och ombyggnationer

Ovriga skattemassiga justeringar 272,5 -58,9
Skattepliktigt férvaltningsresultat 276,8 -33,8
Vardeférandringar fastigheter -554,9
Vardeférandringar derivat -39,1
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 276,8 -627,8
Underskottsavdrag, ingdende balans -364,7 364,7
Underskottsavdrag, utgdende balans 87,9 -87,9
Skattepliktigt resultat 0,1 -351,0
Periodens skatt 0,0 72,3
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Nominell Verklig skatte-
Mkr Underlag skatteskuld skuld/fordran
Fastigheter -10888,6 -2243,1 -653,3
Derivat -200,3 41,3 -38,1
Underskottsavdrag 87,9 18,1 14,9
Obeskattade reserver -33,1 -6,8 -6,8
Summa -11034,1 -2273,0 -683,2
Fastigheter, tillgdngsforvary 5084,2 1047,3
Totalt -5950,0 -1225,7 -683,2
Enligt balansrékning -1225,7

Denibalansrikningen redovisade nominella skatteskulden
uppgick till netto 1225,7 MKkr (1318,5). Den verkliga skatte-
skulden beriknades uppga netto till 683,2 Mkr (681,1). Bedomd
verklig uppskjuten skatt avseende koncernens fastigheter har
antagits till 6 procent baserat pa en diskonteringsrinta om
3 procent. Denna beddmning har gjorts mot bakgrund av gil-
lande skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter kan siljas
via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bakomliggande anta-
ganden i denna bedomning &r att fastigheterna avyttras Il6pande
under en period om 50 ar dir 90 procent av fastigheterna séljs
via avyttringar av bolag och 10 procent av avyttringarna gérs
genom direkta fastighetsoverlatelser.

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

Belopp i Mkr Not 31 mar2023 31 mar2022 31dec2022
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 8 14974,7 16890,6 15695,5
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 9 357,6 332,8 345,2
Réntederivat 10 189,3 93,5 226,5
Ovriga anlaggningstillgdngar 12,2 12,9 12,0
Summa anléggningstillgdngar 15533,8 17 329,8 16279,4
Kortfristiga fordringar 78,0 79,7 75,9
Réantederivat 10 11,0 12,9
Likvida medel 48,5 205,4 47,6
Summa omsittningstillgdngar 137,5 285,2 136,4
Summatillgédngar 15671,3 17615,0 16415,8

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 5046,4 5596,8 5536,2
Innehav utan bestiammande inflytande 79,9 108,9 105,3
Summa eget kapital 5126,3 5705,7 5641,5
Avséattningar 1,3 1,7 1,4
Leasingskuld tomtratt 9 357,6 332,8 345,3
Langfristiga rantebarande skulder 10 6426,7 5485,0 6363,9
Ovriga l&ngfristiga skulder 7,0 10,2 7,0
Uppskjutna skatteskulder 7 1225,7 1318,5 1298,0
Summa langfristiga skulder 8018,4 7148,2 8015,6
Kortfristiga réntebarande skulder 10 2362,1 4394,3 2559,9
évriga kortfristiga skulder 164,6 366,8 198,8
Summa kortfristiga skulder 2526,7 4761,1 2758,7
Summa skulder 10545,0 11909,3 10774,3
Summa eget kapital och skulder 15671,3 17615,0 16415,8
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Koncernens rapport 6ver
forandring av eget kapital
i sammandrag

Eget kapital

Antal utesta- Ovrigt hanforligt till Innehav utan

ende aktier, tillskjutet Balanserad moderbolagets bestdmmande Totalt eget
Belopp i Mkr t tall2) Aktiekapital kapital vinst aktiegare inflytande kapital
Eget kapital, per 2022-01-01 36 364,8 12,1 770,1 4361,7 5143,9 106,2 5250,2
Apportemission 672,2 0,2 117,5 117,8 117,8
Periodens totalresultat 335,1 335,1 2,7 337,8
Eget kapital, per 2022-03-31 37037,0 12,3 887,6 4696,8 5596,8 108,9 5705,7
Apportemission 859,9 0,3 150,3 150,6 150,6
Periodens totalresultat 211,4 -211,4 -3,7 -215,0
Eget kapital, per 2022-12-31 37897,0 12,6 1038,0 4485,5 5536,2 105,3 5641,5
Forvérv av minoritetsandelar, bestammande
inflytande kvarstar 2,4 2,4 -25,3 -22,9
Periodens totalresultat -492,3 -492,3 -0,1 -492,4
Eget kapital, per 2023-03-31 37897,0 12,6 1038,0 3995,7 5046,4 79,9 5126,3

1 | samband med férvérven av fastigheterna vid Gullmarsplan genomférdes tvd nyemissioner om 672 208 aktier respektive 859 930 aktier,
vilka registrerades den 3 februari samt den 6 maj 2022. Antal aktier uppgér per den 31 mars 2023 till 37 896 965.
2) Aktiernas kvotvirde uppgar den 31 mars 2023 till 0,33 kr per aktie (0,33).
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Balansrdkning
per 31 mars 2023

Not 8 Férvaltningsfastigheter
John Mattsons fastighetsbestand finns i fem olika kommuner
i Stockholmsregionen; Lidingd, Stockholm, Sollentuna, Nacka
och Upplands Vésby.

