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se avsnittet ”Viktig information till investerare”.
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Viktig information till investerare

Information till samtliga investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet till
befintliga aktiedgare i John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), organisationsnum-
mer 556802-2858, att med foretradesritt teckna nya aktier i bolaget enligt villkoren i
Prospektet ("Foretridesemissionen”). Med “John Mattson”, "Bolaget” eller "Kon-
cernen” avses i Prospektet, beroende pa sammanhanget, John Mattson Fastighetsfore-
tagen AB (publ), eller den koncern vari John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ) dr
moderbolag. Med "Managers” avses Carnegie AB (publ) ("Carnegie”), Handelsbanken
Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ) eller Svenska Handels-
banken AB (publ) beroende pa sammanhanget ("Handelsbanken”) och Swedbank

AB (publ) ("Swedbank”). Carnegie och Handelsbanken &r Joint Global Coordinators
och Swedbank &r Joint Bookrunner. Prospektet har godkénts av Finansinspektionen
som behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen”).
Finansinspektionen godkénner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav
pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta
godkdnnande ska inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i Pro-
spektet. Detta godkdnnande bor inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten
pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedomning
av huruvida det dr lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har uppréttats
som ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektforordningen.

For Prospektet och Foretradesemissionen galler svensk ratt. Tvist i anledning av
Prospektet, Foretradesemissionen och dirmed sammanhéangande rattsforhallanden ska
avgoras av svensk domstol exklusivt. Prospektet har upprattats i en svensksprakig och
en engelsksprakig version. Om den engelsksprakiga versionen inte stimmer 6verens
med den svensksprakiga versionen ska den svensksprakiga versionen dga foretrade.

Prospektet har upprittats av Bolaget pa basis av egen information och information
fran killor som Bolaget bedomer vara tillforlitliga. Ingen utféstelse eller garanti, varken
uttrycklig eller underférstadd, lamnas av Bolaget, dess dotterbolag inom Koncernen eller
nagon av dess styrelseledamoter, befattningshavare eller anstéllda eller nagon annan
person gillande korrektheten, fullstindigheten och skiligheten av den information som
anges i detta Prospekt eller som genom hdnvisning har inkorporerats hari.

Varje investerare bor konsultera egna radgivare innan utnyttjande av teckningsritterna
eller forvirv av betalda tecknade aktier ("BTA”) eller de nya aktierna i John Mattson (”Var-
depapperen”). Investerare bor gora en sjilvstandig bedomning av rattsliga, skattemassiga,
affarsmassiga, ekonomiska eller andra konsekvenser av sina investeringar. Investerare
ska inte tolka innehallet i detta Prospekt som juridisk radgivning, investeringsradgivning
eller skatteradgivning. Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta nigra atgarder
for att tillata innehav eller distribution av detta Prospekt (eller nagot annat erbjudande
eller offentligt material eller ansokningsformular relaterade till Foretradesemissionen) i
ldnder dér sadan distribution kan strida mot lag eller andra réttsliga krav. Underlatenhet att
efterkomma de beskrivna begransningarna kan utgora ett brott mot tillamplig viardepap-
perslagstiftning. Nér investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin
egen bedémning av Bolaget och Foretradesemissionen enligt detta Prospekt, inklusive
foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella
investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och overviga
investeringsbeslutet. Investerare far enbart forlita sig pa informationen i detta Prospekt och
eventuella tilldgg till Prospektet. Informationen i Prospektet aterspeglar och 6verensstam-
mer med Bolagets kdnnedom om sakforhallanden och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebord har uteldmnats. Ingen person édr behorig att lamna nagon
annan information eller gora nagra andra uttalanden @n de som finns i detta Prospekt och,
om sa anda sker, ska sadan information eller sidana uttalanden inte anses ha godkints av
Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden och sadan
information eller uttalanden bor inte forlitas pa.

Varken offentliggorandet av Prospektet eller nagra transaktioner som genomfors med
anledning hérav ska under nagra omstindigheter anses innebdra att informationen i detta
Prospekt dr korrekt och géllande vid annan tidpunkt dn per dagen for offentliggérande av
Prospektet eller att det inte har forekommit ndgon férandring i Bolagets verksamhet efter
namnda dag. Om det sker vésentliga férandringar av informationen i Prospektet kommer
sadana fordandringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tillagg till prospekt enligt
Prospektférordningen. Som ett villkor for att fa teckna nya aktier enligt Foretradesemis-
sionen i Prospektet kommer varje person som tecknar nya aktier att anses ha lamnat eller,
ivissa fall, bli ombedda att lamna, utfastelser och garantier som Bolaget och dess upp-
dragstagare kommer att forlita sig pa. Bolaget forbehaller sig att efter eget bestimmande
ogiltigforklara aktieteckning som Bolaget och dess uppdragstagare anser kan inbegripa en
overtradelse eller ett asidoséttande av lagar, regler eller féreskrifter i nagon jurisdiktion.

Information tillinvesterare i USA

Inga Virdepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt United States
Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) eller virdepapperslagarna i nagon delstat
eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsittas, siljas,
aterforsaljas, levereras eller 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom enligt
ett tillampligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av, registreringskra-
ven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller
annan jurisdiktion i USA. Vardepapperen erbjuds utanfér USA med stod av Regulation S
under Securities Act. Det kommer inte att 1imnas nagot erbjudande till allménheten av
Virdepapperen i USA. Ett eventuellt erbjudande av Virdepapperen i USA kommer endast
att lamnas i enlighet med ett undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av,
registreringskraven i Securities Act till ett begransat antal investerare som (i) ar qualified
institutional buyers enligt definitionen i Rule 144A under Securities Act, (ii) 4r befintliga
aktiedgare i John Mattson per denna dag och vid tidpunkten fér teckning, och (iii) har
undertecknat och skickat ett sa kallat investor letter till John Mattson i ett format och
med ett innehall acceptabelt fér John Mattson. Mottagare av detta Prospekt underrittas
hirmed om att John Mattson kan komma att forlita sig pa ett undantag fran regist-
reringskraven enligt Section 5 i Securities Act. For en beskrivning av dessa och vissa
ytterligare restriktioner gillande Vardepapperen och distributionen av detta Prospekt,

se avsnittet “Villkor och anvisningar — Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner”.
Viardepapperen har varken godkénts eller underkénts av amerikanska Securities and
Exchange Commission (SEC), nigon delstatlig virdepappersmyndighet eller annan
myndighet i USA. Inte heller har nagon sadan myndighet bedomt Prospektets riktighet
eller tillforlitlighet eller i Gvrigt bedomt eller uttalat sig om erbjudandet enligt Prospektet.
Att pasta motsatsen ar en brottslig handling i USA. Fram till 40 dagar efter paborjandet
av erbjudandet kan ett erbjudande eller en 6verlatelse av Vardepapper inom USA som
genomfors av en virdepappersmaiklare (oavsett om denne deltar i erbjudandet) utgéra
ett asidosdttande av registreringskraven i Securities Act.

Information till ir iAu: lien, H
Sydafrika, USA och vissa andra jurisdiktioner
Bolaget har inte vidtagit, och kommer inte att vidta, nagra atgérder for att tillhandahalla
ett erbjudande till allménheten i nigra andra jurisdiktioner dn Sverige. Foretrades-
emissionen riktar sig ddrmed inte till bland annat personer med hemvist i Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller i ndgon

annan jurisdiktion dér deltagande skulle vara olagligt eller kréva ytterligare prospekt,
registrering eller atgérder dn det som foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen
inte distribueras i eller till nimnda ldnder respektive nagot annat land eller ndgon annan
jurisdiktion dar distribution eller Foretradesemissionen enligt detta Prospekt kraver
sadana atgirder eller annars strider mot reglerna i sddant land eller sddan jurisdiktion.
Teckning av aktier och férvarv av virdepapper i strid med ovanstaende begransningar
kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om
och flja sadana restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot
tillamplig vardepapperslagstiftning.

g, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore,

Information till ir inom Europ ekonomiska samarbetsomradet

Inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet och Storbritannien limnas inget
erbjudande till allmdnheten av vardepapper i andra medlemsstater dn Sverige. I andra
medlemslander i den Europeiska unionen kan ett sadant erbjudande endast ldmnas i
enlighet med undantag i Prospektférordningen. I andra linder i Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet som har implementerat Prospektférordningen i nationell lagstiftning
kan ett sadant erbjudande endast ldmnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen
och i enlighet med varje relevant implementeringsatgérd. I 6vriga lander i Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet som inte har implementerat Prospektférordningen i
nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast lamnas i enlighet med tillampligt
undantag i den nationella lagstiftningen. Detta Prospekt distribueras och riktas endast
till (i) personer som befinner sig utanfér Storbritannien eller (ii) till professionella
investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) eller (iii) kapitalstarka enheter (Eng. high net-worth entities) enligt
artikel 49(2)(a) till (d) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion),
och andra personer till vilka det lagligen kan delges (alla sadana personer bendmns
gemensamt “relevanta personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer
och far inte anvindas eller aberopas av personer som inte ar relevanta personer. Alla
investeringar eller investeringsaktiviteter som detta Prospekt avser ar endast tillgangliga
for relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta personer.

Information till distributdrer

1 syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets och
radets direktiv 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument ("MiFID II”); (b)
artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av
MIFID II; och (c) nationella genomférandeatgérder (tillsammans "Produktstyrnings-
kraven i MiFID II”) samt for att friskriva den eller de Joint Global Coordinator(s) och
Joint Bookrunner som &r att anse som “producent(er)” (i den mening som avses enligt
Produktstyrningskraven i MiFID II) fran allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller
annat ansvar som den eller de annars kan omfattas av, har Vardepapperna varit foremal
for en produktgodkannandeprocess, som har faststillt att Vardepapperna ar: (i) lampliga
for en malmarknad bestdende av icke-professionella investerare och investerare som upp-
fyller kriterierna for professionella kunder och godtagbara motparter, sisom definierat

i MiFID II ("Mal knadsbedomningen”); och (ii) lampliga for spridning genom alla
distributionskanaler som tillats enligt MiFID II. Oaktat det féregdende bor distributorer
notera: att priset pa Vardepapperna kan sjunka och investerare kan forlora hela eller
delar av sin investering, att Vardepapperna inte ar forenade med nagon garanti avseende
avkastning eller kapitalskydd, och att en investering i Vardepapperna endast ar 1amplig
for investerare som inte behover nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd,
som (ensamma eller med hjdlp av lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla

att utvardera fordelarna och riskerna med en sadan investering och som har tillrickliga
resurser for att biara de forluster som en sadan investering kan resultera i. Omvént ar

en investering i Vardepapperna inte lamplig for investerare som behéover fullstandigt
kapitalskydd eller full aterbetalning av investerat belopp, inte kan bara nagon risk eller
som kraver garanterad eller forutsebar avkastning. Malmarknadsbedémningen paverkar
inte andra krav avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska forsaljningsrestrik-
tioner med anledning av Foretridesemissionen. Malmarknadsbedomningen utgor, till
undvikande av missforstand, inte (a) en andamalsenlighets- eller lamplighetsbedémning i
den mening som avses i MiFID II eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller
grupp av investerare att investera i, forvarva, eller vidta nagon annan éatgird avseende
Virdepapperna. Varje distribut6r ar ansvarig for att genomfora sin egen Malmarknadsbe-
domning avseende Vardepapperna samt for att besluta om lampliga distributionskanaler.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella
syn pa framtida hdndelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avses”,
”bedoms”, “forvantas”, "kan”, "planerar”, "tror”, “uppskattar” och andra uttryck som
innebér indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och
som inte dr grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad
information r till sin natur férenad med savil kanda som okinda risker och oséikerhets-
faktorer eftersom den &r avhingig framtida hindelser och omsténdigheter. Framatriktad
information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och
verkligt utfall kan komma att visentligt skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad
information. Faktorer som kan medféra att Bolagets framtida resultat och utveckling
avviker fran vad som uttalas i framéatriktad information innefattar bland annat, men
begrinsas inte till, det som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framatriktad information i
Prospektet giller endast per dagen for Prospektets offentliggérande. Bolaget lamnar inga
utfastelser om att offentliggora uppdateringar eller revideringar av framatriktad informa-
tion till f6ljd av ny information, framtida héndelser eller liknande omstandigheter annat
4n vad som foljer av tillaimplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Om finansiell information i Prospektet inte hamtats fran emittentens reviderade ars-
bokslut anges detta i kéllan till informationen och att den inte varit foremal for revision.
Finansiell information som rér Bolaget och som inte ar en del av den information som
har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, har
inhdmtats fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem. Viss finansiell
information och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att
gora informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen 6verensstimmer inte siffrorna i
vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
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Foretradesemissioneni sammandrag

Foretradesratt

De som pa avstamningsdagen den 23 november 2023 &r registre-
rade som aktiedgare i John Mattson erhaller en (1) teckningsratt
for varje innehavd aktie i John Mattson. En (1) teckningsrétt ger
rétt att teckna en (1) ny aktie. Darutover erbjuds aktiedgare och
andra investerare en mojlighet att ans6ka om teckning av aktier

utan stod av teckningsratter, se avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Teckningskurs
33 kronor per ny aktie.

Avstimningsdag for att erhalla teckningsritter
23 november 2023.

Teckningsperiod
27 november—11 december 2023.

Handel med teckningsrétter
27 november—6 december 2023.

Handel med betalda tecknade aktier (BTA)
27 november—18 december 2023.

Teckning med stéd av teckningsrétter

Teckning med stod av teckningsratter sker under teckningsperio-
den genom samtidig kontant betalning. Forvaltarregistrerade
aktiedgare ska anmala sig till, och i enlighet med instruktion
fran, forvaltaren.

Teckning utan stéd avteckningsritter

Ansokan om teckning utan stod av teckningsrétter sker i enlig-
het med instruktionerna i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.
Forvaltarregistrerade aktiedgare ska anmala sig till, och i
enlighet med instruktion fran, férvaltaren.

Ovriginformation

LEI: 549300UP4ZA93HCPRZ59.
Kortnamn (ticker): JOMA.

ISIN aktie: SE0012481364.

ISIN BTA: SE0021147907.

ISIN teckningsratt: SE0021147899.



Sammanfattning

Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera
i virdepapperen bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren
kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vécks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande
enligt medlemsstaternas nationella rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for 6versittning av Pro-
spektet innan rittsliga férfaranden inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas personer som lagt
fram denna sammanfattning, inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oforenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans
med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa investerare nir de 6vervager
att investera i aktierna.

Emittenten och John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), organisationsnummer 556802-2858, ir ett svenskt publikt

virdepapperen aktiebolag. Bolagets adress ar Larsbergsviagen 10, Box 10035, 181 10 Lidingd, dess telefonnummer ar
+46 (0)8 613 35 00 och dess webbplats dr www.johnmattson.se. Bolagets LEI dr 549300UP4ZA93HCPRZ59,
dess kortnamn (ticker) &r JOMA och ISIN for Bolagets aktie 4r SE0012481364.

Behdrig myndighet Finansinspektionen dr behdrig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129 och ansvarig for god-

kéannande av Prospektet. Prospektet godkédndes av Finansinspektionen den 22 november 2023.
Finansinspektionens besoksadress dr Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm och dess postadress ar

Box 7821, 103 97 Stockholm. Finansinspektionens telefonnummer &r +46 (0)8 408 980 00 och dess
webbplats dr www.fi.se.

Nyckelinformation om emittenten

Vem &r emittent avvirdepapperen?

Information om
emittenten

Emittenten av viardepapperen dr John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ), organisationsnum-
mer 556802-2858. Styrelsen har sitt sate i Lidingd kommun. Bolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag
bildat och registrerat i Sverige enligt svensk rétt och dess verksamhet bedrivs enligt svensk ratt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI ar
549300UP4ZA93HCPRZ59. Bolagets aktier dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm sedan den
5 juni 2019.

Emittentens huvudsakliga
verksamhet

John Mattson dr ett bostadsbolag med verksamhet i Stockholmsregionen. Fastighetsvardet uppgick till
14,2 Mdkr den 30 september 2023. Bolagets strategi baseras pa de strategiska hornstenarna férvaltning,
foradling, fortatning och forvarv. Bolagets vision ar att skapa goda livsmiljoer 6ver generationer.

Forvaltningen av John Mattsons fastigheter genomsyras av ett helhetsperspektiv och nérhet till
hyresgésterna. Bolagets storsta forvaltningsomrade finns pa Liding0 sett till bade antal hyresldgenheter
och till fastighetsvarde.

Emittentens stérre
aktiedgare

Tabellen nedan anger de aktiedgare som hade ett direkt eller indirekt aktieinnehav uppgaende till fem
procent eller mer av det totala antalet aktier och roster i Bolaget den 30 september 2023 inklusive
darefter kdnda forandringar. Bolaget dgs eller kontrolleras inte vare sig direkt eller indirekt av ndgon
eller nagra aktiedgare savitt Bolaget vet.

Aktiedgare Antal aktier och réster Andel av kapitalet och résterna (%)
AB Borudan Ett 14 351 055 37,87
Tagehus Holding AB 4936782 13,03
Carnegie Fonder 3230000 8,52
Totalt storre aktiesigare 22517837 59,42
Ovriga 15379128 40,58
Totalt 37896 965 100

Kalla: Monitor av Modular Finance AB.
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Sammanfattning

Vem dr emittent avvirdepapperen?

Styrelse och ledande Per dagen for detta Prospekt bestar John Mattsons styrelse av Per-Gunnar (P-G) Persson (ordforande),

befattningshavare Johan Ljungberg (vice ordforande), Hakan Blixt, Christer Olofsson, Ingela Lindh, Asa Bergstrom och
Katarina Wallin. Bolagets ledande befattningshavare bestar av Per Nilsson (VD), Eva Wiklund (tillfor-
ordnad CFO), Mari Edberg (kommunikationschef), Daniel Fornbrandt (affars- och projektutvecklings-
chef) och Maria Wirén (férvaltningschef).

Revisor Bolagets revisor dr sedan 2021 Ernst & Young Aktiebolag, som pa arsstimman den 21 april 2023
omvaldes for perioden intill slutet av nista arsstimma med Katrine Soderberg som huvudansvarig
revisor. Katrine Soderberg ar auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for
auktoriserade revisorer). Ernst & Young Aktiebolags kontorsadress 4r Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
Ernst & Young Aktiebolag har varit John Mattsons revisor under hela den period som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Finansiell nyckelinformation i sammandrag

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran John Mattsons reviderade arsredovisningar for rikenskapsaren
2022 och 2021 samt fran Bolagets oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2023. Bolagets oreviderade delars-
rapport for perioden 1 januari—30 september 2023 har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor. Koncernens finansiella rapporter har
upprittats enligt International Financial Reporting Standards sdsom de har antagits av Europeiska unionen ("IFRS”).