Vid periodens utgang uppgick fastighetsvardet till
14 974,7 MKr (15 695,5 per 31 december 2022). Fastighetsviardet
har minskat med 720,9 Mkr jaimfort med utgangen av forega-
ende ar, vilket frimst forklaras av forsiljningar och orealiserade
vardefoérandringar. Bostadsfastigheter star for 86 procent av
bestandets virde, kommersiella fastigheter star for 9 procent
och utvecklingsfastigheter for 5 procent. Total uthyrbar area
uppgick till 354 100 kvadratmeter (367 400) och hyresvardet per
den 31 mars uppgick till 638,6 Mkr (643,6). Bestandet omfattar
4 440 lagenheter (4 493).

Investeringar och férséljningar

Under perioden uppgick de totala investeringarna till 90,0
Mkr (724,3), varav 0 MKkr (643,2) avsag forvarv. Investeringar i
nybyggnation uppgick till 52,3 MKkr (58,5) och avser framforallt
nybyggnationsprojektet i Orby centrum. Foregiende ar pagick
aven ett nybyggnadsprojekt i Upplands Vasby. Investeringar i
genomforda uppgraderingar uppgick till 33,3 Mkr (17,5). Under
perioden har 10 lagenheter (58) uppgraderats. I 6vriga investe-
ringar ingar bland annat fonsterbyten. Under perioden frantra-
des fastigheter med totalt bokfort virde om 267,6 Mkr.

Férandring fastighetsvirde Mkr
Ingdende fastighetsvirde, 2023-01-01 15695,5
+Forvarvy

+ Investeringar i nybyggnation 52,3
+Investeringariuppgraderingar 33,3
+Ovrigainvesteringar 4,5
- Férséliningar -267,6
+/- Orealiserade vardeférandringar -543,3
Utgdende fastighetsvirde, 2023-03-31 14974,7

Fastighetsvarde

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i niva 3 enligt
IFRS-regelverket. Per 31 mars 2023 har externvardering utforts
av Cushman & Wakefield pa delar av bestandet, motsvarande
cirka en fjidedel av fastighetsbestandets totala virde. Reste-
rande del av fastighetsbesténdet har internvarderats. Samtliga
fastigheter externvirderas en gang per ar under ett kalenderar.
Virderingar av forvaltningsfastigheter baseras pa en kassa-
flodesmodell med en individuell bedomning for varje fastighet
av framtida intjaningsférmaga. Varderingarna baseras dven pa
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en analys av genomforda fastighetstransaktioner for jamforbara
fastigheter, for beddmning av marknadens avkastningkrav.
Utvecklingsfastigheter varderas antingen som byggritt eller
pagaende projekt. Byggratter virderas utifran ett bedomt
marknadsvirde per kvm BTA. Pagaende projekt varderas till
fardigstallt skick med avdrag for aterstaende investeringar och
ett riskavdrag beroende pa vilken fas projektet befinner sig .

De externa varderingarna har utforts med en kalkylperiod om
tio ar, perioden april 2023 till december 2032. Fér beddmning av
restvéardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot
for ar 2033 beraknats. Ett par av varderingsobjekten utgors av
nybyggnadsprojekt som blir befriade fran fastighetsskatti15 ar
fran fardigstéllandetidpunkten. For dessa har kalkylperioden
forlangts for att beakta detta.

Modell for internvardering baseras pa restvirdesberdkning
som styrks med input fran externvirderingen. Bedomning gors
dven l6pande om det finns andra indikationer pa fastigheternas
verkliga virde, dessa kan utgoras av utflyttningar, uppsdgningar
och visentliga fordndringar i avkastningskrav.

Vid bedomning av en fastighets framtida intjainingsféormaga
har, utover ett kortsiktigt inflationsantagande om 5,0 procent
och ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent, hinsyn
tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad
och avkastningskraven.

2023 2022 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresvérde kr/kvm 1803 1752 1742
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 97,1 95,9
Fastighetskostnader, kr/kvm 583 608 620
Driftéverskott, kr/kvm 1167 1047 1106
Fastighetsvarde, kr/kvm 42285 45974 43638
Uthyrbar area vid periodens utgéng,
tkvm 354 367 359
Genomsnittlig varderingsyield, % 3,0 2,7 2,9

Not 9 Nyttjanderittstillgdng och leasingskuld

I enlighet med IFRS 16 — Leasingavtal, redovisas vardet av tomt-
rattsavtal som en nyttjanderattstillgang med en motsvarande
leasingskuld. Den 31 mars 2023 uppgick det totala berdknade
vardet pa nyttjanderattstillgangarna och skulden

till 357,6 Mkr (332,8).



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 mars till 5 046,4 MKkr (5 536,2) vilket motsvarar
133,16 (146,09) kronor per aktie. Under aret har eget kapital
minskat med periodens resultat om -492,3 Mkr (123,7) och 6kat
genom transaktioner med innehav utan bestammande infly-
tande med 2,4 MKkr.

Réntebéarande skulder

John Mattsons upplaning sker i bank med pantbrev som siker-
het. John Mattson hade vid periodens utgang kreditavtal om
9060,5 Mkr (10 061,9).

Den utnyttjade kreditvolymen vid periodens utgang uppgick
till 8 788,8 Mkr (9 879,3) varav 6 426,7 Mkr (5 485,0) var langfris-
tig skuld och 2 362,1 Mkr (4 394,3) var kortfristig skuld.

Extern upplaning har under perioden gjorts med 77,4 Mkr
(432,8). Amortering har under aret gjorts med 212,4 Mkr (0,0).

Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang uppgick till
8 740,3 Mkr (9 673,8), vilket motsvarar en belaningsgrad om
58,4 procent (57,3).

Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjad check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 94,0 Mkr
(288,0). Darutover finns ett kreditlofte om 25,0 Mkr, samt outnytt-
jat byggkreditivom 226,2 mkr f6r framtida finansieringsbehov.

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga kredit-
bindningstiden, inklusive laneloften, till 2,9 ar (2,5).

Rénte- och kreditbindning 31mars 2023

Vid periodens utgang uppgick rantetackningsgraden till
1,5ggr (2,2).

Réntebindning och rantederivat

For att sékerstilla ett stabilt finansnetto ar ranteforfallo-
strukturen férdelad 6ver tid. For att begransa ranterisken for
lan med rorlig ranta anvander John Mattson derivat i form av
ranteswappar.

John Mattson har totalt tecknat ranteswappar till ett nominellt
belopp om 4 788,6 Mkr (2 843,0), vilket motsvarar 60,0 procent
(33,5) av rintebarande skulder med rorlig Stibor ranta.

Ingangna avtal om rinteswapparna forfaller under ar 2023 till
2032. Marknadsvirdet pa rintederivaten vid periodens utging
uppgick till 200,3 Mkr (93,5). Detta belopp kommer successivt
att upplosas och resultatféras fram till derivatens slutdatum,
oavsett ranteldge. Ingen sikringsredovisning tillimpas. Verkligt
varde pa langfristiga rintebdrande skulder avviker inte védsent-
ligt fran det redovisade vérdet eftersom diskonteringseffekten
inte ar vasentlig.

John Mattsons genomsnittliga rintebindningstid, inklusive
ranteswappar, uppgick vid periodens utgang till 2,5 ar (2,5).

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga rantan for
koncernens totala rantebarande skuld, inklusive effekt av rante-
swappar, till 3,05 procent (1,40).

Not 11 Transaktioner med nirstdende

Koncernens nirstaendekrets omfattar samtliga styrelse-
ledamoter och medlemmar i foretagsledning samt till dessa
narstaende personer och bolag. Alla transaktioner med nér-
staende gors pa marknadsmaissiga villkor.

Réntebindning Kapitalbindning Rénteswappar
Kreditavtal

Léptid Volym (Mkr) Snittrénta (%) 1 Andel (%) volym (Mkr) Utnyttjat, Mkr Andel (%) Volym (Mkr)  Snittrénta (%) 2
0-1ar 3267,0 5,50 37 2401,6 2362,1 26 471

1-23ar 351,0 1,09 4 1280,0 1053,8 12 300

2-3ar 1392,6 0,89 16 1762,4 1762,4 20 1518

3-4ar 1602,0 1,75 18 737,0 737,0 8 1200

4-53ar 527,0 2,11 6 1592,9 1592,9 18 400

>53ar 1584,7 1,99 18 1280,7 1280,7 15 900

Summa 8724,3 3,05 100 9060,5 8788,8 100 4789 -1,71

1) Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng inklusive derivat.

2) Volymvigd genomsnittsrénta for rantederivat.
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FINANSIELL INFORMATION

Koncernens kassaflédesanalys
i sammandrag

2023 2022 Rullande 12 mén 2022
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr22-mar23 jan-dec
Den Ipande verksamheten
Resultat fére skatt -564,6 431,2 -802,4 193,4
Justering fér poster som inte ingéri kassaflédet
Vardeférandring pa fastigheter 554,9 -271,8 1051,8 225,1
Vardeférandring pa réantederivat 39,1 -118,7 -106,8 -264,6
Avskrivningar och utrangeringar 0,8 0,9 3,8 3,9
Ovriga poster sominte ingéri kassaflédet -0,3 -0,1 1,3 1,5
Betald skatt 0,0 2,4 2,2 -0,2
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital 29,9 39,1 149,9 159,1
Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapitalet
Férandring av rérelsefordringar -2,2 51 1,7 8,9
Férandring av rérelseskulder -34,3 -1,7 -205,2 -172,6
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -6,5 42,5 -53,6 -4,6
Investeringsverksamheten
Investeringariinventarier -1,0 -1,8 -4,6 5,4
Férvarv av férvaltningsfastigheter netto ) -414,5 150,6 -263,9
Investeringar i férvaltningsfastigheter -90,0 -81,1 -366,9 -358,0
Avyttringar av anldggningstillgdngar 256,2 1131,1 874,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 165,2 -497,4 910,3 247,6
Finansieringsverksamheten
Forvarv av minoritetsandelar -22,9 -22,9
Upptagnalan 77,4 432,8 1806,4 2161,8
Amorteringar -212,4 -2797,0 -2584,5
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -157,9 432,8 -1013,5 -422,8
Periodens kassafléde 0,9 22,1 -156,8 -179,8
Likvida medel vid periodens bérjan 47,6 227,5 205,4 227,5
Likvida medel vid periodens slut 48,5 205,4 48,5 47,6
D Tillaggsupplysningar till kassaflddesanalys - koncernen
Férvéarv av forvaltningsfastigheter via bolag