Utvalda resultatrikningsposter fé6r Koncernen

Rikenskapséret (reviderat) 1januari-30 september (oreviderat)
Mkr 2022 2021 2023 2022
Hyresintikter 620,9 407,9 464,1 468,9
Férvaltningsresultat 153,9 103,1 102,4 140,3
Periodens resultat efter skatt 122,7 1332,5 -802,8 311,0
Periodens resultat per aktie 3,30 38,21 -21,20 8,27
Utvalda balansrikningsposter fér Koncernen

Rikenskapséret (reviderat) 30 september (oreviderat)
Mkr 2022 2021 2023 2022
Summatillgédngar 16415,8 16 545,7 14 965,3 16695,4
Eget kapital 5641,5 5250,2 4815,8 5829,5
Utvalda kassaflédesposter fér Koncernen

Rikenskapséret (reviderat) 1januari-30 september (oreviderat)
Mkr 2022 2021 2023 2022
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 4,6 121,1 89,2 -30,2
Kassafléde fréninvesteringsverksamheten 247.6 42521 480,1 356,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -422,8 4352,5 -584,9 -444.3
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Sammanfattning

Specifika nyckelrisker f6r emittenten

Visentliga riskfaktorer specifika ¢
f6r emittenten

John Mattson ar exponerat for risker relaterade till makroekonomiska faktorer. Kreditgivares
rantesittning, betalningsformagan hos hyresgéster samt avkastningskrav pa fastigheter paverkas

av makroekonomiska faktorer. Forsamrad makroekonomi kan till exempel fa negativa effekter pa
John Mattsons rantekostnader, vilket utgér Bolagets enskilt storsta kostnadspost, och kan vidare
foranleda ytterligare atgarder som riskerar att negativt paverka Bolagets utveckling, sdsom forcerade
fastighetsavyttringar och begransningar av investeringsverksamheten.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till fastighetsbestandets varde. Savil fastighets- som
marknadsspecifika forsdmringar kan leda till negativa realiserade och orealiserade virdeforand-
ringar, vilka ytterst kan medfora att avtalade villkor och ataganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket
i sin tur kan leda till dyrare upplaning, eller i vérsta fall, att krediterna sigs upp av kreditgivarna.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till ny- till- och ombyggnationer. Vid investeringar

i fastighetsrelaterade projekt finns det en risk for att Bolaget inte kommer att kompenseras for
kostnader for sddana investeringar genom hojda hyror eller sdnkta driftkostnader. Koncernen dr
beroende av tillgang till finansiering pa acceptabla villkor for att kunna genomfora virdeskapande
ny-, till- och ombyggnationer i den omfattning Koncernen 6nskar. Om genomfdrande av ny- till- och
ombyggnationer inte kan ske i den omfattning och pa sadana villkor som John Mattson beréiknat kan
det medfora en negativ inverkan pa Bolagets resultat och utveckling.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till investeringar och avyttringar. For virdeskapande
investeringar dr Bolaget bland annat beroende av finansiering pa fér John Mattson acceptabla villkor
och att pa ett effektivt sétt kunna konkurrera pa hyres- och fastighetsmarknaden i Stockholmsre-
gionen. Skulle Koncernen tvingas avyttra en eller flera av sina fastigheter, till exempel pa grund av
en forsamring av Bolagets finansiella stéllning, finns det en risk for att sddana avyttringar inte kan
genomforas alls eller enbart pa villkor som dr mindre gynnsamma f6r Bolaget. Detta skulle kunna ha
en negativ paverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

John Mattson ar exponerat for risker relaterade till fastighetskostnader. Bolagets driftkostnader
bestar frimst av kostnader for el, virme, vatten, inre- och yttre fastighetsskotsel och reparationer.
Drift och underhall férutsitter inkop fran leverantorer varav vissa har en monopolstéllning. I vissa
fall kan Bolaget tvingas acceptera mindre fordelaktiga avtalsvillkor inklusive pris for inkdpta varor
och tjanster. I den mén kostnadsékningar fran leverantorer inte kan kompenseras genom hyreshoj-
ningar kan Koncernens fastighetsvirde, resultat och kassaflode paverkas negativt.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till hallbarhet. Fastigheternas energiklassificering
paverkar Bolagets mojlighet att uppta ny bankfinansiering och villkoren som John Mattson erhaller
fran banker vid upptagande av sadan finansiering. Om John Mattson inte genomfor energibespa-
ringar alls, eller i langsammare takt dn vad som &r planerat, s kommer det att fa en negativ effekt pa
pa Bolagets fastighetsvirden och ridntemarginalen for de hallbarhetslankade banklanen.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till rintenivaer. Bolaget dr exponerat for olika risker
relaterade till rintenivaer, exempelvis i form av att férandrade marknadsrédntor paverkar Koncernens
resultat och kassaflode. John Mattsons riantebarande skulder (exklusive leasingskulder) uppgick den
30 september 2023 till 8 361,7 Mkr och finansnettot till -196,1 Mkr under perioden 1 januari—

30 september 2023. Rantekostnader dr John Mattsons enskilt storsta kostnadspost och det finns

en risk att forandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler far en negativ paverkan pa Bolagets
resultat och kassaflode.

John Mattson ar exponerat for risker relaterade till viardefordandringar i sitt fastighetsbestiand. John
Mattsons fastighetsbestand redovisas kvartalsvis till verkligt varde (marknadsvirde) vilket faststélls
utifran ett flertal fastighets- och marknadsspecifika faktorer. Saval fastighets- som marknadsspeci-
fika faktorer kan leda till negativa realiserade och orealiserade virdeférandringar, vilket kan paverka
Koncernens resultat och finansiella stillning negativt och férsvara framtida refinansieringar av lan
och i virsta fall medfora att laneavtalen sigs upp av kreditgivarna.

John Mattson ar exponerat for risker relaterade till vardeforandringar i rantederivat. Forandringar

i marknadsréntor paverkar marknadsvirdet pa Bolagets derivatportf6lj. Vardet pa derivaten

och Koncernens resultat minskar generellt om marknadsréntorna for motsvarande 16ptider som
ingangna ranteswappar l6per med minskar och vice versa. Felaktiga virderingar av Bolagets derivat-
portfolj kan dessutom ge en felaktig bild av Koncernens resultat och finansiella stédllning.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)



Sammanfattning

Visentliga riskfaktorer specifika ¢ John Mattson &r exponerat for risker relaterade till likviditet och finansiering. John Mattson ar expo-

fér emittenten

nerat for risken att nddvandig finansiering inte kan erhéllas eller fornyas vid utgangen av finansie-
ringens 10ptid, alternativt att det endast kan ske till for Bolaget oférdelaktiga villkor eller vasentligt
Okade kostnader. John Mattsons kreditavtal innehaller finansiella ataganden att uppritthalla avtalad
rantetdckningsgrad, soliditet och avtalad lanevolym i forhallande till fastigheternas verkliga varden.
Om sadana ataganden inte uppfylls och en begiran avseende aterbetalning framstalls av kreditgivare
skulle det kunna paverka Bolagets finansiella stillning och likviditet negativt.

¢ John Mattson dr exponerat for risker relaterade till skattelagstiftning. Det finns en risk att John
Mattsons tolkning av skatterittsliga regler ar felaktig samt att sidana regler andras, eventuellt med
retroaktiv verkan. Koncernen kan dven fran tid till annan bli féremal for skattegranskning och
skatterevisioner som kan resultera i att Koncernen behover betala ytterligare skatter, rantor eller
avgifter med hénsyn till genomférda forvarv, koncerninterna transaktioner eller avdrag for rante-
utgifter. Skattelagstiftningen kan séledes ha en betydande paverkan pa John Mattson genom 6kade
skattekostnader och minskat kassafldde.

Nyckelinformation om viardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som erbjuds

Prospektet avser John Mattsons nyemission av hogst 37 896 965 aktier av samma aktieslag som
de befintliga aktierna med foretradesratt for Bolagets aktieagare. Aktiernas ISIN ar SE0012481364.
Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

Totalt antal aktieri emittenten

Per dagen for Prospektet uppgar John Mattsons registrerade aktiekapital till 12 632 321,69 kronor for-
delat pa 37 896 965 aktier med ett kvotvarde om cirka 0,33 kronor. Samtliga emitterade aktier i Bolaget
ar utfardade enligt svensk rétt och ar fullt betalda. Bolaget innehar ett aktieslag med lika rostrétt for
samtliga aktier.

Réttigheter som sammanhénger
med virdepapperen

Varje aktie beréttigar till en rost pa bolagsstimma och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
genom en kontantemission eller en kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt
att teckna sadana vardepapper i forhallande till aktiedgarnas aktieinnehav fore emissionen. Det saknas
bestammelser i Bolagets bolagsordning som begransar Bolagets mojlighet att i enlighet med aktiebo-
lagslagen (2005:551) emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran aktie-
dgarnas foretradesratt. Samtliga aktier som ar registrerade i den av Euroclear Sweden AB (”Euroclear”)
forda aktieboken pa den av bolagsstimman beslutade avstimningsdagen &r berdttigade till utdelning.
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuellt Gverskott i
héndelse av likvidation.

Inskrénkningariden fria
Sverladtbarheten

Bolagets aktier ar fritt Gverlatbara.

Utdelningspolicy

Bolagets utdelningspolicy &r att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50 procent av férvaltningsresul-
tatet per ar, med hinsyn till Bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och finansiella
stéllning i 6vrigt. Utdelningar kan komma att understiga det langsiktiga malet eller helt utebli.

Var kommer virdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets aktier dr sedan den 5 juni 2019 upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Kortnamnet
(ticker) for aktierna 4r JOMA. Aktierna som emitteras genom Foretridesemissionen kommer att tas
upp till handel pa Nasdaq Stockholm.
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Sammanfattning

Vilka nyckelrisker &dr specifika fér emittentens virdepapper?

Vésentliga riskfaktorer specifika ¢ John Mattsons aktiedgare dr exponerade for risker relaterade till aktiekursen. Aktiekursens utveck-

férvirdepapperen

ling 4r beroende av ett flertal faktorer, varav en del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna till
aktiemarknaden som helhet. Det finns en risk att investering i Bolagets aktie innebér att investerare
inte far tillbaka investerat kapital.

¢ John Mattsons aktiedgare dr exponerade for risker relaterade till avyttringar. John Mattsons aktiekurs
kan sjunka kraftigt vid storre avyttringar av aktiedgare med betydande aktieinnehav, eller om det
foreligger rykten om att sddana avyttringar kommer att ske. Ingen av John Mattsons storre aktiedgare
har ingatt sa kallade lock up-avtal och har ddrmed inte atagit sig att inte avyttra aktier under en viss tid
eller avsta fran att vidta andra transaktioner med liknande effekt. Varje betydande avyttring av aktier i
John Mattson kan medféra att marknadspriset pa Bolagets virdepapper paverkas negativt.

¢ John Mattsons aktiedgare dr exponerade for risker relaterade till utdelning. John Mattson kan
endast lamna utdelning till aktieigarna om John Mattson har utdelningsbara medel, och da endast
med sadant belopp att det framstar som forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pé storleken av eget kapital och John Mattsons konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt for ett visst rikenskapsér. Det kan uppfattas som negativt av investe-
rare om John Mattson i framtiden inte fattar beslut om utdelning till aktiedgarna, vilket kan paverka
vardet pa Bolagets virdepapper negativt.

¢ John Mattsons aktiedgare dr exponerade for risker relaterade till tecknings- och garantiatagan-
dena. Bolaget har erhallit tecknings- och garantiataganden vilka motsvarar teckning av nya aktier
uppgaende till totalt 100 procent av Foretradesemissionen. Tecknings- och garantiatagandena ar inte
sakerstillda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantséttning eller liknande. Om tecknings-
och garantiatagandena inte infrias kan det fa en negativ inverkan pa John Mattsons mojligheter att
med framgang genomfora Foretrddesemissionen, vilket i sin tur kan leda till att Bolaget bryter mot
sina ataganden enligt laneavtal.

Nyckelinformation om erbjudandet av
viardepappertill allméanheten och upptagande
till handel pa reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allmé&nna villkor och férvéntad
tidplan

De som pa avstdmningsdagen den 23 november 2023 &r registrerade som aktieégare i John Mattson
erhaller en (1) teckningsritt for varje innehavd aktie i John Mattson. En (1) teckningsrétt ger ratt att
teckna en (1) ny aktie. Teckning av aktier i Féretradesemissionen kan dven ske utan stdd av tecknings-
ratter. De nya aktierna i Foretradesemissionen emitteras till en teckningskurs om 33 kronor per aktie.
Courtage utgar inte och Bolaget aldgger inte investerare nagra andra avgifter eller kostnader. Bolagets
kostnader for Foretradesemissionen berdknas uppga till cirka 22 Mkr. Teckning med st6d av tecknings-
ratter i Féretradesemissionen ska ske under tiden fran och med den 27 november 2023 till och med den
11 december 2023.

Handeln med teckningsritter 4ger rum pa Nasdaq Stockholm fran och med den 27 november 2023
till och med den 6 december 2023 under beteckningen JOMA TR. Om en aktiedgare inte utnyttjar sina
teckningsrétter genom betalning senast den 11 december 2023, eller inte siljer sina teckningsratter
senast den 6 december 2023, kommer teckningsritterna att forfalla utan kompensation for aktiegaren.
Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretradesemissionen kan komma att fa sin 4garandel utspidd
med 50 procent.
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Sammanfattning

Allménna villkor och férvantad
tidplan

Om inte samtliga aktier har tecknats med stod av teckningsritter ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier tecknade utan stod av tecknings-
ratter enligt foljande. Tilldelning av aktier som tecknas utan stod av teckningsrétter ska i forsta hand
ske till dem som tecknat aktier med stod av teckningsrétter genom samtidig betalning, oavsett om de
var aktiedgare pa avstimningsdagen eller inte, och vid 6verteckning, pro rata i férhallande till det antal
aktier som tecknats med st6d av teckningsratter. I den man denna férdelning inte kan ske, ska fordel-
ningen ske genom lottning. [ andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som anmailt intresse av att teckna
aktier utan stod av teckningsratter och, vid 6verteckning, pro rata i forhallande till deras anmalda
intresse, och i den man denna fordelning inte kan ske, ska fordelningen ske genom lottning. I tredje
hand ska tilldelning ske till emissionsgaranterna i enlighet med limnade garantiataganden.

Handel med BTA beréknas dga rum pa Nasdaq Stockholm fran och med den 27 november 2023 till
och med den 18 december 2023 under beteckningen JOMA BTA. ISIN fo6r BTA dr SE0021147907. De
nya aktierna i Foretradesemissionen kommer att tas upp till handel vid Nasdaq Stockholm i samband
med genomforandet av Foretrddesemissionen. Handel med nya aktier i Foretradesemissionen som har
tecknats med stod av teckningsritter berdknas paborjas omkring den 22 december 2023. Handel med
nya aktier i Foretrddesemissionen som har tecknats utan stod av teckningsrétter berdknas paborjas
omkring den 29 december 2023.

Varfér uppréttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

De senaste arens kostnadsinflation och stigande marknadsrantor har bland annat inneburit att det
redovisade vardet pa Bolagets fastighetsbestand justerats ned. Under de féregidende fyra kvartalen

till och med tredje kvartalet 2023 har John Mattson skrivit ned fastighetsvardet hanforligt till hogre
avkastningskrav med 2,3 Mdkr, vilket motsvarar 15,2 procent av fastighetsvardet. Sammantaget medfor
detta att belaningsgraden uppgick till 58,6 procent den 30 september 2023, vilket Gverstiger Bolagets
mal for finansiell riskbegriansning enligt vilket den ldngsiktiga belaningsgraden inte varaktigt ska
dverstiga 50 procent. Det ar styrelsens beddmning att utmaningarna i de makroekonomiska forutsatt-
ningarna kommer att kvarsta under 6verskadlig tid, varvid tidsatgangen bedoms vara orimligt lang for
John Mattson att komma ner under Bolagets mal f6r finansiell riskbegriansning utan genomférande av
Foretradesemissionen. Med beaktande av Foretradesemissionen, allt annat lika, skulle belaningsgraden
uppgatt till 49,8 procent den 30 september 2023, rintekostnaderna for perioden 1 januari—30 september
2023 till 147,5 Mkr och forvaltningsresultatet till 142,0 Mkr. Vidare bedomer Bolaget att det befintliga
rorelsekapitalet inte r tillrackligt for de aktuella behoven de kommande tolv manaderna. Foretrades-
emissionen gors ocksa for att ticka rorelsekapitalbehovet.

Mot denna bakgrund har styrelsen fér John Mattson fattat beslut om Foretrddesemissionen som
efter genomférande ger Bolaget rimligare beldningsgrad i férhallande till de radande makroekonomiska
forutsittningarna och dess utsikter. Tillsammans med tidigare genomforda atgirder bidrar Foretra-
desemissionen till att ytterligare minska den finansiella risken genom lagre belaningsgrad. Harutover
tillgodoser Foretradesemissionen Bolagets behov av rorelsekapital och tillfér finansiella resurser for
John Mattson att finansiera virdeskapande lagenhetsuppgraderingar och energikostnadsbesparande
investeringar samt 6ka andelen hallbara energikillor.

Som ett led i Bolagets forberedelser infor Foretradesemissionen har John Mattson féorhandlat med
savil Bolagets nuvarande langivande banker som tillkommande langivande bank och ingétt avtal
respektive erhallit kreditbeslut avseende forlangning och refinansiering fér samtliga bankkrediter som
annars hade forfallit fram till december 2024. Dessa forlangningar och refinansieringar férutsatter att
Foretradesemissionen genomfors. Bolaget bedomer ocksa att Foretradesemissionen stérker Bolagets
forutsattningar avseende tillgang till langsiktig och stabil bankfinansiering och férutséttningar att
finansiera virdeskapande investeringar.

Om Foretradesemissionen inte fulltecknas, exempelvis till foljd av att de parter som ingatt teck-
nings- eller garantidtaganden? inte infriar sina respektive ataganden, och rantebidrande skulder inte kan
forlangas enligt vad som beskrivs i foregaende stycke, kan Bolaget behdva tillfélligt avbryta, skjuta upp
eller ej slutfora planerade och pagaende projekt samt soka alternativa finansieringsmojligheter, sasom
exempelvis ytterligare aktiekapital, annan bankfinansiering eller avyttring av fastigheter.

» Tecknings- och garantidtagandena &r inte sikerstillda genom exempelvis bankgaranti, spirrmedel, pantsittning
eller liknande.
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Sammanfattning

Emissionslikvid och syfte

Bolaget avser att anvianda nettolikviden om cirka 1 228 Mkr till f6ljande dndamal, uppskattade fordel-

ning och prioritetsordning:

¢ stirka Bolagets balansrdkning genom amortering av kortfristiga rintebarande skulder med ett
belopp om cirka 1 080 Mkr genom &terbetalning av:
» banklan om cirka 985 Mkr; samt
» lan fran aktieigarna AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB om cirka 95 Mkr; samt

¢ finansiera virdeskapande investeringar i lagenhetsuppgraderingar samt energikostnadsbesparande
investeringar i syfte att minska energiférbrukningen i Bolagets byggnader och 6ka andelen hallbara
energikallor med ett sammanlagt belopp om cirka 148 MKkr.