2023 2022 Rullande 12 mén 2022
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar apr22-mar23 jan-dec
Férvaltningsfastigheter 643,2 643,2
Rérelsefordringar 5,7 5,7
Likvida medel 6,8 6,8
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder
Overtagna rérelseskulder -116,6 -116,6
Overtagna rantebarande skulder
Avgér: Tidigare redovisade resultatandel fran intressebolag
Overtagna nettotillgangar 539,0 539,0
Apportemission * -117,8 -150,6 -268,4
Foérvarvatinnehav utan bestdmmande inflytande
Utbetald képeskilling 421,3 -150,6 270,7
Avgér: Likvida medeli dvertagna verksamheten -6,8 -6,8
Péaverkan pé likvida medel, netto (positivt = minskning) 414,5 -150,6 263,9
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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 resultatrikning i sammandrag

2023 2022 2022
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intakter 0,7 3.4 13,9
Centrala administrationskostnader -7,8 -11,0 -43,5
Rérelseresultat 7,1 -7,6 -29,6
Resultat fran andelarikoncernféretag 47,4
Réantenetto -27,0 -11,2 -60,6
Resultat efter finansiella poster -81,5 -18,8 -90,3
Bokslutsdispositioner 29,8
Resultat fére skatt -81,5 -18,8 -60,5
Skatt -0,3
Periodens resultat -81,5 -19,1 -60,5

Moderbolagets balansridkning i sammandrag

Belopp i Mkr 31 mar2023 31 mar2022 31ldec 2022
Tillgdngar

Maskiner och inventarier 0,7 0,9
Andelarikoncernféretag 5343,3 5317,5 5320,5
Uppskjuten skattefordran 3,0 2,8 3,0
Fordringar p& koncernféretag 325,6 4471 323,6
Ovriga kortfristiga fordringar 2,6 6,5 11,5
Likvida medel 27,6 7.4 4,7
Summatillgéngar 5702,7 5781,2 5664,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1764,2 1736,2 1845,7
L&ngfristiga skulder till kreditinstitut 0,2 400,0 475,0
Skuldertill koncernféretag 3252,0 932,5 2430,8
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 673,5 2700,0 893,1
Ovriga kortfristiga skulder 12,8 12,6 19,6
Summa eget kapital och skulder 5702,7 5781,2 5664,2

I samband med forvérven av fastigheterna vid Gullmarsplan genomfdrdes tva nyemissioner om 672 208 aktier respektive 859 930
aktier, vilka registrerades den 3 februari samt den 6 maj 2022. Antal aktier uppgar per den 31 mars 2023 till 37 896 965.

JOHN MATTSON - DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2023 |8



OVRIG INFORMATION

Méjligheter och risker for
koncernen och moderbolaget

John Mattsons kassafléde ar stabilt dér 82 procent avden uthyrbara arean utgérs av
bostadsfastigheteri attraktiva ldgen i Stockholmsregionen. Bolagets bedémning
ar att efterfrdgan pa hyresrétteri dessa ligen kommer att vara fortsatt hég.

Méjligheter och riskeri kassaflédet

Av John Mattsons totala hyresintdkter kommer cirka 76 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 ér de sa kallade
mediakostnaderna dir el, virme och vatten ingar. Elkostnaderna
har under 2022 blivit mer volatila jamfort med tidigare perioder.

John Mattson har ett stabilt kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore fordndringar i rérelsekapital och finansnetto.

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

Heldrseffekt, Paverkan pa
kommande 12 ménader, Mkr Férindring +/- férvaltningsresultat
Hyresvarde 5 procent +/-31,9
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-6,4
Fastighetskostnader 5 procent +/-9,9
Underliggande marknadsranta 1 procentenhet -35,8/+27,0

Méijligheter och risker i fastigheternas virde
John Mattson redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vardeforandringar 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 féorandring av
fastighetsvirdet paverkar belaningsgraden.