Tecknings- och
garantidtaganden

Bolaget har erhéllit vederlagsfria tecknings- och garantidtaganden den 9 oktober 2023 fran aktiedgarna
AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB i enlighet med tabellen nedan, motsvarande totalt 100 procent
av Foretradesemissionen. Samtliga belopp i tabellen savitt avser dtagandena anges i svenska kronor.

AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB &r garanterade tilldelning savitt avser de teckningsrétter
som de har atagit sig att utnyttja i enlighet med vad som framgér under rubriken *Teckningsatagande”

i tabellen nedan. Till den del ett teckningsatagande omfattar teckning av aktier utdver vad aktiedgaren
kan teckna med stod av teckningsratter ar aktiedgaren inte garanterad tilldelning.

Genom garantiatagandena atar sig AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB gentemot Bolaget att teckna
aktier motsvarande det belopp som framgér under rubriken ”"Garantidtagande” i tabellen nedan under férut-
sattning att samtliga aktier som erbjuds genom Foretradesemissionen inte skulle tecknas av andra investerare.

Tecknings- och garantidtagandena 4r inte sékerstéllda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pant-
sattning eller liknande.

Aktiedgare Aktieinnehav Agarandel (%) Teckningsdtagande Garantidtagande Totalt dtagande
AB Borudan EttD 14351055 37,87 473584815 456920102 930504917
Tagehus Holding AB2 4936782 13,03 162913806 157181122 320094928
Totalt 19287837 50,90 636498 621 614101224 1250599 845

1 AB Borudan Ett kan nas pa foljande adress: c/o Acto Consulting AB, Engelbrektsgatan 7, 1 tr, 114 32 Stockholm.
2) Tagehus Holding AB kan nis pa foljande adress: Valhallavigen 117 F, 115 31, Stockholm.

Savitt Bolaget kénner till avser Hakan Blixt, Christer Olofsson, Asa Bergstrom, Katarina Wallin,

Per Nilsson och Daniel Fornbrandt att teckna aktier i Foretridesemissionen. Darutdver, samt utéver
vad som anges om tecknings- och garantiataganden ovan, kdnner Bolaget inte till att ndgon annan
storre aktiedgare, styrelseledamot eller ledande befattningshavare avser att teckna aktier i Foretrades-
emissionen eller att ndgon annan avser att teckna mer 4n fem procent av samtliga aktier som erbjuds i
Foretrddesemissionen.

Intressekonflikter

John Mattson har i samband med Foretridesemissionen anlitat Managers som finansiella radgivare och
Wigge & Partners Advokat KB som legal radgivare. Managers respektive Wigge & Partners Advokat KB
har tillhandahallit och kan i framtiden komma att tillhandahélla olika tjanster at John Mattson for vilka
Managers respektive Wigge & Partners Advokat KB har erhllit respektive kan komma att erhélla erséttning.
Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har, utéver pa férhand avtalad ersattning for sina tjénster,
inga andra ekonomiska intressen i Bolaget. Handelsbanken och Swedbank ar dock per dagen for Prospek-
tet langivare till Koncernen. Ersittningen till radgivarna paverkas inte av utfallet i Foretradesemissionen.
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses viisentliga for Kon-
cernens verksamhet och framtida utveckling baserat pd information som dr tillgiinglig per dagen
Jfor detta Prospekt. Riskfaktorerna héinfor sig till Koncernens verksamhet, bransch och marknad
och omfattar vidare likviditets- och finansieringsrisker, legala risker och risker relaterade till
Bolagets aktier och Foretridesemissionen. I enlighet med Prospektforordningen dir de riskfakto-
rer som anges nedan begrdinsade till sadana risker som dir specifika for Bolaget eller viirdepappe-
ren och viisentliga for att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Bedomningen av riskfaktorernas visentlighet dir baserade pad sannolikheten for att de intriffar
och omfattningen av de negativa effekterna om riskerna realiseras, vilka har graderats av John
Mattson enligt en kvalitativ skala med beteckningarna (i) lag, (ii) medelhog eller (iii) hog. De riskfak-
torer som bedoms mest visentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna ddirefter
presenteras utan sdrskild rangordning. Bedomningarna har gjorts per dagen for detta Prospekt.

Verksamhets-, bransch- och
marknadsrelaterade risker

John Mattson &ér exponerat for risker relaterade till
makroekonomiska faktorer
John Mattsons verksamhet bestar av att dga, férvalta och foradla
huvudsakligen bostadsfastigheter men d&ven kommersiella
fastigheter. Bolaget dr darmed beroende av hyresgésters vilja och
formaga att betala hyra for de ldgenheter och lokaler som Koncer-
nen ager. Bolagets verksamhet samt dess hyresgister paverkas av
makroekonomiska faktorer, vilka ligger utanfor Bolagets kontroll.
Dessa faktorer innefattar, men &r inte begransade till, nationell
och regional ekonomisk utveckling, arbetsloshet- och sysselsétt-
ningsutveckling, hushéllens inkomstutveckling, produktionstakt
av nya bostéader och lokaler, demografisk utveckling, befolknings-
tillvaxt, inflation och rantenivaer. Dessa faktorer paverkar bland
annat Bolagets rantekostnader, vilket utgér John Mattsons enskilt
storsta kostnadspost. Dértill paverkar fordandringar i rante- och
inflationsnivaer avkastningskraven pa fastigheter, vilket kan fa
negativa effekter pa viardet av Koncernens fastighetsbestand.
John Mattsons belaningsgrad var 58,6 procent den 30 september
2023, vilket innebér att Bolagets rante- och inflationskénslighet ar
hogre an for konkurrenter med lagre belaninggsgrad. Betalnings-
formagan hos hushall och foretag for lagenheter och lokaler kan
ocksa minska vid till exempel 6kad arbetsloshet, lagre syssel-
sattning och hog inflation vilket kan leda till 1agre hyresnivaer
och hogre vakans vilket kan paverka Bolagets intidkter negativt
samtidigt som dven hog inflation kan resultera i hogre fastighets-
och andra kostnader f6r John Mattson. Forsdamrade makroeko-
nomiska forutsattningar skulle vidare kunna medféra att John
Mattson behover vidta ytterligare atgdrder som riskerar att
negativt paverka Bolagets utveckling, sdsom forcerade fastighets-
avyttringar och begransningar av investeringsverksamheten.
John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som hog samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog for John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stallning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till
fastighetsbestandets virde

John Mattsons fastighetsbestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och uppgick den 30 september 2023 till 14 221,4 Mkr.
Virdeforandringar pa fastighetsbestandet redovisas i resultat-
rakningen och Koncernens finansiella stdllning och resultat ar
dirmed exponerat mot fordndringar i fastigheternas vérde.

Utover olika externa faktorer som ligger utanfor John Mattsons
kontroll, paverkas virdet pa Bolagets fastighetsbestand dven av fak-
torer som ligger inom John Mattsons kontroll. Exempel pa sddana
faktorer 4r Bolagets formaga att forvalta fastighetsbestandet pa ett
sadant sitt att fastigheternas driftoverskott okar, att fastighetsbe-
standet foradlas genom uppgraderingar, till- och ombyggnationer
varvid 6kningen av fastighetsvérdet eller féradlingen minst mot-
svarar investeringens storlek, samt att nya byggratter for fortat-
ning identifieras och tillskapas, dar vardet av fardigstalld byggnad
overstiger den totala investeringen for nybyggnationen.

Saval fastighets- som marknadsspecifika forsdmringar kan leda
till negativa realiserade och orealiserade vardeférandringar, vilka
ytterst kan medfora att avtalade villkor och ataganden i Bolagets
kreditavtal bryts, vilket i sin tur kan leda till dyrare upplaning, eller
i varsta fall, att krediterna sigs upp av kreditgivarna. John Mattson
bedomer att dess belaningsgrad om 58,6 procent den 30 september
2023 i kombination med att dess fastighetsportfo]j till hog grad
bestar av lagavkastande fastigheter innebér att Bolaget ar sarskilt
exponerat for marknadsspecifika forsamringar som paverkar fastig-
hetsbestandets virde negativt.

John Mattson beddmer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som hog samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog for John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stéllning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till ny-, till-

och ombyggnationer

Foradling och fortitning av John Mattsons fastighetsbestand genom
projektverksamhet i form av ny-, till- och ombyggnation ar en del

av John Mattsons strategi. Koncernen hade den 30 september 2023
cirka 80 pagaende projekt, motsvarande en investeringsvolym om
286,8 Mkr.
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Fastighetsrelaterade projekt dr forknippade med betydande inves-
teringar. Det finns en risk for att Bolaget inte kommer att kompen-
seras for kostnaderna fér sddana investeringar genom héjda hyror
eller sankta driftkostnader. Vidare kan kostnaderna bli storre dan
berdknat till foljd av till exempel forseningar, oférutsedda hén-
delser (sasom forandringar av foreskrifter eller omradesplaner),
material- och byggherrekostnader samt valutakursforandringar
som uppstar under tiden fran Bolagets kostnadskalkyl till dess

att de faktiska kostnaderna kan faststéllas. Exempelvis omfattas
nagra av Koncernens pagaende utvecklingsprojekt i tidiga skeden
av indexreglerade avtalsklausuler vilket innebér att priset for
byggritten kan komma att justeras 6ver tid. Det finns en risk att
kostnaderna for investeringar blir hogre for Koncernen jamfort
med vad den initiala kostnadskalkylen indikerade.

Koncernen ir beroende av tillgang till finansiering pa accepta-
bla villkor for att kunna genomféra virdeskapande ny-, till- och
ombyggnationer i den omfattning Koncernen 6nskar. Mojlighe-
terna att uppta finansiering har forsimrats markant under 2022
och 2023 pa grund av forsdmrad konjunktur, rénte- och infla-
tionsutveckling samt en allmén dtstramning hos kreditgivarna.
Formagan att genomféra ny-, till- och ombyggnationer, samt
hyresgdstanpassningar, ar dartill beroende av en rad faktorer
sasom godkannande fran myndigheter avseende exempelvis
omradesplaner och bygglov, efterfrdgan pa hyresldgenheter
och kommersiella lokaler, hyresnivéer, effektiv projektledning,
kostnadsanalys och kontroll, fordndringar avseende skatter och
avgifter, samt faktorer som kan leda till férseningar och 6kade
eller ovintade kostnader. Om Koncernen inte kan genomfora ny-
till- och ombyggnationer i den omfattning och pa sadana villkor
som Koncernen berdknat kan det medfora en negativ inverkan pa
Bolagets resultat och utveckling.

John Mattsons projektverksamhet avseende ny-, till- och
ombyggnationer dr foremal for projektrisker, saisom planrisker,
forandringar i entreprendrskostnader, val av leverantor, mot-
partsrisker, entreprenadform och tekniskt utférande. Da Bolagets
ny-, till- och ombyggnationer utfors av externa entreprendrer ar
Bolaget beroende av sddana externa entreprendrer. Detta innebar
bland annat en motpartsrisk for Bolaget sisom exempelvis att
entreprendrerna inte fullgor sina avtalade forpliktelser. Denna risk
ar forhojd vid en forsdmrad konjunktur. John Mattson &r dven
indirekt exponerat mot motpartsrisker genom att John Mattsons
entreprendrer i sin tur ingar avtal med andra entreprendrer.

Ny-, till- och ombyggnationer ar vidare forknippade med vissa
ytterligare risker sdsom exempelvis forseningar, byggfel, skador
och féroreningar. Aven om Bolaget kan ha ett giltigt regressansprak
gentemot en entreprenor, kan berorda hyresgéster, under vissa
omstindigheter, ha ritt att kriva erséttning eller séga upp sitt
hyresavtal med John Mattson. Forseningar i samband med exploa-
teringsprojekt kan dven uppsta pa grund av att bygglov inte beviljas
eller att forvaltningsbeslut avseende en omradesplan skjuts upp,
varvid avtal med tilltinkta hyresgéster kan behdva hévas.

John Mattson beddmer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som hog samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelhdg for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till investeringar
och avyttringar

En viktig del av John Mattsons verksamhet ar foradling av
befintligt fastighetsbestand, forvirv och selektiva avyttringar
framst av fardigutvecklade fastigheter. Under 2022 investerande
John Mattson 358 MKr i befintligt fastighetsbestand och avyttrade
fastigheter motsvarande ett underliggande fastighetsvirde om
1292 Mkr. John Mattson tilltradde tre forvarvade fastigheter vid
Gullmarsplan under 2022 men har i 6vrigt inte genomfort nagra
forvarv av fastigheter eller byggrétter under 2022. Under perioden
1januari—30 september 2023 har John Mattson avyttrat fastighe-
ter till ett underliggande fastighetsvarde om 525 Mkr.

For att investeringarna ska vara vardeskapande dr Bolaget bland
annat beroende av uppritthallandet av goda relationer till kom-
muner och myndigheter, tillgang till finansiering pa for John
Mattson acceptabla villkor och méjlighet att foradla fastighetsbe-
standet genom ny-, till- och ombyggnation, att John Mattson pa
ett effektivt siatt kan konkurrera pa hyres- och fastighetsmarkna-
den i Stockholmsregionen samt att John Mattson har tillgang till
noédvindig kompetens inom organisationen.

Bolagets investeringar kan darutver paverkas av, och behover
l6pande anpassas till, den radande marknadsutvecklingen och
makroekonomiska faktorer sdsom exempelvis konjunkturutveck-
ling, inflations- och rénteutveckling.

Bolagets forméga att avyttra fastigheter till for Bolaget forman-
liga villkor dr beroende av utvecklingen pa fastighetsmarknaden
i Stockholmsregionen. I radande konjunktur finns det en risk att
vissa aktoOrer pa fastighetsmarknaden saknar helt finansiering
for att genomfora forviry, alternativt att sddan finansiering inte
kan erhallas pa villkor som &r acceptabla for aktorerna. Vidare ar
varderingarna pé fastighetsmarknaden i Stockholm osékra, vilket
har en negativ paverkan pa mojligheten att fatta investerings- och
avyttringsbeslut. Detta kan paverka Bolagets forméaga att avyttra
fastigheter pa 6nskad tidplan och till efterstravat pris vilket ocksa
kan fa en negativ paverkan pa Bolagets formaga att avyttra fastig-
heter. Skulle Koncernen tvingas avyttra en eller flera av sina fastig-
heter, till exempel pa grund av en férsdmring av Bolagets finansiella
stillning, finns det en risk for att sddana avyttringar inte kan
genomforas alls eller enbart pa villkor som dr mindre gynnsamma
for Bolaget. Detta skulle kunna ha en negativ paverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat. Vid avyttring av
fastigheter finns &ven en risk for att eventuella fel upptacks av den
nya dgaren efter genomford forsiljning, vilket kan berattiga dgaren
till erséttning eller korrigerande atgirder fran Bolaget.

Brister i genomforandet av investeringar i form av exempelvis
forseningar eller 6kade kostnader kan resultera i bland annat oac-
ceptabel avkastning pa investerat kapital, forsamrad tillvixt samt
att projektverksamheten helt eller delvis begransas. Anteciperade
okade kostnader kan exempelvis i sin tur orsaka ytterligare forse-
ningar, vilket i sin tur kan leda till ytterligare kostnader.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker gillande avyttringar infaller som medelh6g samt
att omfattningen av dess negativa effekter skulle vara hog fér John
Mattsons finansiella stéllning och resultat samt att sannolikheten
for att en eller flera av ovanstaende risker géllande investeringar
och forvérv infaller som medelhdg samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara 1ag f6r John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stallning.

John Mattson &ér exponerat fér risker relaterade till hyresintikter
frén uthyrning

Koncernens intékter bestar huvudsakligen av hyresintékter.

John Mattson innehar en kontraktsportfolj for sitt fastighetsbe-
stand med ett stort antal hyresavtal vilka huvudsakligen ingatts
med fysiska personer avseende hyreslagenheter, och aven till

viss del med juridiska personer avseende kommersiella lokaler.
Den 30 september 2023 uppgick Koncernens uthyrningsgrad till
99,3 procent for hyresldgenheter respektive 86,3 procent for kom-
mersiella lokaler. Den 30 september 2023 var cirka 78 procent av
Koncernens hyresvirde hanforligt till bostdder och resterande del
om cirka 22 procent avsag kommersiella lokaler.

Koncernns hyresintdkter paverkas i allménhet av bland annat
fastigheternas uthyrningsgrad och hyresnivaernas utveckling.
Darutover paverkas intdkterna fran hyreslagenheter exempelvis
sarskilt av efterfragan pa hyresldgenheter i respektive omrade,
forandringar i gdllande hyressittningsregler och hushéllens
disponibla inkomster. Intdkterna fran de kommersiella lokalerna
paverkas exempelvis sérskilt av efterfragan pa och utbud av
kommersiella lokaler, forandrade marknadshyror, fordndringar
i konsumentprisindex och dirmed indexuppréakningar samt att
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hyresgaster far minskade ytbehov eller brister i betalningsfor-
maga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas dven av kon-
junkturutvecklingen och det finns en risk for att lokalhyresgaster
paverkas negativt av radande konjunktur, vilket kan paverka
efterfragan och dirmed hyresnivaer pa kommersiella lokaler. Det
finns darvid en risk att Bolagets vakansgrad kan 6ka, sarskilt
vad géller kommersiella lokaler, vilket i sin tur skulle resultera i
minskade hyresintékter, vilket ytterst innebar simre kassaflode
och dirmed ett minskat virde pa fastighetsbestandet.

For Koncernens kommersiella fastighetsbestand regleras hyrorna
under kontraktsperioden till 85 procent med KPI. Fran och med
januari 2023 faststélls bostadshyror enligt en ny hyresséttningsmo-
dell som baseras pa en 6verenskommelse mellan Fastighetsdgarna
Sverige, Sveriges Allmédnnytta och Hyresgastforeningen (den s&
kallade trepartsoverenskommelsen). Den forsta justeringen av
bostadshyrorna enligt tredjepartsdverenskommelsen, som skedde
under 2022, resulterade i att Koncernen inte uppnadde full kost-
nadstickning fér Koncernens 6kade kostnadsnivaer avseende savil
fastighetskostnader som rantekostnader, vilket har paverkat Bolagets
resultat och virdet av Bolagets fastigheter negativt. Det finns saledes
en risk savitt giller hyresldgenheter att hyresséttningen dven fram-
gent kommer att resultera i att Bolaget inte far tickning for stigande
kostnadsnivaer, vilket riskerar att paverka bade vérdet av Bolagets
fastigheter och Bolagets resultat negativt. Enligt Bolagets bedomning
ar denna risk sarskilt pétaglig vid exempelvis férsdmrad konjunktur
vilket kan forstarka Hyresgistforeningens skl att arbeta for lagre
hyressittning for att hantera hyresgéisternas minskade kopkraft.

Vad giller John Mattsons egensatta hyror foreligger det en
risk for att dessa provas rattsligt och att det vid sddan prévning
beslutas att de egensatta hyrorna maste sinkas. Det finns vidare
en risk framgent att tredjepartsdverenskommelsen resulterar i
att Koncernen inte uppnar full kostnadstickning for eventuella
framtida 6kade kostnader, vilket kan skapa ytterligare behov och
incitament for Koncernen att anvanda egensatta hyror. Detta
innebar en hogre risk for att egensatta hyror provas rattsligt och
for att provningen resulterar i att egensatta hyror méaste sankas.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelhdg for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till
fastighetskostnader

Under perioden 1 januari—30 september 2023 uppgick Koncernens
fastighetskostnader till 128,3 Mk, vilket bland annat innefattar
drift, underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration.
John Mattsons driftkostnader bestar frimst av kostnader for el,
varme, vatten, inre- och yttre fastighetsskotsel samt reparationer.

Drift och underhall av Koncernens fastigheter forutsatter inkop
fran leverantorer varav vissa har monopolstéllning. I vissa fall
kan Bolaget tvingas acceptera mindre fordelaktiga avtalsvillkor
inklusive pris for inkopta varor och tjanster. I den man kostnads-
okningar fran Bolagets leverantorer inte kan kompenseras genom
hyreshojningar kan Koncernens fastighetsvirde, resultat och
kassaflode paverkas negativt.

Bolaget ar skyldigt att upprétthalla en viss standard savitt giller
dess fastigheter for att uppfylla villkoren i hyresavtal samt myndig-
hetskrav vilket ofta dr forenat med kostnader. Om John Mattson
inte foljer sadana villkor och myndighetskrav kan John Mattson
tvingas acceptera hyresreduceringar samt bli skadestandsskyldigt.

Om négon av ovanstaende risker skulle forverkligas kan det
fa en negativ paverkan pa fastigheternas marknadsvarde samt
Koncernens kostnader, vilket i sin tur kan fa en negativ inverkan
pa John Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelhég samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhog for John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till IT-séikerhet
John Mattsons verksamhet inklusive dess internkontroll forutsét-
ter anvandning av IT-system, vilket &r forenat med vissa risker.
Bolaget har outsourcat sin IT-drift till en tredjepartsleverantor och
har inte heller nagra anstéllda som &r specialiserade pa IT vilket
innebdr att dessa risker till 6kad grad ar utanfoér Bolagets kontroll.
Bolagets IT-system bestar framfor allt av ekonomisystem, anlagg-
ningsregister, fastighetssystem, kontraktshantering och kundres-
kontra. Bolaget &r beroende av leverantorer for drift, underhall
och service av IT-systemen. Koncernen kan paverkas negativt av
haveri, avbrott, systemfel eller dataintrang pa grund av exempelvis
att leverantorer inte fullgor sina avtalade forpliktelser. Brister och
storningar i Koncernens IT-system kan fa en negativ paverkan pa
Koncerners riskhantering, fdrmagan att avge korrekta finansiella
rapporter samt dess formaga att effektivt bedriva sin verksamhet
och kan dessutom medfora 6kade kostnader och paverka Bolagets
relationer med dess hyresgéster, renommé och lIonsamhet negativt.
John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelh6g for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till renommé
John Mattson ar beroende av sitt renommé for att upprétthalla en
god relation till kreditgivare, kommuner och myndigheter samt for
att attrahera och behalla hyresgister, anstillda, entreprenorer och
leverantdrer. Bolagets affarsidé innefattar att langsiktigt dga, forvalta
och utveckla sina fastigheter och dess renommé ar darfor sarskilt
exponerat for att kostnadsbesparingar och minskade investeringar
leder till att dess intressenter inte ser Bolaget som en langsiktigt
ansvarstagande aktor. John Mattsons renommé dr dven viktigt for
att fa markanvisningar och i samband med fastighetstransaktioner.
John Mattsons renommé kan exempelvis paverkas negativt av
rykten eller negativ publicitet. Om John Mattsons renommé skulle
forsamras, oavsett orsak, kan det minska exempelvis Koncernens
mojlighet att uppta finansiering och darmed dess lonsamhet och
konkurrenskraft, vilket kan fa en vésentlig negativ inverkan pa
John Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelh6g for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till personal

John Mattson anser att Bolagets personal ar en viktig tillgang for
John Mattson och central for Bolagets utveckling da de innehar
betydelsefulla affdarsméssiga relationer samt viktig erfarenhet av
affars- och projektutveckling, finansiering, riskhantering, fastighets-
och hyresmarknaden, fastighetsforvaltning och fastighetstransaktio-
ner. Koncernen ar saledes beroende av att kunna attrahera, utveckla,
behalla och motivera personal med nédvandig kompetens. Om

John Mattson misslyckas med detta finns det en risk for framtida
intdktsbortfall, 6kade kostnader, likviditetsbrist, samre affirsmés-
siga relationer och minskad intern kontroll och effektivitet. Den

12 april 2023 offentliggjorde John Mattson att davarande CFO
Mattias Lundstrom pé egen begéran avslutat sitt uppdrag. Bolaget
har darefter haft interimslosningar. Den 29 september 2023 offentlig-
gjorde John Mattson att Ebba Pilo Karth rekryterats som ny CFO.
Ebba Pilo Karth tilltrader sin tjinst senast den 1 april 2024.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara medelhog f6r John Mattsons verksam-
het, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &ér exponerat fér risker relaterade till hallbarhet

John Mattson ar beroende av att dess hallbarhetsarbete kan utforas
framgangsrikt. John Mattsons verksamhet &dr framfor allt exponerad

for héllbarhetsrisker hinforliga till fastigheternas energiférbrukning,
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skaderisker vid skyfall och sociala hallbarhetsfaktorer. Fastigheter-
nas energiklassificering paverkar John Mattsons majlighet att uppta
ny bankfinansiering och villkoren som John Mattson erhaller fran
banker vid upptagande av sddan finansiering. Om John Mattson inte
genomfor energibesparingar alls, eller i langsammare takt dn vad
som &r planerat, s kommer det att fa en negativ effekt pa Bolagets
fastighetsvirden och riantemarginalen for de hallbarhetsldnkade
banklanen. Om forsdkringsbolag bedémer att John Mattsons
fastigheter 16per en stor risk att skadas vid till exempel omfattande
skyfall eller av skogsbrand kan svérigheter uppsta fér John Mattson
att fornya forsékringar till f6r Bolaget acceptabla villkor.

John Mattson &r exponerat for risken att fastigheternas nir-
omrade har en negativ effekt pa fastigheternas virde. For att 6ka
tryggheten for hyresgisterna kan John Mattson darfér komma
att behova gora investeringar och vidta atgérder bade avseende
Bolagets fastigheter, sdsom investeringar i larm eller sakerhets-
dorrar, och avseende omkringliggande fastigheter som inte dgs
av Bolaget, exempelvis saminvesteringar med kommunen for
att skapa tryggare allménna ytor. Det finns dirvid en risk for att
sadana investeringar inte kompenserar for den virdeminskning
som kan uppsta pa grund av narmiljon.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelhdg samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhog for John Mattsons
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Riskerrelaterade
till ikviditet och
finansiering

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till likviditet

och finansiering

John Mattson ar exponerat for risken att nddvandig finansiering

inte kan erhallas eller férnyas vid utgangen av finansieringens 16ptid,
alternativt att det endast kan ske till for Bolaget ofordelaktiga villkor
eller vasentligt 6kade kostnader. Koncernen hade den 30 september
2023 kreditavtal om 8 533,1 Mkr. Av dessa kreditavtal var 8 361,7 Mkr
utnyttjad kredit, varav den langfristiga delen uppgick till 5 863,9 Mkr
och den kortfristiga delen uppgick till 2 497,8 Mkr.

John Mattsons kreditavtal innehaller finansiella ataganden att
upprétthalla avtalad rantetdckningsgrad, soliditet och avtalad
lanevolym i forhallande till fastigheternas verkliga virden.
Kreditgivarna &r berittigade att, om sddana ataganden inte
uppfylls, begéra aterbetalning i fértid av Iimnade krediter, begira
dndring av villkor eller ta i ansprak lamnade sdkerheter. Om en
begiran avseende aterbetalning framstills av kreditgivare skulle
det kunna paverka Bolagets finansiella stéllning och likviditet
negativt. Skulle vardet pa av John Mattson stillda sékerheter
minska under eller uppritthélla rantetickningsgrad over avtalad
niva, eller om John Mattson i framtiden inte kommer att kunna
stilla nédvéndiga sékerheter for nya lan eller tillskjuta likviditet,
finns det en risk att John Mattson inte kan omforhandla eller inga
nya kreditavtal och darigenom misslyckas med att sékerstilla att
Koncernens behov av finansiering och likviditet tillgodoses.

Av Bolagets totala kreditavtal den 30 september 2023 om 8 361,7
Mkr var 5 015,4 Mkr upptaget genom Handelsbanken, motsvarande
knappt 60 procent av Bolagets totala kreditavtal. Bolaget ar séledes
beroende av att Handelsbanken dven framgent tillhandahaller Bola-
get nddvandig finansiering. Om Handelsbanken inte skulle erbjuda
Bolaget sadan finansiering kommer Bolaget att behova hantera
detta finansieringsbehov genom andra langivare. Det finns en risk

for att sddana langivare endast kommer att vara villiga att tillhan-
dahélla Bolaget finansiering pa villkor som &dr mindre fordelaktiga
for Bolaget jamfort med tidigare villkor, vilket bland annat kan fa en
negativ paverkan pa Bolagets rantekostnader.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som hog samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog for John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

John Mattson &ér exponerat for risker relaterade till réntenivaer
John Mattson finansierar sin verksamhet huvudsakligen genom eget
kapital och rantebarande skulder. Bolaget ar vad géller rantebarande
skulder exponerat for olika risker relaterade till rintenivaer, exem-
pelvis i form av att férandrade marknadsrantor paverkar Koncernens
resultat och kassaflode. Réntekostnader dr John Mattsons enskilt
storsta kostnadspost. Storleken pa kostnadsposten paverkas bland
annat av forandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler, val
av rante- och kreditbindningstider och konstruktion av upptagna
rantederivat, som i sin tur paverkas av makroekonomiska faktorer
sasom inflationstakt, styrrianta, korta och langa marknadsrantor
samt forutsattningar pa kreditmarknaden.

John Mattsons rantebédrande skulder (exklusive leasingskulder)
uppgick den 30 september 2023 till 8 361,7 Mkr och finansnettot
till -196,1 Mkr under perioden 1 januari—30 september 2023. Vid en
omedelbar 6kning av rorlig STIBOR med en procentenhet och givet
en oforandrad rantebarande lanevolym, rantebindning och réinte-
derivatportf6ljs skulle Bolagets finansnetto paverkas med cirka
35,5 Mkr pa helarsbasis. Eventuella férdndringar av marknads-
rantor och kreditmarginaler paverkar Bolagets finansnetto, varvid
omfattningen pa férdndringen huvudsakligen styrs av Bolagets
rantebindningstid, rantederivatportfolj och dess konstruktion samt
forandringar i kreditmarginaler. John Mattsons kreditavtal innefat-
tar krediter med bade fast och rorlig rantekonstruktion. Darutéver
hade John Mattson rantederivat om nominellt 5 403,6 Mkr med
ett redovisat varde om 249,8 Mkr den 30 september 2023 vars
syfte ar att reducera Bolagets finansnettos omedelbara paverkan
av fordndringar i de korta marknadsréntorna. Den 30 september
2023 uppgick Bolagets genomsnittliga rantebindningstid till 2,6 ar
och den genomsnittliga rdntan pa rantebirande skulder uppgick
till 3,2 procent inklusive effekt av rantederivat. Det finns en risk att
forandringar i marknadsrintor och kreditmarginaler far en negativ
paverkan pa Bolagets resultat och kassaflode.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelh6g samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara hog for John Mattsons verk-
sambhet, resultat och finansiella stallning.

John Mattson &ér exponerat fér risker relaterade till
virdeférindringari sitt fastighetsbestdnd
John Mattsons fastighetsbesténd redovisas kvartalsvis till verkligt
virde (marknadsvirde) i balansrikningen och vardeférand-
ringarna redovisas i resultatrdkningen enligt IFRS. Koncernen
inhamtar kvartalsvis externa fastighetsvarderingar fran véarderings-
institutet Cushman & Wakefield, savitt avser 25 procent av
fastighetsbestandet , varvid resterande 75 procent véirderas av
John Mattson. Vérdering till verkligt varde kan paverka Bola-
gets resultat och finansiella stillning. Den 30 september 2023
uppgick viardet pa Koncernens fastighetsbestand till 14 221,4 Mkr
och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-970,3 Mkr under perioden 1 januari—30 september 2023.
Fastigheternas verkliga virde (marknadsvirde) faststills bland
annat utifran utbud och efterfragan, driftnetto och avkastnings-
krav, och dértill pa basis av exempelvis framatriktade antaganden
som till sin natur ar behéftade med osdkerhet. Sddana antaganden
innefattar bland annat faktorer som hyresnivaer, uthyrnings- eller
vakansgrad, avkastningskrav, driftkostnader och fastigheternas
skick respektive marknadsspecifika antaganden innefattande
bland annat makroekonomisk utveckling, allmdnna ekonomiska
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trender, nationell- och regionalekonomisk utveckling, sysselsatt-
ningsgrad, utbud och produktionstakt fér nya byggnader samt
forandringar i inflation och réntenivaer. Det finns ddrmed en risk
att viarderingar baseras pa antaganden och faktorer som helt eller
delvis visar sig vara felaktiga, vilket innebér att varderingarna kan
ge en felaktig bild av virdet pa Koncernens fastighetsbestand.
Fastighetsbestandets virde kan dven paverkas av investerares
allménna vilja att investera i fastigheter, kapitaltillgang och alter-
nativavkastning fran andra tillgdngsslag vilket paverkar avkast-
ningskravet pa fastighetsinvesteringar och kan ddrmed komma att
paverka virdet negativt for Koncernens fastighetsbestand.

Savil fastighets- som marknadsspecifika faktorer kan leda
till negativa realiserade och orealiserade vardeforandringar,
vilket kan paverka Koncernens resultat och finansiella stéllning
negativt och férsvara framtida refinansieringar av 1an och i varsta
fall medfora att laneavtalen sigs upp av kreditgivarna. Negativa
vardeforandringar kan dven forsamra kreditgivares fortroende
for Bolaget, vilket i sin tur kan fa negativ inverkan pa bland annat
Bolagets majlighet att uppta finansiering.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som hog samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog for John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stdllning.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till
virdefériandringaririntederivat

John Mattson hade per 30 september 2023 ingatt avtal om rante-
swappar till ett nominellt belopp om 5 403,6 Mkr, vilket mot-
svarar 74,4 procent av Bolagets rantebarande skulder med rorlig
STIBOR som réantebas. Rantederivatens redovisade varde uppgick
till 249,8 Mkr den 30 september 2023.

Derivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till
verkligt virde (marknadsvarde) med virdeférandringar i resultat-
riakningen enligt IFRS. Férandringar i marknadsréntor paverkar
marknadsvirdet pa Bolagets derivatportfolj. Vardet pa derivaten
och Koncernens resultat minskar generellt om marknadsrantorna
for motsvarande I6ptider som ingangna ranteswappar loper med
minskar och vice versa. Felaktiga varderingar av Bolagets derivat-
portfolj kan dessutom ge en felaktig bild av Koncernens resultat
och finansiella stillning.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelh6g, men lag vad géller
vardering av derivatportfoljen, och sammantaget att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhdg f6r John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till krediter

och motparter

John Mattson &dr exponerat for risken for att dess motparter inte
kan uppfylla sina dtaganden gentemot Koncernen. John Mattson
ar exempelvis beroende av att hyresgéster betalar avtalade hyror.
Koncernens hyresforluster uppgick till 0,147 Mkr under perioden
1 januari—30 september 2023 och osdkra hyresfordringar uppgick
den 30 september 2023 till 0,113 Mkr. Denna risk 6kar vid forsam-
rad konjunktur och vid hog inflation. Koncernens befintliga och
framtida hyresgéster skulle kunna hamna i ett finansiellt 1ige som
forsvarar deras mojligheter att betala avtalade hyror.

Forutom kreditrisker i forhallande till hyresgéister ar John
Mattson exponerat mot kreditrisker inom finansverksamheten.
Sadana kreditrisker uppstar bland annat vid placering av likvidi-
tetsoverskott, vid utnyttjande av ranteswapavtal och kreditavtal.
Det kan fa en visentlig negativ inverkan pa John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stiallning om John Mattsons
motparter inte uppfyller sina ataganden.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelhdg fér John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Legalarisker

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till
skattelagstiftning

Skattelagstiftningen kan ha en betydande paverkan pa

John Mattsons resultat och kassafléde. Under perioden 1 januari—
30 september 2023 uppgick John Mattsons aktuella och upp-
skjutna skatt till 71,1 Mkr och betald skatt till -7,1 Mkr. Koncernen
hanterar skatterdttsliga fragor i enlighet med radgivning fran
skattekonsulter. Det finns en risk att John Mattsons tolkning av
skatterattsliga regler ar felaktig samt att sddana regler dndras,
eventuellt med retroaktiv verkan. Koncernen kan aven fran tid

till annan bli foremal for skattegranskning och skatterevisioner
som kan resultera i att Koncernen behover betala ytterligare
skatter, rantor eller avgifter med hinsyn till genomforda forvarv,
koncerninterna transaktioner eller avdrag for ranteutgifter. Detta
kan exempelvis paverka John Mattsons skatteméssiga avskriv-
ningar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Om John Mattson
tillampar skattelagstiftningen eller andra relevanta foreskrifter
felaktigt, eller om gillande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar
av dessa forandras (inklusive dndringar med retroaktiv verkan)
kan John Mattsons nuvarande hantering av skatterattsliga fragor
ifragasittas och komma att paverka Koncernens resultat negativt.
Om nagon av de ovan ndmnda riskerna skulle intraffa kan det
resultera i 6kade skattekostnader och ett minskat kassaflode.

Okade rintekostnader i férhéllande till John Mattsons drift-
overskott med avdrag for centrala administrationskostnader kan
ocksa medfora att andelen rantekostnader som &r skattemassigt
avdragsgilla minskar pa grund av de ranteavdragsbegriansnings-
regler som inférdes 2019.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelhog samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelh6g for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &ér exponerat fér risker relaterade till
regelefterlevnad

John Mattsons verksambhet dr foremal f6r krav gillande regelef-
terlevnad, exempelvis avseende lagar, myndighetskrav, byggstan-
darder, byggnadsklassifikationer, regler om sédkerhet, skydd, hélsa,
miljé och om tilldtna konstruktionsmaterial samt beslut géllande
exempelvis planlaggning.

John Mattsons regelefterlevnad medfor kostnader for Kon-
cernen. Om sddana regelverk skulle fordndras, och medféra
ytterligare legala restriktioner pa verksamheten, finns det en risk
att John Mattson inte kan efterleva sddana skyldigheter utan att
Koncernens kostnader okar.