-20% -10% 0% +10% +20%
Vardefoérandring, Mkr -2995 -1497 0 1497 2995
Beléningsgrad, % 73,0 64,9 58,4 53,1 48,6

Finansiell risk

John Mattson efterstréavar lag finansiell risk. Risken begriansas
av att nettobelaningsgrad langsiktigt inte ska Gverstiga 50 pro-
cent och att rintetdckningsgraden langsiktigt inte ska under-
stiga 1,5. Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden

till 58,4 procent (57,3). Tillgang till extern finansiering 4r en av
bolagets viktigaste riskparametrar att hantera. Den begrédnsas,
forutom av belaningsgraden, av tillgang till disponibel likviditet.
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Den disponibla likviditeten, bestdende av outnyttjat check-
kredit och kassa, uppgick vid periodens utgang till 94,0 Mkr
(288,0). Darutover finns ett kreditlofte om 25 MKr, samt out-
nyttjat byggkreditivom 226,2 Mkr fo6r framtida finansierings-
behov. Bolagets volymvagda genomsnittliga kreditbindning
uppgar till 2,9 ar (2,5) vid periodens utgang. For att begransa
bolagets exponering mot stigande réntor har avtal om rantes-
wappar ingatts med banker till ett nominellt belopp om 4 788,6
MKr (2 843,0), vilket motsvarar 60,0 procent (33,5) av rante-
barande skulder med rorlig Stibor-ranta.

Hallbarhetsrisker

John Mattsons hallbarhetsarbete integreras i bolagets affars-
modell. De héllbarhetsrelaterade riskerna som bedéms vara
mest vasentliga for bolagets utveckling dr sociala forhallanden,
negativ miljopaverkan och klimatférandringar samt fragor
kopplade till bolagets uppfoérandekod 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
itrygghetsfragor och arbetar systematiskt for att motverka
oriktiga hyresforhallanden.

Under 2022 har John Mattson stdrkt arbetet inom miljo-
missig hallbarhet genom att anta nya langsiktiga hallbarhets-
mal inklusive vetenskapsbaserade klimatmal samt beslutat att
starka organisation inom miljoomradet for att leverera utifran
hallbarhetsmalen.

Arliga genomgangar av uppférandekoden och komplet-
terande policyer genomfdrs for samtliga anstéllda. Bolagets
vardegrund forankras kontinuerligt dar samtliga medarbetare
involveras. John Mattson har en tydlig process for medarbetar-
samtal och arbetar systematiskt for att férebygga olyckor och
arbetsrelaterad ohilsa.

En orolig omvirld

Fortsatt omvérldsoro, finaniell volatilitet och hog inflation med
stigande rantenivaer gor att bolaget I6pande maste analysera
forandringar i bolagets rorelse- och finansiella risker och vid
behov vidta proaktiva atgarder for att hantera dessa risker.



OVRIG INFORMATION

Nyckeltal

2023 2022 Rullande 12 mén 2022
Nyckeltal jan-mar jan-mar apr22-mar23 jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad under perioden, % 65,7 60,8 65,3 64,1
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 96,6 97,1 96,6 95,9
Hyresvérde vid periodens utgang, Mkr 638,6 643,6 638,6 626,6
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1670 1587 1670 1610
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 354,1 3674 354,1 359,7
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 90,0 81,1 366,9 358,0
Investeringar - férvarv, Mkr 643,2 643,2
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, Mkr 14974,7 16890,6 14974,7 15695,5
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 42285 45974 42285 43638
Totalt antal lagenheter 4440 4493 4440 4515
Antal uppgraderade ldgenheter under perioden 10 58 38 86
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 153,9 153,2 621,5 620,9
Driftséverskott, Mkr 101,1 93,2 405,7 397,8
Forvaltningsresultat, Mkr 29,4 40,7 142,6 153,9
Periodens resultat efter skatt -492,4 337,8 -707,4 122,7
Genomsnittlig rénta vid periodens utgang, % 3,05 1,40 3,05 2,54
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 58,4 57,3 58,4 56,6
Réntetackningsgrad under perioden, ggr 1,5 2,2 1,7 1,9
Réntebindningstid vid periodens utgang, ar 2,5 2,5 2,5 2,6
Kreditbindningstid vid periodens utgang, ar 2,9 2,5 2,9 2,8
Langsiktigt substansviarde, Mkr 6071,8 6821,8 6071,8 6594,8
Aktuellt substansvérde, Mkr 5588,8 6234,2 5588,8 6142,3
Aktierelaterade nyckeltal
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,77 1,11 3,78 4,10
Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % -30,0 135,6 4,5 37,6
Periodens resultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter skatt, kr/aktie -12,99 9,11 -18,68 3,30
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 160,22 184,19 160,22 174,02
Tillvéxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -13,0 35,8 -13,0 -1,1
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 147,47 168,32 147,47 162,08
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr/aktie 133,16 151,11 133,16 146,09
Bérsvarde vid periodens utgang, kr/aktie 70,30 165,20 70,30 83,10
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 37896965 36798028 37670792 37537496
Utestdende antal aktier vid periodens utgéng, st 37896965 37037035 37896965 37896965

Definitioner av nyckeltal, se sidan 23.
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OVRIG INFORMATION

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upp-
réttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillamp-
liga bestimmelser i arsredovisningslagen. Tillampade redovis-
nings- och varderingsprinciper har varit oférandrade jamfort
med arsredovisningen. John Mattson foljer upp verksamheten
som en enhet vars resultat i sin helhet rapporteras till och utvéar-

deras av den hogste verkstédllande beslutsfattaren. Koncernen

rapporterar darfor endast ett segment.