Till exempel har Europeiska kommissionens initiativ, den sa
kallade Europeiska grona given, i vissa delar medfort och kan
ytterligare komma att medfora nya lagstiftningsprojekt i syfte
att uppna faststéllda klimatmal. Det 4r i nuldget osékert vilka
klimatanpassningar som John Mattson kan komma att beh6va
gora till f6ljd av den Europeiska grona given. Det finns sdledes en
risk att John Mattson kan komma att bli skyldigt att genomf&ra
storre investeringar for att klimatanpassa sitt fastighetsbestand
om och nér den Europeiska grona given implementeras an vad
John Mattson planerat fér idag, men det finns ocksé en risk for att den
Europeiska grona given kraver andra typer av klimatanpassningar dn
de som John Mattson paborjat eller planerat for, vilket skulle leda till
okade kostnader och negativ paverkan pa fastighetsvarden. Det finns
vidare en risk att detta begransar mojligheterna for John Mattson
att utveckla fastighetsbestandet enligt Bolagets strategi.

For att Koncernens fastigheter ska kunna nyttjas och utveck-
las kravs darutdver olika tillstdnd och beslut som bland annat
innefattar detaljplaner, bygglov och olika former av fastighetsbild-
ningar vilka beslutas av kommunala ndmnder och andra myndig-
heter. Det finns en risk att John Mattson inte beviljas de tillstand
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eller erhéller de beslut som krévs for att férvalta och utveckla fast-
ighetsbestandet pa ett for Bolaget avsett sitt, exempelvis genom
att erhallna beslut inte omfattar den volym av hyresldgenheter
eller kommersiella lokaler som Bolaget har berdknat. Vidare finns
det en risk att beslut 6verklagas och att planerade projekt ddrmed
fordrojs, eller att beslutspraxis, den politiska viljan eller inrikt-
ningen i framtiden kan komma att fordndras pa ett fér Koncernen
oférmanligt sétt. Att anpassa John Mattsons verksambhet till for-
dndrade legala forutsattningar kan medfora 6kade kostnader for
John Mattson och innebéira vésentliga forseningar i projekt, vilket
i sin tur kan fa en negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet,
resultat och finansiella stillning.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelh6g samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhog for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till miljéfaktorer
John Mattsons verksamhet ar foremal for miljo-, hélso- och
sakerhetslagar avseende exempelvis arbetsmiljo och arbetssakerhet
sasom vid ny-, till- och ombyggnationer. Bristande efterlevnad av
sadana lagar och myndighetskrav kan resultera i att myndigheter
utfardar verkstillighetsatgérder eller beslutar om avgifter eller béter,
och dven i vissa fall restriktioner avseende Koncernens verksamhet.

Det finns dven en risk att John Mattson aldggs ansvar vid
upptickten av féroreningar pa Bolagets fastigheter dven om
John Mattson inte har bedrivit ndgon tillstandspliktig verksam-
het pa aktuell fastighet enligt géllande milj6lagstiftning. Det kan
exempelvis finnas befintliga eller historiska hyresgédster som
bedriver eller har bedrivit tillstandspliktig verksamhet. Om inte
sadan hyresgist kan utfora eller bekosta efterbehandling av sddan
fastighet kan John Mattson bli ansvarigt om John Mattson vid
tidpunkten for forvarvet kant till eller borde ha upptéckt foro-
reningarna. Med anledning av att Koncernen ager ett stort antal
fastigheter finns det en risk att krav kan riktas mot John Mattson
for marksanering eller efterbehandling i syfte att sddana fastigheter
ska vara i sddant skick som kravs enligt tillimplig miljolagstiftning.

Om négon av John Mattsons fastigheter visar sig vara foro-
renad kan det begransa Koncernens planerade anvandning av
fastigheten, medf6ra vasentliga kostnader for marksanering eller
efterbehandling och paverka virdet av dessa fastigheter negativt.
Vidare kan den aktuella fastighetens hyresgister i vissa fall kréava
kompensation av John Mattson i form av exempelvis hyresned-
sattning vilket kan medfora lagre intakter for Bolaget.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelhog fér John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till personuppgifter
Koncernen behandlar och lagrar personuppgifter i bade elektro-
nisk och fysisk form, déribland uppgifter om anstillda, konsulter,
hyresgéster och foretradare for lokalhyresgéster. Sadan person-
uppgiftsbehandling maste ske i enlighet med bland annat svensk
lag och EU:s regelverk, sdsom dataskyddsférordningen (EU)
2016/679. Det finns exempelvis en skyldighet att upplysa berorda
personer om vilka personuppgifter Koncernen behandlar och att
behandlingen sker i enlighet med de dndamal for vilket person-
uppgifterna samlats in.

Om John Mattson misslyckas med sin regelefterlevnad vad
giéller personuppgiftsbehandling kan Bolaget kan bli foremal for
sanktionsavgifter, skadestdndsansprék eller andra krav. Det finns

dven en risk for att dataskyddsregler kan tolkas och tillampas
pa ett sétt som inte ar i enlighet med John Mattsons nuvarande
dataskyddsrutiner. Forandringar av dataskyddsregler kan medfora
strangare krav pa regelefterlevnad och betydande sanktioner vid
overtriadelse. Om nagon av dessa risker skulle aktualiseras kan det
fa en negativ inverkan pa John Mattsons verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

John Mattson bedémer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelho6g for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

John Mattson dr exponerat for risker relaterade till tvister och
andra rittsliga férfaranden

Det finns en risk att John Mattson involveras i tvister med exem-
pelvis entreprenorer till f6ljd av 6kade projektkostnader eller
med motparter i fastighetsforvarv till f6ljd av avtalsbrott. John
Mattson har en total investeringsram for pagaende projekt om
cirka 550 Mkr, vilket innebar en exponering mot entreprenad-
tvister. Vidare har Bolaget fran och med forsta kvartalet 2022
avyttrat fastigheter med ett underliggande fastighetsvirde om
cirka 2,2 Mdkr, vilket innebér en exponering mot tvister avseende
fastighetstransaktioner. Sadana tvister och andra réttsliga for-
faranden kan bland annat leda till att John Mattson blir skade-
standsskyldigt. Dessutom kan John Mattsons styrelseledaméter
eller anstéllda bli foremal for réttsliga forfaranden vilket skulle
kunna paverka John Mattsons renommé negativt.

Sadana tvister, ansprak, utredningar och réttsliga férfaranden
kan vara tidskravande, stora den dagliga verksamheten, resultera
i krav pa betydande belopp samt medfora betydande riattegangs-
kostnader.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstiende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara lag fér John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

John Mattson &r exponerat for risker relaterade till férsékringar
och férsdkringsskydd
Det finns en risk for att John Mattsons forsakringsskydd visar sig
vara otillriackligt for att kompensera for skador pa Koncernens
fastigheter eller andra tillgangar. I synnerhet kan vissa typer av
risker vara oméjliga eller for kostsamma for John Mattson att
forsikra, sasom exempelvis oférutsedda skador med anledning av
krig, terrorhandlingar, bristande férberedelse i hdndelse av natur-
katastrofer eller extrema viderforhallanden sdsom 6versvimning.

Om en oférsikrad skada skulle uppsta, eller om skadan
overstiger John Mattsons forsékringsskydd, kan John Mattson
drabbas av kapitalforluster samt forlust av framtida intakter fran
aktuell fastighet. Om en skada pa en fastighet skulle uppsta och
det sedermera leder till att hyresgéster sdger upp eller inte fornyar
sina hyresavtal finns det dessutom en risk for att John Mattsons
forsdkringsskydd inte omfattar sddana uteblivna hyresintikter.
Vidare kan John Mattson hallas ansvarigt fér skulder och andra
finansiella forpliktelser i samband med skadad fast egendom.
Foljaktligen finns det en risk att John Mattson kan bli ansvarigt
for att reparera skador som orsakats av oforsikrade risker och bli
ansvarigt for skulder och andra finansiella forpliktelser avseende
sddana skador.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera
av ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av
dess negativa effekter skulle vara medelhog for John Mattsons
verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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Risker relaterade
till aktierna och
Foretradesemissionen

John Mattsons aktiedgare &r exponerade fér risker relaterade
till aktiekursen

Det finns en risk att investering i Bolagets aktie innebér att
investerare inte far tillbaka investerat kapital. Under perioden
1 januari—30 september 2023 har John Mattsons aktiekurs
uppgatt till som lagst 57,8 kronor och som hogst 96,4 kronor.
Foljaktligen kan aktiekursen vara volatil och det kan dven, fran
tid till annan, vara begréansad likviditet i aktien.

Aktiekursens utveckling dr beroende av ett flertal faktorer,
varav en del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktie-
marknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas
av utbud och efterfragan, oféorméga att na analytikernas resul-
tatférvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och
operativa mal, fordndringar i allménna ekonomiska férhallanden
och fordndringar av regulatoriska forhallanden. Savitt giller
forandringar i allmdnna ekonomiska forhéllanden finns det en
sarskild risk for negativ utveckling av Bolagets aktiekurs vid
hog inflationstakt och ranteniva med anledning av att Bolagets
tillgangar framfor allt bestéar av 1agavkastande fastigheter.

Den generella volatiliteten pa aktiemarknaden kan leda till att
aktiernas varde sjunker utan att det nddvandigtvis ar relaterat
till Bolagets verksamhet eller finansiella utveckling. Kursen pa
John Mattsons aktie paverkas dven i vissa fall av konkurrenters
aktiviteter och stéllning pa marknaden.

Det finns vidare en risk att investerares mojlighet att avyttra
sitt aktieinnehav férsvaras om handeln i aktien inte &r tillrackligt
likvid, sarskilt vad géller storre aktieposter, eller att avyttring
endast kan ske med forlust for investeraren. Stora skillnader
mellan kop- och séljkurser innebar vidare i allménhet en hogre
transaktionskostnad for investerare och 6kar risken for en volatil
handel med Bolagets aktie.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelh6g samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhog.

John Mattsons aktiedgare &r exponerade fér risker relaterade
tillinflytande

John Mattsons storsta aktiedgare, AB Borudan Ett, dger per dagen
for Prospektet 14 351 055 aktier i John Mattson, vilket motsva-
rar 37,87 procent av antalet aktier och roster. John Mattsons

nést storsta aktiedgare Tagehus Holding AB, dger per dagen for
Prospektet 4 936 782 aktier i John Mattson, vilket motsvarar 13,03
procent av antalet aktier och roster. John Mattsons tva storsta
aktiedgare dger saledes sammantaget per dagen fér Prospektet

19 287 837 aktier i John Mattson vilket motsvarar 50,90 procent
av antalet aktier och roster. Efter genomférandet av Foretrades-
emissionen kan nimnda aktiedgares andel av antalet aktier och
roster i John Mattson Oka ytterligare om de har utnyttjat sina
tilldelade teckningsrétter i Foretradesemissionen samtidigt som
ovriga aktiedgare inte utnyttjar sina tilldelade teckningsratter i
samma utstrickning samt om de ingédngna garantidtagandena tas i
ansprak. AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB har saledes ett
betydande inflytande i Bolaget och har darmed i flertal fall mojlig-
het att utova ett bestimmande inflytande 6ver utgangen i drenden
som &r foremal f6r omrostning vid bolagsstimma sasom exem-
pelvis vinstutdelning, val av styrelse och 6kning av aktiekapitalet
genom nyemissioner med foretradesratt for de befintliga aktie-
dgarna och det foreligger ddrutdver en risk for att detta inflytande
Okar beroende pa utfallet i Féretridesemissionen.

AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB kan individuellt eller
gemensamt ha intressen som kan avvika fran, eller konkurrera
med, Bolagets eller 6vriga aktiedgares intressen, och det finns en
risk att AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB utovar sitt infly-
tande 6ver Bolaget pd ett sdtt som inte frimjar dvriga aktiedgares
intressen, vilket kan fa negativ inverkan pa aktiernas viarde och
John Mattsons verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara medelhdg.

John Mattsons aktiedgare &r exponerade fér risker relaterade
till avyttringar
John Mattsons aktiekurs kan sjunka kraftigt vid storre avyttringar
av aktiedgare med betydande aktieinnehav, eller om det foreligger
rykten om att sddana avyttringar kommer att ske. Ingen av John
Mattsons storre aktiedgare har ingatt sa kallade lock up-avtal och
har ddrmed inte atagit sig att inte avyttra aktier under en viss tid
eller avsta fran att vidta andra transaktioner med liknande effekt.
Varje betydande avyttring av aktier i John Mattson kan medfora
att marknadspriset pa Bolagets vardepapper paverkas negativt.
John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som lag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog.

John Mattsons aktieégare &r exponerade fér risker relaterade till
framtida emissioner
John Mattson kan i framtiden komma att anskaffa kapital eller
betala erséttning for forvarvade fastigheter genom nyemissioner
av aktier eller andra aktierelaterade instrument. Sddana emissioner
kan komma att paverka vérdet av aktierna negativt och leda till
utspidning av aktieinnehavet for befintliga aktiedgare, till exempel
om aktiedgare inte utovar sin ratt att teckna aktier om emission
skett med foretradesratt for Bolagets aktiedgare eller vid emissio-
ner som riktas till andra &n Bolagets samtliga aktiedgare.

John Mattson beddmer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara medelhog.

John Mattsons aktiedgare &r exponerade fér risker relaterade

till utdelning

John Mattson kan endast ldmna utdelning till aktiedgarna om
John Mattson har utdelningsbara medel, och da endast med
sadant belopp att det framstar som forsvarligt med hansyn till

de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av eget kapital och John Mattsons konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt for ett visst rakenskapsar.

Sedan John Mattson noterades 2019 har inte bolagsstamman
beslutat om att lamna utdelning till aktiedgarna och ej heller vid
arsstamman den 21 april 2023. Det foreligger vidare en risk att
beslut dven vid framtida bolagsstimmor fattas att inte l1amna utdel-
ning till aktiedgarna, vilket kan uppfattas som negativt av investe-
rare och darmed paverka virdet pa Bolagets viardepapper negativt.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som medelh6g samt att omfattningen
av dess negativa effekter skulle vara medelhog.

John Mattsons aktieégare ér exponerade fér risker relaterade till
aktiedgande utanfér Sverige

John Mattsons aktie dr endast upptagen till handel och denomi-
nerad i svenska kronor. Eventuell utdelning kommer att betalas i
svenska kronor. Det innebdr att aktiefigare utanfor Sverige kan fa
en negativ effekt pa véardet av sitt innehav och eventuella utdel-
ningar nir dessa omvandlas till andra valutor om den svenska
kronan minskar i varde mot den aktuella valutan. Vidare kan
skattelagstiftningen i saval Sverige som i aktieigarens hemland
paverka intdkterna fran eventuell utdelning. Investerare vars

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL) |7



Riskfaktorer

referensvaluta dr en annan dn den svenska kronan uppmanas
darfor att konsultera sin finansiella radgivare.

Det finns begransningar i vissa jurisdiktioners vardepappers-
lagstiftning som medfor att aktiedgare i sadana jurisdiktioner
inte har mojlighet att delta i emissioner och andra erbjudanden
om Overlatbara virdepapper till allmanheten. John Mattson har
aktiedgare i bland annat USA dar vardepapperslagstiftningen
medfoér sddana begransningar. Om John Mattson i framtiden emit-
terar nya vardepapper med foretrddesrétt for Bolagets aktiedgare
kan séaledes aktiedgare i sadana jurisdiktioner vara féremal for
begransningar som exempelvis innebdr att de inte kan delta i
sddana emissioner.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara lag.

John Mattsons aktiesdgare &r exponerade for risker relaterade
till utspadning
Om aktiedgare inte utnyttjar eller séljer sina teckningsrétter i
Foretradesemissionen i enlighet med det forfarande som beskrivs
i detta Prospekt kommer teckningsritterna att forfalla och bli
viardelosa utan ritt till ersittning. Foljaktligen kan sddana aktie-
dgares proportionella dgande och rostritt i John Mattson komma
att reduceras.

Vid fulltecknad Foretrddesemission kommer antalet aktier
i John Mattson att ka med 37 896 965 aktier, fran 37 896 965
utestaende aktier till hogst 75 793 930 utestaende aktier, vilket
motsvarar en utspadning om 50 procent av antalet utestaende
aktier och roster i Bolaget. Om en aktiedgare siljer sina teck-
ningsritter finns det en risk att erhallen erséttning inte motsva-
rar aktiedgarens ekonomiska utspadning i John Mattson efter
Foretridesemissionens genomférande.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara medelhdg.

John Mattsons aktieidgare &r exponerade for risker relaterade
till handeln i teckningsritter och BTA
Den som pa avstimningsdagen &r registrerad som aktiedgare i
John Mattson erhaller teckningsritter i relation till sitt befintliga
aktieinnehav. Teckningsritterna forvintas ha ett ekonomiskt
varde som endast kan komma innehavaren till del om denne
antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den
11 december 2023 eller siljer dem senast den 6 december 2023.

Efter den 11 december 2023 kommer, utan avisering, outnytt-
jade teckningsritter att bokas bort fran innehavarens VP-konto,
varvid innehavaren helt gar miste om teckningsritternas ekono-
miska virde. Bade teckningsritter och BTA som efter betalning
bokas in pa VP-konto tillhérande dem som tecknat nya aktier,
kommer att vara foremal for tidsbegransad handel pa Nasdaq
Stockholm. Handeln i dessa instrument kan vara begrinsad, vilket
kan medfora problem for enskilda innehavare att avyttra sina
teckningsrétter eller BTA och dirigenom innebéra att innehavaren
inte kan kompensera sig for den ekonomiska utspadningseffekt
som Foretridesemissionen innebér (se avsnittet “Riskfaktorer
— John Mattsons aktiedgare dr exponerade for risker relaterade
till utspddning”) respektive under den period som handel med
BTA beriknas ske pa Nasdaq Stockholm (fran och med den 27
november 2023 till och med den 18 december 2023). Investerare
riskerar darmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA.
Sadana forhallanden skulle utgora en betydande risk for enskilda
investerare. Det finns ddrutdver en risk att det inte utvecklas en
tillrackligt aktiv eller likvid handel med teckningsratterna res-
pektive BTA, vilket kan leda till att prisbilden for vardepapperen
blir missvisande eller till och med att det uppstar svarigheter eller
omojligheter for investerare att avyttra vardepapperen.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstiende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara medelhdg.

John Mattsons aktiedgare &r exponerade for risker relaterade till
tecknings- och garantidtagandena
Néagra av John Mattsons storre aktiedgare (se avsnittet “Legala
fragor och kompletterande information — Tecknings- och garanti-
dtaganden”), som tillsammans dger 50,90 procent av antalet aktier
och roster i John Mattson per dagen for Prospektet, har genom
tecknings- och garantiataganden atagit sig att teckna nya aktier
uppgéende till totalt 100 procent av antalet aktier i Foretradese-
missionen. Tecknings- och garantiatagandena ar inte sdkerstillda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsdttning eller liknande.
Foljaktligen finns det en risk att dtagandena, helt eller delvis, inte
kommer att infrias. Om tecknings- och garantiatagandena inte
infrias kan det fa en negativ inverkan pa John Mattsons mgjlighe-
ter att med framgang genomfora Foretradesemissionen, vilket i sin
tur skulle innebdira att John Mattson bryter mot ataganden i lane-
avtal, vilket ger langivarna ritt att sdga upp dessa till omedelbar
betalning alternativt att ta i ansprak den sékerhet som lamnats for
Bolagets forpliktelser.