Moderbolaget

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag som anges i moderbolagets not 1
iarsredovisningen for 2022. For 6vrig information om redovis-
ningsprinciper hanvisas till koncernens arsredovisning for
2022 som finns tillgdnglig pa John Mattsons hemsida.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

m Den 12 april meddelade bolagets cfo, Mattias Lundstrom, att han pa egen begdran ldmnar sitt uppdrag med omedelbar verkan.
Kostnader for detta kommer att belasta resultatet med 2,0 miljoner kronor i andra kvartalet 2023.

m Bolagets arsstimma avholls den 21 april dir det valdes ny styrelse i bolaget, information om styrelseledaméterna finns att tillga

pabolagets hemsida.

Per-Gunnar (P-G) Persson
Styrelseordférande

IngelaLindh
Styrelseledamot

Katarina Wallin
Styrelseledamot

Liding0 den 5 maj 2023

Johan Ljungberg
Vice ordférande

Per Nilsson
Verkstéllande direktér

Hakan Blixt
Styrelseledamot

Christer Olofsson
Styrelseledamot

Asa Bergstrém
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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OVRIG INFORMATION

John Mattsons aktie

John Mattsons aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Bérsvédrdet den 31 mars 2023 uppgick till 3,1 miljarder kronor.

John Mattsons aktie noterades pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap
den 5juni 2019. Priset per aktie vid noteringen var 90 kronor
och stangningskurs den 31 mars 2023 var 70,30 kronor. Lagsta
stangningskurs under kvartalet, 65,70 kronor, noterades den

1 december. Hogsta stangningskurs under kvartalet, 96,40 kronor,
noterades den 12 januari.

Under kvartalet har 1225 706 aktier omsatts pa Nasdaq
Stockholm till ett sammanlagt virde om 100,8 MKr, vilket pa
arsbasis motsvarar en omsattningshastighet om 12,9 procent.
Av all handel i John Mattsons aktie stod Nasdaq Stockholm for
87,2 procent.

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

Substansvirde

Det langsiktiga substansvirdet har minskat med 11,0 procent
jamfort 31 mars 2022 och uppgick till 6 071,8 (6 821,8). Det lang-
siktiga substansviardet per aktie uppgick vid periodens utgang
till 160,22 kronor (184,19). Aktuellt substansvarde uppgick vid
periodens utgang till 5 588,8 Mkr (6 234,2) eller 147,47 kronor
per aktie (168,32) efter avdrag for bedomd verklig uppskjuten
skatt om 6 procent.

Utdelningspolicy
Langsiktigt ska utdelningen uppga till 50 procent av forvalt-
ningsresultatet per ar, med hénsyn till bolagets investerings-
planer, konsolideringsbehov, likviditet och finansiell stillning
iovrigt.

Utdelningar kan komma att understiga det 1angsiktiga malet
eller helt utebli.

Agarférteckning per 31 mars 2023
I tabellen nedan presenteras de dgare som dger tre procent eller
mer av aktierna i John Mattson samt ovriga dgare.

Antal aktier Agarandel
AB Borudan Ett 14351 055 37,9%
Tagehus Holding AB 4786698 12,6%
Carnegie Fonder 3270000 8,7%
Bergamottrédet 9 Holding AB 1532138 4,0%
Fidelity Investments (FMR) 1499095 4,0%
Ovriga dgare 12213393 32,8%
Summa 37896 965 100,00%
Varav utlandskt &gande 3201396 8,8%

Kalla: Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear/Modular Finance
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Substansvirde

31 mar2023 31 mar2022 31dec2022
Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie

Eget kapital hanférligt
till moderbolagets
aktiedgare enligt

balansrakningen 5046,4 133,16 55968 151,11 55362 146,09
i\terli-iggning

Derivat enligt balans-

rakningen -200,3 -5,29 93,5 2,53 -239,4 -6,32
Uppskjuten skatteskuld

enligt balansrékningen 1225,7 32,34 13185 35,60 1298,0 34,25
Langsiktigt substans-

vérde 6071,8 160,22 6821,8 184,19 6594,8 174,02
Avdrag

Derivat enligt balans-

rakningen 200,3 5,29 93,5 2,63 2394 6,32
Beddmd verklig uppskju-

ten skatteskuld -683,2 -1803 -681,1 -1839 -691,9 -1826
Aktuellt substansvirde 5588,8 147,47 6234,2 168,32 6142,3 162,08

Aktierelaterade nyckeltal

2023 2022 2022

jan-mar jan-mar jan-dec

Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,77 1,11 4,10

Tillvéxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % -30,0 135,6 37,6
Periodens resultat hanférligt till moder-

bolagets aktiedgare efter skatt, kr/aktie -12,99 9,11 3,30

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 160,22 184,19 174,02

Tillvéxtildngsiktigt substansvarde, kr/
aktie, % -13,0 35,8 -1,1

Aktuellt substansvérde, kr/aktie 147,47 168,32 162,08
Eqget kapital, hanforligt till moderbolagets

aktiedgare kr/aktie 133,16 151,11 146,09
Bérsvarde vid periodens utgang, kr/aktie 70,30 165,20 83,10

Bérsvarde (kr/aktie) /L&ngsiktigt substans-
varde, kr/aktie vid periodens utgang 0,44 0,90 0,48

37896965 36798028 37537496

Genomsnittligt antal aktier under perioden, st

Utestdende antal aktier vid periodens

utgang, st 37896965 37037035 37896965

Aktiekapitalets utveckling

Férandring Totalt Férandringi Aktie- Kvot-
. iantalet antal aktiekapital kapital virde
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

2021 App.emission 2694795 36364827 898265 12121609 0,33

2022 App.emission 672208 37037035 224069 12345678 0,33

2022 App.emission 859930 37896965 286643 12632321 0,33

1) Kopplat till férvarvet av fastigheter i februari 2022 beslutades om tvé apportemissioner
om 672 208 respektive 859 930 aktier, vilka registrerades den 3 februari samt den 5 maj.
Antal aktier uppgar den 31 mars 2023 till 37 896 965.

2) Aktiernas kvotvéarde uppgér den 31 mars 2023 till 0,33 kr per aktie (0,33 kr).
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Nyckeltal

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 dver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges
itillampliga regler for finansiell rapportering, IFRS och Arsredovisningslagen.

Definition

Syfte

Aktuellt substansvirde,
kr/aktie

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

Anvénds fér att belysa John Mattsons aktuella substansvérde per
aktie p8 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
méjliggdr analyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid

Rantebarande skulder, exklusive leasing-skuld avseende

Anvénds for att belysa John Mattsons finansiella risk och

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

innehaller bostadsarea, men dar viss del av den uthyrbara arean
3ven kaninnehalla lokaler och garage.

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 avJohn Mattsons effektivitet
uthyrningsgrad vid hyror plus rabatter och vakanser pa &rstakt vid periodens utgéng. iutnyttjande av ytori sina férvaltnings-
periodens utgang, % fastigheter.
Fastighetskostnader, | posten ingér savél direkta fastighetskostnader, sdsom Ej alternativt nyckeltal.
Mkr kostnader fér drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.
Fastighetsvirde Verkligt varde fér fastigheter exklusive pagdende projekt Anvéands for att belysa John Mattsons genomsnittliga
vid periodens dividerat med uthyrbar area fér fastigheter &gda vid periodens fastighetsvarde perkvm.
utgang, kr/kvm utgdng.

Férvaltningsresultat,
Mkr

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstaelse fér John Mattsons
resultatgenerering.

Férvaltningsresultat,
kr/aktie

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

Nyckeltalet ger en 6kad férstielse for utvecklingen av
férvaltningsresultatet med hdnsyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintdkter i férhallande till bruttohyra under
perioden.

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

Genomsnittlig
ekonomisk
uthyrningsgrad
lagenheter, %

Periodens bostadshyresintakteriférhallande till bruttohyra
bostader under perioden.

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

Genomsnittlig rénta vid
periodens utgang, %

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

Anvands for att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde lagenheter
vid periodens

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vardet av vakanser
och rabatter pd rsbasis vid utgéngen av perioden dividerat med

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

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

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

Kontraktsvérde vid Kontrakterade &rshyror avseende fastigheter 4gda vid periodens Ej alternativt nyckeltal.

periodens utgang, Mkr

utgang.

Langsiktigt
substansvérde, Mkr

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

Ett etablerat métt p& koncernens substansvérde som
méjliggdr analyser och jamférelser.

Langsiktigt
substansvérde, 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
substansvarde per aktie pé ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Réntebérande
nettoskuld vid
periodens utgdng, Mkr

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

Anvénds fér att belysa John Mattsons skuldséttning.

Réntetdckningsgrad

Férvaltningsresultat fore vardeférandringar med tillagg for

Nyckeltalet anvénds for att belysa hur kansligt John Mattsons

under perioden, ggr rantekostnader dividerat med rantekostnader exklusive resultat &r fér ranteférandringar, da det visar hur ménga ganger
tomtrattsavgalder som enligt IFRS 16 redovisas som Bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den
rantekostnad. operativa verksamheten.

Overskottsgrad, % Periodens driftdverskott i procent av redovisade hyresintékter. Anvands fér att belysa hur stor del av John Mattsons intékter som

terstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamfarbart 6ver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.
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OVRIG INFORMATION