John Mattson bedomer sannolikheten for att en eller flera av
ovanstaende risker infaller som 1ag samt att omfattningen av dess
negativa effekter skulle vara hog.
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Inbjudan till teckning av aktier i John Mattson

Inbjudan till teckning av aktier
i John Mattson

Harmed inbjuds aktiedgarna i John Mattson att med foretradesratt teckna nya
aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i detta Prospekt. De nya aktierna ir av

samma aktieslag som de befintliga aktierna och &r denominerade i svenska kronor.

John Mattsons styrelse beslutade den 18 oktober 2023 om en nyemission av aktier i John Mattson med foretradesratt for befintliga aktie-
dgare under forutsattning av bolagsstammans efterféljande godkdnnande. Beslut fattades vid extra bolagsstimma i John Mattson
den 21 november 2023 att godkédnna styrelsens emissionsbeslut.

Foretradesemissionen kommer vid full teckning att 6ka John Mattsons aktiekapital med hogst 12 632 321,69 kronor, fran
nuvarande 12 632 321,69 kronor till hogst 25 264 643,38 kronor, genom utgivande av hogst 37 896 965 nya aktier. Efter Foretra-
desemissionen kommer antalet aktier i John Mattson att uppga till hogst 75 793 930. John Mattsons befintliga aktiefigare har
foretridesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de sedan tidigare dger. Avstimningsdag for faststillande av
vilka aktiedgare som &r beréttigade att erhalla teckningsrétter pa basis av sin foretriadesritt dr den 23 november 2023.

I den utstrackning nya aktier inte tecknas med stdd av teckningsritter ska dessa tilldelas aktiedgare och andra investerare i
enlighet med vad som anges i avsnittet “Villkor och anvisningar”. Sadan tilldelning ska i forsta hand ske till dem som tecknat aktier
med stod av teckningsritter.

Teckning av aktier ska ske fran och med den 27 november 2023 till och med den 11 december 2023, eller det senare datum som
bestdms av styrelsen samt i ovrigt i enlighet med vad som anges i avsnittet *Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststéllts till 33 kronor per ny aktie vilket innebér att Foretrddesemissionen, om den fulltecknas, kommer
att resultera i att John Mattson tillfors hogst cirka 1 251 Mkr fore emissionskostnader. De nya aktierna medfér samma réttigheter
som de nuvarande aktierna.

Vid fulltecknad Foretrddesemission kommer antalet aktier i John Mattson att 6ka med 37 896 965 aktier, fran 37 896 965 ute-
staende aktier till hogst 75 793 930 utestdende aktier, vilket motsvarar en utspadning om 50 procent av antalet utestaende aktier
och roster i Bolaget. Aktiedgare som véljer att inte delta i Foretradesemissionen har mojlighet att helt eller delvis kompensera sig
for den ekonomiska utspadningseffekten genom att antingen silja sina erhallna teckningsritter eller avyttra innehavda aktier i
nédvandig omfattning for att finansiera teckning av nya aktier med erhéllna teckningsrétter.

Bolagets aktiedgare AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB som innehar 37,87 respektive 13,03 procent av det totala antalet
aktier och roster i John Mattson per dagen for Prospektet har dtagit sig att teckna nya aktier motsvarande sina respektive pro rata-
andelar av Foretradesemissionen, det vill sdga totalt 19 287 837 nya aktier, motsvarande totalt 50,90 procent av Foretradesemis-
sionen. Utover atagandena att teckna nya aktier motsvarande sina respektive pro rata-andelar har AB Borudan Ett och Tagehus
Holding AB ingatt garantidtaganden om att teckna en ytterligare andel motsvarande 49,10 procent av Foretridesemissionen.
Garanti- och teckningsatagandena motsvarar darmed totalt 100 procent av Foretridesemissionen. Tecknings- och garantiatagan-
dena &r inte sdkerstédllda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande.

1 Se dven avsnittet ”Legala fragor och kompletterande information — Tecknings- och garantidtaganden”.

Stockholm, den 22 november 2023
John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv till Féretridesemissionen

Nir John Mattson borsnoterades 2019, enligt balansrakningen upprittad per den 31 mars 2019, dgde Bolaget fastigheter pa
Liding6 med ett fastighetsvarde om 6,1 Mdkr som huvudsakligen utgjordes av hyresbostidder med ett driftéverskott om 152 Mkr
pa arsbasis. John Mattsons strategi har sedan borsnoteringen varit att foradla fastighetsbestandet genom liagenhetsuppgrade-
ringar, om- och tillbyggnationer och foértitningar samt nybyggnation och forvirv i goda marknadsldgen i Stockholmsregionen.
Genom forvarv har verksamheten breddats till flera omraden i Stockholms narférorter. John Mattson dger numera fastigheter,
utover pa Lidingd, i bland annat Sollentuna, Nacka, Bromma, Hégerstensasen, Hammarby Sjostad och pa Gullmarsplan. Antalet
lagenheter har sedan borsnoteringen, det vill sdga under perioden 1 april 2019-30 september 2023, 6kat fran cirka 2 200 till
cirka 4 300 med ett fastighetsviarde om 14,2 Mdkr och ett driftoverskott om 433 Mkr pa arsbasis per 30 september 2023. Sedan
borsnoteringen har John Mattson forvarvat fastigheter for ett totalt underliggande fastighetsvarde om cirka 7,9 Mdkr, vilka

har finansierats genom apportemissioner om cirka 0,7 Mdkr, samt genom 6vertagande av befintliga lan och upptagande av nya
banklan om cirka 6,9 Mdkr.

De senaste arens kostnadsinflation och stigande marknadsrintor har inneburit utmaningar fér John Mattsons verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Bolaget har mott dessa forandrade forutsattningar genom bland annat det effektiviserings- och
kostnadsbesparingsprogram som lanserades under hosten 2022. For jamforbart fastighetsbestand har det effektiviserings- och
kostnadsbesparingsprogrammet tillsammans med andra effekter resulterat i en kostnadsminskning om cirka 40 Mkr inklusive
effekter av kostnadsinflation och en intdktsokning om cirka 20 Mkr, innebarande en sammantagen rorelseresultatforbattring
om cirka 60 MKr pa arsbasis per 30 september 2023 samtidigt som bade kund- och medarbetarnéjdheten har 6kat. I syfte att
minska Bolagets skuldsédttning har John Mattson avyttrat fastigheter med ett underliggande fastighetsviarde om cirka 2,2 Mdkr
och aterbetalat skulder om cirka 1,7 Mdkr sedan forsta kvartalet 2022. Under perioden fran forsta kvartalet 2022 till och med
tredje kvartalet 2023 har Bolaget 6kat andelen rintebindning 6verstigande ett ar fran 44 procent till 74 procent. De genomforda
atgirderna har 6kat John Mattsons rorelseresultat i jaimforbart fastighetsbestand och foljaktligen réntebetalningsférmagan,
minskat Bolagets skulder samt reducerat exponeringen mot féorandringar i marknadsrantorna, vilket sammantaget minskat
John Mattsons réinte- och finansiella risk.

Avkastningskraven pa fastighetstillgangar har 6kat som en konsekvens av framforallt hégre marknadsrantor. For John
Mattsons vidkommande har det inneburit att det redovisade vardet pa Bolagets fastighetsbestand justerats ned. Under de
foregaende fyra kvartalen till och med tredje kvartalet 2023 har John Mattson skrivit ner fastighetsvirdet hanforligt till hogre
avkastningskrav med 2,3 Mdkr, vilket motsvarar 15,2 procent av fastighetsvérdet.

Sammantaget medfor detta att belaningsgraden uppgick till 58,6 procent den 30 september 2023, vilket 6verstiger Bolagets
mal for finansiell riskbegrinsning enligt vilket den langsiktiga belaningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga 50 procent. Det &r
styrelsens bedomning att utmaningarna i de makroekonomiska forutsdttningarna kommer att kvarsta under 6verskadlig tid,
varvid tidsatgangen bedoms vara orimligt lang f6r John Mattson att komma ner under Bolagets mal for finansiell riskbegrans-
ning utan genomférande av Foretradesemissionen. Med beaktande av Foretradesemissionen, allt annat lika, skulle belanings-
graden uppgatt till 49,8 procent den 30 september 2023, rintekostnaderna for perioden 1 januari—30 september 2023 till
147,5 MKkr och forvaltningsresultatet till 142,0 Mkr. Vidare bedomer Bolaget att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt
for de aktuella behoven de kommande tolv manaderna, se nedan under rubriken “Rorelsekapitalutlitande”. Féretridesemissio-
nen genomfdrs darfor aven i syfte att ticka Bolagets rorelsekapitalbehov.

Mot denna bakgrund har styrelsen for John Mattson fattat beslut om Foretradesemissionen som efter genomforande ger
Bolaget rimligare beldningsgrad i forhallande till de radande makroekonomiska forutsdttningarna och dess utsikter. Tillsam-
mans med tidigare genomforda atgiarder bidrar Foretradesemissionen till att ytterligare minska den finansiella risken genom
lagre beldningsgrad. Harutover tillgodoser Foretradesemissionen Bolagets behov av rorelsekapital och tillfor finansiella resurser
for John Mattson att finansiera virdeskapande lagenhetsuppgraderingar och energikostnadsbesparande investeringar. Bolaget
bedomer att det foreligger praktiska férutsittningar for att uppgradera omkring 200 ldgenheter per ar samt genomféra energi-
kostnadsbesparande investeringar som energieffektiviseringar i byggnader samt 6ka andelen hallbara energikéllor som i tilligg
ger en hogre energiklassificering av John Mattsons fastigheter. Ligenhetsuppgraderingarna John Mattson avser att genomfora
bedoms resultera i en direktavkastning pa investeringen om cirka fem procent och de energikostnadsbesparande investerings-
mojligheter som Bolaget identifierat omfattar ett ssmmanlagt beridknat investeringsbelopp om cirka 200 Mkr 6ver fem till sju
ar som forvantas reducera driftkostnaderna i jamforbart fastighetsbestand med totalt cirka 30 MKr pa arsbasis allt annat lika.
Utover energikostnadsbesparingar ger investeringarna i hallbara energikéllor ocksa ett lagre klimatavtryck i form av minskade
koldioxidutslapp.

Som ett led i Bolagets forberedelser infor Foretradesemissionen har John Mattson férhandlat med savil Bolagets nuvarande
langivande banker som tillkommande langivande bank och ingatt avtal respektive erhallit kreditbeslut avseende forlangning och
refinansiering for samtliga bankkrediter som annars hade forfallit fram till december 2024. Dessa forlangningar och refinansieringar
forutsitter att Foretradesemissionen genomfors. Bolaget bedomer ocksa att Foretradesemissionen stirker Bolagets forutsittningar
avseende tillgang till langsiktig och stabil bankfinansiering och férutséttningar att finansiera virdeskapande investeringar.
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Emissionslikvidens anvdndning
Under forutsittning att Foretrddesemissionen fulltecknas kommer emissionslikviden att tillféra Bolaget cirka 1 251 Mkr fore
avdrag for emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 22 Mkr. Mot bakgrund av férutsittningarna per dagen for
Prospektet avser Bolaget att anvdnda nettolikviden om cirka 1 228 Mkr till f6ljande &ndamal, uppskattade fordelning och
prioritetsordning:
¢ stirka Bolagets balansrdkning genom amortering av kortfristiga rdntebarande skulder med ett belopp om cirka 1 080 Mkr
genom aterbetalning av:
» banklan om cirka 985 Mkr; samt
» lan fran aktieigarna AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB om cirka 95 Mkr; samt
¢ finansiera virdeskapande investeringar i lagenhetsuppgraderingar samt energikostnadsbesparande investeringar i syfte att
minska energiférbrukningen i Bolagets byggnader och 6ka andelen hallbara energikillor med ett sammanlagt belopp om
cirka 148 Mkr.

Rérelsekapitalutlatande

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrdckligt for de aktuella behoven de kommande tolv mana-
derna. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses Bolagets tillgang till likvida medel for att kunna fullgéra sina betalningsfor-
pliktelser. Underskottet berdknas uppkomma i december 2023 och bakgrunden ar att rintebarande skulder om ett sammanlagt
belopp om 4 410 Mkr kommer att forfalla till betalning om inte Foretradesemissionen genomfors och fulltecknas. Under de
kommande tolv ménaderna forfaller ytterligare cirka 109 Mkr i rantebdrande skulder till betalning, férutsatt att Foretridesemis-
sionen inte genomfors och fulltecknas, och finansieringsunderskottet berdknas, givet dessa forutsattningar, uppga till totalt

4 519 Mkr. Om Foretradesemissionen genomfors och fulltecknas forfaller totalt cirka 856 Mkr i rintebarande skulder till betal-
ning under de kommande tolv méanaderna, varvid inget finansieringsunderskott beriknas foreligga. Hela Foretradesemissionen
omfattas av tecknings- och garantidtaganden? fran John Mattsons storsta dgare AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB. Efter
Foretridesemissionens genomférande samt forlangningen och refinansieringen av rdntebarande skulder enligt vad som anges
ovan ir det séledes Bolagets bedomning att rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv méanaderna kommer att tackas.

Om Foretradesemissionen inte fulltecknas, exempelvis till f6ljd av att de parter som ingétt tecknings- eller garantiataganden
inte infriar sina respektive ataganden, och rantebarande skulder inte kan forlangas enligt vad som beskrivs i foregaende stycke,
kan Bolaget behova tillfélligt avbryta, skjuta upp eller ej slutféra planerade och pagiende projekt samt soka alternativa finansie-
ringsmojligheter, sdsom exempelvis ytterligare aktiekapital, annan bankfinansiering eller avyttring av fastigheter.

I 6vrigt hdnvisas till den fullstindiga redogorelsen i detta Prospekt, som har upprittats av Bolagets styrelse med anledning av Foretriides-
emissionen. Bolagets styrelse ansvarar for innehdallet i detta Prospekt och enligt styrelsens kdnnedom overensstimmer den information
som ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdaverka dess innebord har uteldmnats.

Stockholm, den 22 november 2023
John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ)
Styrelsen

D Tecknings- och garantiatagandena &r inte sdkerstéllda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantséttning eller liknande.
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Villkor och anvisningar

Villkor och anvisningar

Detta avsnitt innehaller villkor och anvisningar for deltagande i nyemissionen.
For ytterligare information om de nya aktier som emitteras, se avsnittet

"Aktiekapital och digarforhdllanden’.

Foretradesratt och teckningsritter

De som pa avstdmningsdagen den 23 november 2023 &r registre-
rade som aktiedgare i John Mattson erhaller en (1) teckningsratt
for varje innehavd aktie i John Mattson med férbehall fér de
restriktioner som framgar av avsnittet "Villkor och anvisningar

— Aktiedigare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner” nedan.
Teckningsratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt
teckna nya aktier, dér en (1) teckningsrétt ger ratt till teckning av
en (1) ny aktie i Bolaget. For teckning av nya aktier utan stod av
teckningsrétter, se avsnittet *Villkor och anvisningar — Teckning av
aktier utan stod av teckningsrdtter” nedan.

Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretradesemissionen har
mdojlighet att helt eller delvis kompensera sig for den ekonomiska
utspadningseffekten genom att antingen sélja sina erhallna teck-
ningsrétter eller avyttra innehavda aktier i n6dvandig omfattning
for att finansiera teckning av nya aktier med stod av teckningsrat-
ter. Vid overlatelse av teckningsritt 6vergar foretriadesritten till den
nye innehavaren av teckningsratten.

Teckningskurs
Teckningskursen dr 33 kronor per ny aktie. Courtage utgar inte.

Avstdmningsdag

Avstamningsdag for faststdllande av de aktiefigare som har ritt att
erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen ér den 23 november
2023. Aktierna i John Mattson handlas inklusive ritt att erhalla
teckningsratter till och med den 21 november 2023. Aktierna handlas
utan ratt till teckningsrétter frdn och med den 22 november 2023.

Teckningsperiod

Teckning av nya aktier ska ske fran och med den 27 november
2023 till och med den 11 december 2023. Styrelsen for John
Mattson har rétt att forlanga teckningsperioden.

Handel med teckningsritter

Handel med teckningsritter i John Mattson dger rum pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 27 november 2023 till och med den
6 december 2023 under kortnamnet JOMA TR. Teckningsrit-
tens ISIN ar SE0021147899. Teckningsritter som inte utnyttjas
for teckning av aktier genom betalning senast den 11 december
2023 och inte heller séljs senast den 6 december 2023 kommer att
forfalla utan viarde och innehavaren kommer inte erhélla nagon
kompensation.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade innehav

En emissionsredovisning med vidhdngande inbetalningsavi skickas
till direktregistrerade aktiedgare som pa avstimningsdagen &r regist-
rerade i den av Euroclear fér John Mattsons rikning forda aktiebo-
ken, dock med undantag for sddana aktiedgare som &r bosatta i vissa
obehoriga jurisdiktioner. Pa den fortryckta emissionsredovisningen
framgér bland annat antalet erhallna teckningsritter och det hela
antal nya aktier som kan tecknas med stod av teckningsritter. VP-avi
fran Euroclear som redovisar registreringen av teckningsritter pa
aktiedgares VP-konto skickas inte ut.
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Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken sarskilt
forda forteckningen 6ver panthavare och formyndare erhéller inte
nagon emissionsredovisning utan meddelas separat.

Fdrvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i John Mattson vars innehav pa avstdmningsdagen ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller inte
nagon emissionsredovisning fran Euroclear. Teckning och betal-
ning avseende aktiedgare med forvaltarregistrerat aktieinnehav,
det vill sdga aktier i depd, ska ske i enlighet med instruktioner fran
respektive bank eller forvaltare, eller om innehavet ar registrerat
hos flera forvaltare, fran envar av dessa.

Aktiedgare bosattaivissa obehériga

jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsrétter och utgivande av nya aktier vid
utnyttjande av teckningsratter till personer som &r bosatta i andra
lander an Sverige kan paverkas av viardepapperslagstiftningen i
sadana lander, se avsnittet “Viktig information till investerare” i
borjan av Prospektet. Med anledning hdarav kommer aktiedgare
som har befintliga aktier direktregistrerade pa VP-konto med
registrerade adresser i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller ndgon annan jurisdiktion
déar deltagande skulle kréava ytterligare prospekt, registrering eller
andra myndighetsgodkédnnande, inte att erhalla nagra tecknings-
rétter eller tillatas teckna nya aktier. De teckningsrétter som
annars skulle ha levererats till dessa aktiedgare kommer att sdljas
och forséljningslikviden, med avdrag for kostnader, kommer att
utbetalas till sddana aktiedgare.

Banker eller andra forvaltare som innehar aktier for aktiedgare
i John Mattson vars innehav pa avstdmningsdagen &r forvaltarre-
gistrerade far inte skicka Prospektet eller emissionsredovisningen
till aktiedgare med adress i, eller som &r beldgna eller bosatta i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika, USA eller nagon annan jurisdiktion, vari deltagande
kraver ytterligare prospekt eller annat myndighetsgodkénnande,
utan forhandsgodkidnnande fran John Mattson.