Avstamningstabeller

Rullande 12
2023 2022 mén 2022
jan-mar jan-mar  apr22-mar23 jan-dec
Aktuellt substansvirde, kr/aktie
A Aktuellt substansvéarde vid periodens utgang, Mkr 5588,8 6234,2 5588,8 6142,3
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 37037 37897 37897
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 147,47 168,32 147,47 162,08
Beldningsgrad vid periodens utgéng, %
Rantebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtratter, vid periodens utgang
A enligt balansrékningen, Mkr 8788,8 9879,3 8788,8 8923,8
B Likvida medel vid periodens utgang enligt balansrdkningen, Mkr 48,5 205,4 48,5 47,6
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 14974,7 16890,6 14974,7 15695,5
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgéng, % 58,4 57,3 58,4 56,6
Eget kapital, kr/aktie
A Eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang, Mkr 5046,4 5596,8 5046,4 5536,2
B Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 37897 37037 37897 37897
A/B Eget kapital, kr/aktie 133,16 151,11 133,16 146,09
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, %
A Kontraktsvirde pa &rsbasis vid periodens utgdng, Mkr 616,9 624,8 616,9 601,0
B Vakansvérde pa &rsbasis, vid periodens utgédng, Mkr 21,7 18,8 21,7 25,6
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 96,6 97,1 96,6 95,9
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr 14974,7 16890,6 14974,7 15695,5
B Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 354,1 367,4 354,1 359,7
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgéng, kr/kvm 42285 45974 42285 43638
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 29,4 40,7 142,6 153,9
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 37897 36798 37671 37537
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,77 1,11 3,78 4,10
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat -492,4 337,8 -707,4 122,7
B Aktuell och uppskjuten skatt -72,3 93,4 95,0 70,7
C Vardeférandringar férvaltningsfastigheter och réntederivat -594,0 390,5 -945,0 39,5
D Resultatandel fran intressebolag
A+B-C-D Férvaltningsresultat, Mkr 29,4 40,7 142,6 153,9
Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, %
Réntekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasavtal, uppraknat till drstakt vid
A utgangen av perioden, Mkr 268,0 138,1 268,0 227,1
Réntebarande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, vid
B periodens utgang, Mkr 8788,8 9879,3 8788,8 8923,8
A/B Genomshnittlig réinta vid periodens utgang, % 3,0 1,4 3,0 2,5
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr
A Kontraktsvérde pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 616,9 624,8 616,9 601,0
B Vakansvirde pé &rsbasis, vid periodens utgédng, Mkr 21,7 18,8 21,7 25,6
A+B Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr 638,6 643,6 638,6 626,6
Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm
A Kontraktsvérde lagenheter pa arsbasis vid periodens utgang, Mkr 480,2 467,3 480,2 464,1
B Vakansvérde lagenheter pd arsbasis, vid periodens utgdng, Mkr 6,0 6,5 6,0 13,7
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 291,1 298,6 291,2 296,8
(A+B)/C Hyresvirde ligenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1670 1587 1670 1610
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgédng, Mkr 6071,8 6821,8 6071,8 6594,8
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 37037 37897 37897
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 160,22 184,19 160,22 174,02
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OVRIG INFORMATION

Rullande 12
2023 2022 man 2022

jan-mar jan-mar  apr22-mar23 jan-dec
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang, Mkr 5046,4 5596,8 5046,4 5536,2
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr -200,3 93,5 -200,3 -239,4
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 1225,7 1318,5 1225,7 1298,0
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 6071,8 6821,8 6071,8 6594,8
B Derivat enligt balansrékningen vid periodens utgang, Mkr 200,3 93,5 200,3 239,4
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -683,2 -681,1 -683,2 -691,9
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 5588,8 6234,2 5588,8 6142,3
Réntebérande nettoskuld vid periodens utgéng, Mkr

Rantebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid utgdngen av
A perioden, Mkr 8788,8 9879,3 8788,8 8923,8
B Likvida medel vid utgédngen av perioden, Mkr 48,5 205,4 48,5 47,6
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 8740,3 9673,8 8740,3 8876,1
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, Mkr 29,4 40,7 142,6 153,9
Finansiella kostnader, exklusive tomtréattsavgilder som enligt IFRS 16 redovisas som

B réntekostnad, under perioden, Mkr 58,5 34,1 199,6 173,9
(A+B)/B Réntetidckningsgrad under perioden, ggr 1,5 2,2 1,7 1,9
Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, %
A Forvaltningsresultat, kr/ aktier under perioden 0,77 1,11 3,78 4,10
B Forvaltningsresultat, kr/ aktier under féregaende period 1,11 0,47 3,62 2,98
(A-B)/B Tillvéxt i férvaltningsresultat kr/aktie, % -30,0 135,6 4,5 37,6
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A Langsiktigt substansvarde vid periodens utgang, kr/aktie 160,22 184,19 160,22 174,02
B Langsiktigt substansvérde vid utgdngen av féregéende tolvmanadersperiod, kr/aktie 184,19 135,59 184,19 175,90
(A-B)/B Tillvixt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % -13,0 35,8 -13,0 -1,1
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftdverskott enligt resultatrédkningen, Mkr 101,1 93,2 405,7 397,8
B Periodens hyresintékter enligt resultatrdkningen 153,9 153,2 621,5 620,9
A/B Overskottsgrad under perioden, % 65,7 60,8 65,3 64,1
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Kontaktuppgqifter
och kalender

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-juni 2023: 17 augusti 2023
Delarsrapport januari-september 2023: 9 november 2023
Bokslutskommuniké 2023: 15 februari 2024

Information

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

Per Nilsson, vd
per.nilsson@johnmattson.se
Tel: 08-613 3502

Lars Ingman, tf. cfo
lars.ingman@johnmattson.se
Tel: 070-639 86 87

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