Teckning av aktier med stéd av

teckningsrétter
Teckning av nya aktier med stod av teckningsritter ska ske genom
kontant betalning under teckningsperioden fran och med den
27 november 2023 till och med den 11 december 2023 klockan
17.00 CET. Efter den 11 december 2023 blir teckningsratter som
inte nyttjas ogiltiga och forfaller utan varde. Teckningsratter som
inte nyttjas for teckning kommer att avregistreras fran respektive
aktiedgares VP-konto utan avisering fran Euroclear. For att vardet
av teckningsratter inte ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
¢ Utnyttja de erhéllna teckningsritterna och teckna nya aktier
senast den 11 december 2023, vilket r sista dagen av teck-
ningsperioden; eller
¢ Senast den 6 december 2023, vilket ar den sista dagen for
handel med teckningsritter pa Nasdaq Stockholm, sélja de
teckningsratter som inte utnyttjas for teckning av nya aktier.
Tecknare som har sitt innehav i depa hos bank eller annan
forvaltare tecknar aktier eller séljer teckningsrétter i enlighet med
instruktion fran sin eller sina forvaltare. Sista dag for teckning
eller férsaljning kan da avvika fran vad som anges ovan.
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Teckning av nya aktier med stdd av teckningsritter ar oaterkallelig
och kan inte atertas eller modifieras.

Direktregistrerade aktiedgare bosattai Sverige

Teckning av nya aktier med stod av teckningsratter ska ske genom

samtidig kontant betalning. Teckning och betalning sker antingen

genom att anvinda den pa emissionsredovisningen vidhdngande
inbetalningsavin, eller en sdrskild anmalningssedel, enligt nagot
av foljande alternativ:

e Inbetalningsavi: Om samtliga pa avstimningsdagen erhallna
teckningsratter som kan nyttjas for teckning av aktier ska
utnyttjas, ska den vidhdngande inbetalningsavin pa emis-
sionsredovisningen fran Euroclear anviandas som underlag
for anmalan om teckning genom betalning. Inga tilldgg eller
andringar far géras i den fortryckta texten.

e Anmdlningssedel: Om ett annat antal teckningsratter dn det som
framgér av den fortryckta emissionsredovisningen utnyttjas
for teckning, till exempel om teckningsratter har kopts eller
salts, ska sdrskild anmélningssedel anvindas som underlag for
teckning genom betalning. I direkt samband med att den ifyllda
anmailningssedeln skickas in eller mejlas till Handelsbanken
Capital Markets Emission, ska betalning ske for de tecknade
nya aktierna i enlighet med instruktion pa anmélningssedeln.
Anmalningssedeln och betalningen ska vara Handelsbanken
Capital Markets Emission tillhanda senast den 11 december
2023 klockan 17.00 CET. Anmilningssedeln kan erhallas fran
Handelsbanken Capital Markets Emission via: emissionsavdel-
ningen@handelsbanken.se. Inbetalningsavin pa emissionsre-
dovisningen ska inte anvindas om den sérskilda anmalnings-
sedeln anvands.

Direktregistrerade aktieéigare sominte ér bosattai Sverige
Aktiedgare i John Mattson som ar bosatta utanfor Sverige och
som inte dr foremal for de restriktioner som beskrivs i avsnit-

tet "Aktiedigare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner” ovan, ska
anvanda den utsdnda anmailningssedeln vid teckning. I samband
med att anmalningssedeln insdnds eller mejlas till Handelsbanken
Capital Markets Emission ska betalning goras i svenska kronor,
SEK, till nedan angivet bankkonto. Aktiedgare med tillgang till en
svensk internetbank kan dock med férdel anvdanda emissionsredo-
visningens inbetalningsavi for teckning och betalning.

Bank: Handelsbanken Capital Markets Emission
SE-106 70 Stockholm, Sverige
Bankkontonummer: 6028-212 315 161
IBAN-nummer: SE08 6000 0000 0002 1231 5161
SWIFT/BIC: HANDSESS

Vid betalning maste tecknarens namn och adress samt VP-konto-
nummer eller betalningsidentitet enligt emissionsredovisningen
anges. Anmalningssedel och betalning ska vara Handelsbanken
Capital Markets Emission tillhanda senast den 11 december 2023
klockan 17.00 CET. Aktiedgare bosatta utomlands kan vid behov
erhalla en anmélningssedel genom att mejla till emissionsavdel-
ningen@handelsbanken.se.

Varje sadan aktiedgare kommer, genom att anvinda emis-
sionsredovisningens vidhdngande inbetalningsavi eller sinda
in anmalningssedeln och genomfora betalning, eller genom att
godkdnna leverans av teckningsritterna eller de nya aktierna,
anses ha forklarat, forsdkrat och godkant att denne inte &r, och
inte vid tiden for nir denne erhaller eller tecknar sig for tecknings-
réatten eller de nya aktierna kommer vara beldgen eller bosatt i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika, USA eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagande i
Foretradesemissionen kréver ytterligare ett prospekt, registrering
eller annat myndighetsgodkédnnande, och att denne inte heller age-
rar pa en icke-diskretionér basis pa uppdrag av, eller till f{érman
for, ndgon sadan person.
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Aktiedgare med férvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare med innehav i depa hos bank eller annan forvaltare
som Onskar teckna nya aktier med stdd av teckningsratter
anmiler sig for teckning till respektive forvaltare i enlighet med
instruktion fran respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Nar teckning och betalning av nya aktier med stod av teckningsrat-
ter skett skickar Euroclear en VP-avi till tecknaren som en bekraf-
telse pd att BTA bokats in pa tecknarens VP-konto. Efter det att
Bolagsverket har registrerat Foretradesemissionen, vilket beraknas
ske omkring 19 december 2023, kommer BTA, utan avisering fran
Euroclear, att omvandlas till nya aktier. De nya aktierna berdknas
finnas pa respektive VP-konto omkring den 22 december 2023.

Depékunder hos forvaltare erhéller BTA och information i
enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Handel med BTA

BTA kommer tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm fran och
med den 27 november 2023 till och med den 18 december 2023
under kortnamnet JOMA BTA. ISIN fér BTA dr SE0021147907.

Teckning av aktier utan stéd av

teckningsratter

Anmalan om teckning av nya aktier utan stod av teckningsritter
ska ske under samma tidsperiod som anmailan om teckning av
aktier med st6d av teckningsritter, det vill sdga frdn och med den
27 november 2023 till och med den 11 december 2023.

Viktig information angdende NID och LEIl vid teckning av aktier
utan stdd av teckningsrétter

Krav pd NID-nummer fér fysiska personer

NID-nummer (nationellt ID eller National Client Identifier) ar

en global identifieringskod for privatpersoner. Enligt MiFID II
behover du som investerare fran och med den 3 januari 2018 ha
NID-nummer for att kunna genomféra en viardepapperstransak-
tion. For fysiska personer med enbart svenskt medborgarskap
bestar NID-numret av beteckningen "SE” foljt av personnum-
ret. Vid flera eller nagot annat medborgarskap an svenskt kan
NID-numret vara nagon annan typ av nummer. Numret behover
anges pa anmélningssedeln om du har annat medborgarskap én
svenskt. Om sddant nummer inte anges kan Handelsbanken vara
forhindrad att utfora transaktionen. Fér mer information om hur
NID-nummer erhalls, kontakta din bank.

Krav pé LE| férjuridiska personer

LEI (Legal Entity Identifier) ar en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID II behover juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI for att kunna gora en
vardepapperstransaktion. Om en aktiv LEI saknas kan Handels-
banken vara forhindrad att genomfora transaktionen. Registrering
av LEI kan tillhandahallas av nagon av de leverantérer som finns
pa marknaden. Tank pa att registrera LEI i god tid d& den maste
vara registrerad nar anmélningssedel inges.

Direktregistrerade aktiedgare och évriga investerare med
VP-konton

Intresseanmalan att teckna aktier utan stod av teckningsratter ska
goras pa anmélningssedel som ifylls, undertecknas och darefter
skickas till Handelsbanken Capital Markets Emission enligt adress
angiven pa anmalningssedeln. Anmilningssedel kan erhallas fran
Handelsbanken Capital Markets Emission via mejl till: emissions-
avdelningen@handelsbanken.se. Anmélningssedeln ska vara
Handelsbanken Capital Markets Emission tillhanda senast den

11 december 2023 klockan 17.00 CET.
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Endast en anmilningssedel per fysisk eller juridisk person kommer
att beaktas. Om fler 4n en anméilningssedel insdndes kommer
enbart den forst inkomna att beaktas. Ofullsténdig eller felaktigt
ifylld anmélningssedel kan komma att lamnas utan avseende.

Aktiedgare med férvaltarregistrerat innehav

For aktiedgare med innehav i depa, eller 6vriga investerare med
dep4d, hos bank eller annan forvaltare giller att anmélan om att
teckna nya aktier utan stdd av teckningsritter ska ske till respek-
tive forvaltare och i enlighet med instruktioner fran denne eller, i
forekommande fall, forvaltarna.

Tilldelning av nya aktier vid teckning

utan stéd av teckningsrétter
Om inte samtliga aktier har tecknats med stdd av teckningsritter
ska styrelsen, inom ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp,
besluta om tilldelning av aktier tecknade utan stod av teckningsrat-
ter enligt f6ljande. Tilldelning av aktier som tecknas utan stod av
teckningsritter ska i forsta hand ske till dem som tecknat aktier
med stod av teckningsrétter genom samtidig betalning, oavsett om
de var aktiedgare pa avstimningsdagen eller inte, och vid 6verteck-
ning, pro rata i férhallande till det antal aktier som tecknats med
stod av teckningsritter. I den méan denna fordelning inte kan ske,
ska fordelningen ske genom lottning. I andra hand ska tilldelning
ske till 6vriga som anmalt intresse av att teckna aktier utan stod av
teckningsrétter och, vid 6verteckning, pro rata i forhallande till deras
anmalda intresse, och i den méan denna fordelning inte kan ske, ska
fordelningen ske genom lottning. I tredje hand ska tilldelning ske till
emissionsgaranterna i enlighet med lamnade garantiataganden.

Besked om eventuell tilldelning av nya aktier som har tecknats
utan stod av teckningsratter lamnas genom utskick av avrdknings-
nota till direktregistrerade aktiedgare omkring den 14 december
2023. Besked lamnas endast till dem som erhallit tilldelning. Likvid-
dag for aktier tecknade utan st6d av teckningsrétter berdknas bli
omkring den 19 december 2023 och likviden ska betalas i enlighet
med anvisningarna pa avriakningsnotan. Om betalning inte gors i tid
kan aktierna komma att Gverlatas till andra. Om forsdljningspriset
ar lagre an teckningskursen i samband med sadan Gverlatelse, 4r den
som forst tilldelats aktierna betalningsskyldig for hela eller delar av
mellanskillnaden. Nér betalning av tecknade och tilldelade aktier
skett erhaller tecknaren inga BTA pa VP-kontot. Tecknaren erhaller
istéllet aktier pa sitt VP-konto efter det att registreringen har skett
hos Bolagsverket. En VP-avi kommer att skickas fran Euroclear
med bekriftelse pa att inbokningen av tecknade och tilldelade
aktier skett.

Besked om eventuell tilldelning for innehav i depa erhalls i
enlighet med respektive banks eller annan forvaltares rutiner.

Notering avde nya aktierna

Aktien i John Mattson ar upptagen till handel pa Nasdaq Stockholm.
Efter att Bolagsverket har registrerat de nya aktierna kommer &ven
dessa att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm. Det beréknas att
Bolagsverket kommer att registrera de nya aktierna som har teck-
nats med stdd av teckningsritter omkring den 19 december 2023
och handel med de nya aktierna beridknas inledas omkring den

22 december 2023, forutsatt att registrering har skett. Det berdknas
att Bolagsverket kommer att registrera de nya aktierna som har
tecknats utan stod av teckningsrétter omkring den 27 december
2023 och aktierna beridknas vara bokférda pa respektive VP-konto
omkring den 29 december 2023, samt bli féremal f6r handel
omkring den 29 december 2023, forutsatt att registrering har skett.

Ratt till utdelning

De nya aktierna medfor ritt till utdelning forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det att
Bolagsverket har registrerat Foretradesemissionen och aktierna
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har blivit inférda i den av Euroclear forda aktieboken. Se avsnittet
“Aktiekapital och dgarforhallanden — Rdttigheter avseende utdelning
och éverskott vid likvidation” for mer information.

Villkor for Féretradesemissionens
fullféljande

Styrelsen for John Mattson har inte rétt att avbryta, aterkalla eller
tillfalligt dra tillbaka erbjudandet att teckna aktier i John Mattson i
enlighet med villkoren i detta Prospekt. Styrelsen for John Mattson
dger ratt att en eller flera ganger forldnga den tid under vilken
anmilan om teckning och betalning kan ske. En eventuell forlang-
ning av teckningsperioden offentliggérs genom pressmeddelande
senast den 11 december 2023.

Offentliggérande av

Foéretradesemissionens utfall

Det prelimindra utfallet av Foretradesemissionen berdknas offent-
liggoras genom ett pressmeddelande fran John Mattson omKring
den 12 december 2023. Det definitiva utfallet av Foretradesemis-
sionen beriknas offentliggoras genom ett pressmeddelande fran
John Mattson omkring den 14 december 2023.

Ovriginformation

Om inbetald teckningslikvid inkommer utanfor teckningsperio-
den, ar otillracklig, inte motsvarar antalet teckningsratter som
finns pa VP-kontot eller av ndgon annan anledning ar felaktig,
kan betalningen for teckning av aktier komma att limnas utan
beaktande eller, om mojligt, kan teckning komma ske till ett ldgre
belopp. Ofullstindiga eller felaktigt ifyllda anmélningssedlar kan
komma att lJamnas utan beaktande. Teckning av aktier &r oaterkal-
lelig och tecknaren kan inte upphéva eller modifiera en teckning
av aktier. Handelsbanken Capital Markets Emissions mottagande
och hantering av anmailningssedlar och teckningslikvider i
Foretridesemissionen gors pa uppdrag av John Mattson. Detta
innebdr att det inte uppstar ett kundférhdllande mellan teck-
naren och Svenska Handelsbanken AB (publ) enbart genom att
Handelsbanken Capital Markets Emission mottager och hanterar
anmalningssedlar och teckningslikvider.

Information om behandling

av personuppgifter

Handelsbanken &r ansvarig (personuppgiftsansvarig) for behand-
lingen av personuppgifter som lamnas i samband med tecknings-
anmalan eller som i 6vrigt registreras i samband med denna
anmalan. Utforlig information om Handelsbankens behandling av
personuppgifter och rittigheter i samband med sadan behandling
finns pa www.handelsbanken.se.

Viktig information om beskattning
Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intikter som erhalls fran aktier i John Mattson.
Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskatt-
ning och regler om kapitalforluster vid avyttring av virdepapper,
beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda
skatteregler géller for vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer
av investeringsformer. Aktiedgare som inte har skatteméssig
hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk kupongskatt. Varje
innehavare av aktier och teckningsritter bor déarfor radfraga en
skatteradgivare for att fa information om de sérskilda konsekvenser
som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och
effekten av utlindska skatteregler och skatteavtal.
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Sa hdrgérdu

Villkor Férvarje befintlig aktie i John Mattson f&r du en (1) teckningsrétt. En (1) teckningsrétt ger rétt att teckna en (1)
ny aktie i John Mattson.
Teckningskurs 33 kronor per ny aktie. Inget courtage utgar.

Avstédmningsdag fér deltagande i Féretrddesemissionen 23 november 2023.

Teckningsperiod Fré&n och med den 27 november 2023 till och med den 11 december 2023.

Handel med teckningsrétter Frén och med den 27 november 2023 till och med den 6 december 2023.

Teckning av aktier med stéd av teckningsrétter

1. Duttilldelas teckningsratter

Férvarje aktie i John Mattson som duinnehar den En aktie i s En
23 november 2023 erhéller du en (1) teckningsratt John Mattson teckningsratt

2.Sa har utnyttjar du teckningsrétter

En (1) teckningsrétt + 33 kronor ger en ny aktie En S En ny aktiei
iJohn Mattson teckningsratt + 83 kronor John Mattson

3.Ardu direktregistrerad aktiedgare eller har du aktierna hos férvaltare?

Du har VP-konto (det vill s&ga &r direktregistrerad N Om du utnyttjar samtliga teckningsrétter, anvand inbetalningsavin pa emissions-
aktiedgare) och boriSverige redovisningen utsidnd av Euroclear.

Om du harképt, sélt eller dverfort teckningsratter till/frén ditt VP-konto ska en sérskild
anmalningssedel anvéndas, bestéll den genom att mejla till emissionsavdelningen@
handelsbanken.se. Betalning gérsienlighet med instruktionerna pd anmélningssedeln.

Emissionsredovisningens vidhdngande inbetalningsavi ska inte anvéndas.

Du har VP-konto (det vill séga &r direktregistrerad s Se avsnittet "Villkor och anvisningar - Direktregistrerade aktiedgare som inte ér bosatta
aktiedgare) och bor utomlands? iSverige”.

Du har depé (det vill séga du har dina aktier Om du har dina aktieriJohn Mattson i en eller flera depéer hos bank eller vardepappers-
férvaltarregistrerade) —> institut f&r du information frén din/dina férvaltare om antal teckningsrétter. Félj de

instruktioner du far frdn din/dina férvaltare.

Teckning av aktier utan stéd av teckningsritter (av aktiedgare och andra)

Du har VP-konto 3 Anvénd den sérskilda anmalningssedeln. Denna sarskilda anmélningssedel avser dig som
har VP-konto och kan bestéllas via mejl till emissionsavdelningen@handelsbanken.se.

Du hardepa 3 Teckning och betalning ska ske genom respektive férvaltare. Félj de instruktioner du far
frén din/dina férvaltare.

D Du som har dep4, notera att forvaltare kan ha kortare anmélningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.
2) Notera att sarskilda regler géller aktiedgare bosatta i vissa andra jurisdiktioner. Se avsnittet "Villkor och anvisningar — Aktiedigare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner”.

3 Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar — Tilldelning av nya aktier vid teckning utan stéd av teckningsritter”.
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Detta avsnitt innehdller information hdénforlig till John Mattsons verksamhet och den
marknad som John Mattson dir verksam pa. Om inget annat anges dr informationen i
detta avsnitt baserat pd John Mattsons analys av flera olika kdillor inklusive Bolagets
interna kdillor. Information som anskaffats frdn tredje part har dtergivits korrekt och
savitt Bolaget kéinner till och kan utrona av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakforhdllanden uteldimnats som skulle gora den dtergivna infor-
mationen felaktig eller vilseledande. Aven om informationen har dtergivits korrekt och
Bolaget anser att kdllorna dr tillforlitliga har Bolaget inte verifierat informationen,
varfor dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras.

John Mattson i korthet

John Mattson ar ett bostadsbolag med verksambhet i Stockholms-
regionen dar Koncernen dger 4 294 hyreslagenheter samt
kommersiella lokaler. Den 30 september 2023 bestod Koncernens
fastighetsbestind av en total uthyrbar area om 344 200 kvadrat-
meter och ett fastighetsvirde om 14,2 Mdkr. Fastighetsbestan-
det ar beldget i fem kommuner i Stockholmregionen: Liding0,
Sollentuna, Stockholm, Nacka och Upplands Visby. Bolagets
strategi baseras pa de strategiska hornstenarna férvaltning, for-
ddling, fortatning och forvarv. I enlighet med strategin utvdrderar
Bolaget 16pande sammanséttningen av fastighetsbestdndet genom
forvarv och selektiva avyttringar i syfte att 6ka kvalitén pa och
den riskjusterade avkastningen fran fastighetsbestandet.

Historik

John Mattson grundades av byggmastaren John Mattson. 1945
bildades John Mattson Byggnads AB, som fram till mitten av
1960-talet var ett av Sveriges storsta bygg- och fastighetsbolag.
1965 sélde John Mattson byggverksamheten (nuvarande JM AB)
till Industrivdarden och koncentrerade verksamheten till forvalt-
ning och utveckling av fastigheter. I det nya bolaget som fick nam-
net John Mattson Forvaltning AB ingick den exploateringsbara
marken i Larsberg pa Liding6 samt ett antal bostadsfastigheter i
Baggeby/Bodal pa Liding6 och i Stockholms innerstad.

Under nagra fa ar vaxte Larsberg fram utifran byggmastare
John Mattsons vision om ett folkhemsomréade, med bostéder,
nércentrum, skolor och parkeringshus. Arkitekten Bengt Gate
utformade savil stadsplan som arkitektur enligt tidens framtids-
optimism dér bilen lyftes fram som mojliggdrare av ett enklare
vardagsliv. Med byggmaéstare John Mattson som verkstéllande
direktor, och dérefter som styrelseordférande, fortsatte det nya
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fastighetsbolaget att nd framgangar, huvudsakligen genom ytter-
ligare forvarv och projektutveckling.

Under 1980-, 1990- och 2000-talet utvecklades John Mattson
genom forvarv, foradling och avyttring av savil kommersiella
fastigheter som bostadsfastigheter i frimst Stockholm, Malmé
och London. 1988 byter John Mattson Forvaltnings AB namn till
John Mattson Fastighets AB.

2008 inleddes en omfattande strukturférandring av Bolaget
och samtliga fastigheter i Stockholms innerstad avyttrades. 2009
slutférdes strukturférandringen och byggmastaren John Mattsons
dotter, Kerstin Skarne, kvarstod som ensam &dgare av Bolaget, som
drevs vidare som ett renodlat bostadsfastighetsbolag. I samband
med omstruktureringen flyttades huvudkontoret fran Norrmalm
till Liding6 och slogs samman med forvaltningskontoret. Under
de kommande tio aren utvecklades Bolaget pa Lidingd genom
forvaltning, foradling, fortatning och forvarv i enlighet med den
strategi som géller 4n idag. I juni 2018 forvarvades ett fastighets-
bestand omfattande 480 hyreslagenheter i Kippala pa Lidingd
fran Tagehus Holding AB som genom affiren blev John Mattsons
nast storsta aktiedgare. Johan Ljungberg, huvudagare i Tagehus
Holding AB, blev ocksa ny styrelseledamot i Bolaget.

Den 5 juni 2019 borsnoterades John Mattson Fastighetsforeta-
gen AB:s aktie pa Nasdaq Stockholm, och i december samma ar
forvarvade Bolaget 541 hyresldgenheter i Rotebro och i Rotsunda
i Sollentuna kommun. Under 2020 tilltridde John Mattson tre
tomtritter i det expansiva Slakthusomradet och etablerade sig
darmed i Stockholms stad. Under 2021 foérvarvade John Mattson
45 fastigheter framst i vistra, centrala och sodra Stockholm. Efter
borsnoteringen 2019 har Bolaget vixt fran att endast bedriva
fastighetsverksamhet pa Lidingo till att vara etablerat i fem kom-
muner i Stockholmsregionen.
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Verksamhetsbeskrivning

1945 — John Mattson Byggnads AB bildas.

1950-talet — John Mattson koper den exploateringsbara marken i
Larsberg pa Lidingo.

1960-talet — Byggverksamheten avyttras och verksamheten foku-
seras till fastighetsforvaltning. Utveckling av omradet Larsberg pa
Lidingo6 paborjas.

1970-talet — Omradet Larsberg med 1 200 hyreslagenheter forde-
lade pa 20 fastigheter fardigstélls 1970.

1980-talet — Ett konsortium med John Mattson och tre andra
investerare forvirvar Salénhuset i Stockholm (numera MOOD
Stockholm). En utlandssatsning inleds genom fastighetsinveste-
ringar i London via ett deldgt bolag.

1990-talet — Fastighetsbestandet i Malmo utokas genom ett bolags-
forvarv, varvid ett lokalkontor dven 6ppnas. John Mattson blir ensam
agare till det engelska fastighetsbolaget. 1995 avlider byggmastare
John Mattson. 1999 avyttras fastighetsinnehavet i London.

2001 — Hela fastighetsinnehavet i Malmo avyttras. Samtliga
koncernbolag 6verlats till ett nytt moderbolag, John Mattson
Fastighetsforetagen AB.

2006 — Fortatning av Larsberg Centrum sker nér forsta spadtaget
tas for byggandet av 128 nya hyresldgenheter.

2008 — Inleddes en omfattande strukturférandring av Bolaget
och Bolagets storre kontors- och butiksfastigheter i Stockholms
innerstad avyttrades.

2009 — Strukturfordndringen av John Mattson slutfors. Kerstin
Skarne kvarstar som ensam aktiedgare. Huvudkontoret flyttar
fran Norrmalm till Liding6. Carl Malmstensskolan (en del av
Linkopings universitet) i Larsberg fardigstalls.

2011 - 3 700 kvadratmeter ny handelsyta fardigstills i Larsberg
med Ica Kvantum som storsta hyresgist.

2013 — Uppgradering av hyresldgenheter i Larsberg och Baggeby
startar.

Vision
Bolagets vision ar att skapa goda livsmiljoer 6ver generationer.

Affarsidé

John Mattsons affarsidé &r att langsiktigt dga, forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och attraktiva lokalsamhallen i
Stockholmsregionen.

Finansiella mal, riskbegrénsningar och

utdelningspolicy

Bolaget har tva finansiella mal innebédrande att genomsnittlig arlig
tillvaxt i langsiktigt substansvirde per aktie ska uppga till minst
sju procent, inklusive eventuella vardeoverforingar till aktiedgarna
samt att genomsnittlig arlig tillvixt i férvaltningsresultat per

aktie ska uppga till minst tio procent 6ver en konjunkturcykel.
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2015 — 146 nybyggda hyreslagenheter i Dalénum pa Liding® tilltrads.

2018 — John Mattson forvérvar ett fastighetsbestand omfattande
481 hyreslagenheter i Kdppala pé Liding6 fran Tagehus Holding
AB. Johan Ljungberg, huvudégare till Tagehus Holding AB, blir
genom Tagehus Holding AB den nist storsta aktiedgaren i John
Mattson och tilltrader som styrelseledamot i John Mattson.

2018-2019 — Parkhusen och ungdomsboendet U25 i Larsberg
fardigstills, bestaende av totalt 154 nybyggda hyresldgenheter.

2019 — John Mattsons aktie borsnoteras pa Nasdaq Stockholm.
John Mattson forvarvar 541 hyreslagenheter i Rotebro och
Rotsunda i Sollentuna kommun.

2020 — Bolaget tilltrader tre tomtrétter i det expansiva Slakthus-
omradet och etablerar sig ddrmed i Stockholms stad.

2021 — Bolaget forvarvar 45 fastigheter i Stockholm bland

annat genom att bli majoritetsdgare i fastighetsbolagen HEFAB
Fastighets AB och EFIB Aktiebolag. Forvirvet omfattar ett under-
liggande fastighetsvarde om 5,3 Mdkr och cirka 100 000 kvadrat-
meter uthyrbar area, varav 75 procent utgdrs av hyresldgenheter.

I fastighetsbestandet ingar dven tva pagaende bostadsprojekt

i Hagerstensasen och Hogdalen. Vidare genomfors forvarv av
fastigheter pa Gullmarsplan och i Sollentuna.

2022 — Bolaget dr numera etablerat inom fem kommuner i
Stockholmsregionen. Bolaget avyttrar tre fastigheter i centrala
Stockholm, varav tva pa Kungsholmen och en pa Ostermalm,

i syfte att konsolidera och renodla fastighetsbestandet.

2023 — Bolaget avyttrar tre fastigheter pa Liding0, varav tva

i omradet Baggeby/Bodal och en i omradet Dalénum samt en
fastighet i Hogdalen och en fastighet i Centrala Stockholm.
Bolaget fokuserar ytterligare pa sitt hallbarhetsarbete genom att
anta nya langsiktiga hallbarhetsmal inklusive vetenskapsbaserade
klimatmal. Vidare avyttras fastigheten Klassrummet 1 beldgen i
centrala Stockholm.

Beridkningen av bada dessa finansiella mal ska paborjas fran forsta
kvartalsskiftet efter att Foretradesemissionen genomforts.

Bolaget har tvd mal rérande finansiella riskbegransningar
innebirande att beldningsgraden langsiktigt inte ska Gverstiga
50 procent samt att rintetdckningsgraden langsiktigt inte ska
understiga 1,5 ggr.

Med beaktande av Foretradesemissionen, allt annat lika, skulle
belaningsgraden uppgatt till 49,8 procent den 30 september 2023
samt rantekostnaderna for perioden 1 januari—30 september 2023
till 147,5 Mkr och forvaltningsresultatet till 142,0 Mkr.

Bolagets utdelningspolicy ir att utdelningen ldngsiktigt ska
uppga till 50 procent av férvaltningsresultatet per ar, med hansyn
till Bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet
och finansiella stdllning i 6vrigt. Utdelningar kan komma att
understiga det langsiktiga malet eller helt utebli. Beslut fattades
vid arsstimman den 21 april 2023 att inte Iimna nigon utdelning
for det senaste rakenskapsaret eftersom Bolaget har prioriterat att
amortera sina rantebarande skulder.
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Verksamhetsbeskrivning

Ovanstaende finansiella mal, riskbegransningar och utdelnings-
policy ar uttalanden om framtiden och garanterar inte framtida
finansiella resultat. Bolagets faktiska verksamhetsresultat kan
avvika visentligt fran vad som uttrycks eller antyds i dessa
uttalanden beroende pa ett flertal faktorer, exempelvis de som
beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”. Samtliga mal som presenteras
hir dr endast mal och ska inte betraktas som prognoser, forutsa-
gelser eller uppskattningar av Bolagets framtida resultat.

Affarsmodell och strategi

Bakgrund

John Mattsons affarsmodell for langsiktigt vardeska-
pande bygger pa att verksamheten genom sina
resurser skapar varde for berorda intres-
senter, det vill sdga for Bolagets aktie-
agare, hyresgéster, anstéllda och 6vriga
intressenter samt for samhaillet i stort.
Bolaget identifierar sina resurser som
finansiellt kapital, fastigheter, hyresgés-
ter, anstillda och strukturkapital samt
varumarke och relationer. Genom verksam-
heten @mnar John Mattson skapa varde for
intressenter genom sin vision, affdrsidé, strategi och
etablerade varderingar.

John Mattsons strategi for att uppna Bolagets
finansiella mal baseras pa fyra hornstenar: férvaltning,
foradling, fortatning och férvarv, dar hallbarhetsarbetet
integreras i varje del.

Férvaltning med ett I3ngsiktigt perspektiv

John Mattsons hyresldgenheter och kommersiella lokaler ar
byggda for att vara hallbara, funktionella och attraktiva dver tid.
Under de senaste aren har John Mattson expanderat savil stor-
leksmassigt som geografiskt, huvudsakligen via forvarv. Fokus har
efter dessa forvérv varit att effektivisera forvaltningen utifran de
nya forutsédttningarna. Bolagets fyra forvaltningsomraden utgor
en viktig plattform for tillvaxt som mojliggor att nya fastigheter pa
ett effektivt sitt kan integreras i savil bostadsfoérvaltningen som i
den kommersiella férvaltningen.

Genom en proaktiv fastighetsforvaltning vill John Mattson
kontinuerligt uppna effektiviseringar och virdeskapande inves-
teringar i fastighetsbestandet i syfte att skapa en mer héllbar
fastighetsdrift, ndjdare hyresgéster och okat driftoverskott. Bola-
get arbetar kontinuerligt med kostnadsoptimering i fastighetsfor-
valtningen, exempelvis genom att reducera och dirmed optimera
fastigheternas energiférbrukning. John Mattson har identifierat
framtida energibesparande investeringar av denna karaktar i sitt
befintliga fastighetsbestand om totalt cirka 15 Mkr vilka bed6ms
kunna reducera energianvandningen i befintliga byggnader mot-
svarande en arlig kostnad om cirka 10 Mkr, vilket motsvarar en
aterbetalningstid pa cirka 1,5 ar fran dessa investeringar.

Prioriterat for John Mattson dr ambitionen att minska Bolagets
klimatpaverkan i férvaltningen, vilket utdver energieffektivise-
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Férvaltning

Fértatning

ringar och effektiv avfallshantering, ocksa sker genom investe-
ringar i alternativa energikéallor sdsom bergvarme och solceller.
Bolaget har identifierat framtida investeringsméjligheter i nya
energikillor i sitt befintliga fastighetsbestand om totalt cirka

185 Mkr. Dessa investeringar berdknas resultera i arliga kostnads-
besparingar om cirka 20 Mkr pa arsbasis allt annat lika.

Genom investeringar som reducerar energianvandningen i
befintliga byggnader och alternativa energikéllor bedomer Bolaget
att energianviandningen kan reduceras med cirka 45 procent,
varav knappt hilften fran energieffektiviseringar och
resten fran alternativa energikéllor, samt minska Bola-

gets utslapp av koldioxid med cirka 60 procent dar
energieffektiviseringar och alternativa energikallor
bedoms bidra med lika stora reduceringar. De
ovan nimnda investeringarna om 185 Mkr
och 15 Mkr bedéms kunna genomfdras
under en period om fem till sju ar till
en sammanlagd investeringsvolym om
cirka 200 Mkr med en sammanlagd arlig
kostnadsbesparing om cirka 30 Mkr.
Utdver att reducera energianviandningen
och koldioxidutslapp samt skapa en god
ekonomisk avkastning bedoms dessa investe-
ringar stérka fastighetsbestandets energiklasser och
Bolagets langsiktiga kapitalforsorjningsforutséttningar.

John Mattsons fastighetsforvaltning bedrivs lang-
siktigt och i egen regi. Fastighetsforvaltningen utgér fran

ett helhetsperspektiv dar John Mattson tar ett ansvar utover de
egna fastigheterna och hyresgéasterna med viljan att tillsammans
med andra aktorer paverka de lokalsamhéllen Bolaget verkar i
for att skapa attraktiva och trygga omraden. Det sociala ansvars-
tagandet inom fastighetsforvaltningen, dér trygghet prioriteras,
genomsyrar Bolagets arbete inom forvaltningen. I det forebyg-
gande trygghetsarbetet ir samarbetet med kommunen, 6vriga
fastighetsédgare, det lokala naringslivet, organisationer samt med
skola och polis viktigt. John Mattson har en tydlig modell for
Bolagets arbete inom social hallbarhet. Denna modell utgar fran
att trygghet och sdkerhet ar grunden for att skapa trivsel och 6ka
omradets attraktivitet. [ modellen 14ggs ocksa stor vikt vid att
skapa motesplatser och sociala sammanhang som o6kar trivseln,
starker relationen mellan hyresgister och framjar en positiv
utveckling i omraden dér Bolagets fastigheter 4r beldgna.

En central del i John Mattsons verksamhet ar fokus pa
hyresgasterna. En kontinuerlig dialog med hyresgisterna ar en
forutsattning for att utveckla och forbéttra verksamheten. Bola-
gets arliga hyresgistundersokning, som genomfors i samarbete
med undersokningsforetaget AktivBo AB, ar ett vardefullt verktyg
for att mita resultat av atgérder och identifiera férbattringsom-
raden och ligger till grund for savil kortsiktiga som langsiktiga
atgardsplaner. Darutover fortsétter Bolaget dven att effektivisera
det interna arbetssittet for att sdkerstilla systemstod for god
hyresgdstkommunikation genom digitalisering.

Féradling
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Verksamhetsbeskrivning

1 bilden nedan illustreras John Mattsons modell for social hallbarhet.

\ Modell f6r social hallbarhet

Engagerade hyresgéster som
ar stolta ver sitt omrade tar
ett positivt &gandeskap och

bidrartill att 6ka omradets ;_;@D

attraktivitet.

Mangfald, gemenskap
ochinkludering starker
bostadsomradet och
narsamhallet. Kénslaav
tillhérighet &r en viktig de
fératt ma bra ochtrivas i
bostad och i sitt omrad

GEMENSKAP
OCH SERVICE

TRYGGHET

Virdeskapande genom féridling

John Mattson utvecklar fastighetsbestindet genom att uppgradera
befintliga hyresldgenheter och konvertera outnyttjade utrymmen
till hyreslagenheter eller kommersiella lokaler i syfte att hoja
vardet pa fastigheterna, 6ka trivsel for hyresgésterna och bidra till
att fler hyresldgenheter finns tillgéngliga. Genom att tekniskt och
arkitektoniskt uppgradera fastigheterna vill Bolaget 6ka attrak-
tiviteten for boende- och livsmiljoer som méter moderna krav

pa sikerhet, funktion och hallbarhet samt sékrar byggnadernas
tekniska livslangd. Pa sa sétt ska forvaltningen effektiviseras och
ge héllbarhetsvinster genom bland annat energioptimering. Detta
forvantas dven i sin tur att bidra till 6kad trivsel for hyresgésterna,
o0kade hyresintdkter och minskade kostnader.

John Mattson féradlar sina hyresldagenheter bland annat genom
den sé kallade "Larsbergsmodellen”, det vill sdga Bolagets modell for
uppgradering av hyresldgenheter som sker i tva steg. Det forsta steget
ar en basuppgradering med kvarboende hyresgéster, dar byggna-
dernas tekniska status sikerstills. Det efterfoljande steget r en
totaluppgradering som innebér att nya kvaliteter adderas for att méta
efterfragan fran befintliga och framtida hyresgéster. Resterande delar
av lagenheten moderniseras, koksinredning byts ut och alla ytskikt
renoveras. Totaluppgradering sker nér lagenheten ar tomstalld eller
nar hyresgésten sé onskar. Utférd bas- och totaluppgradering inne-
bir saledes att en fullstindig renovering skett av fastigheten.

All uppgradering sker i dialog med hyresgésterna. Vissa hyres-
gaster viljer totaluppgradering for att fa en standardhéjning av sin
hyresldagenhet och vissa hyresgister viljer att byta till en totalupp-
graderad lagenhet med annat ldge och i en annan storlek. Pa sa sitt
kan John Mattson 6ka andelen totaluppgraderade hyresldgenheter
och erbjuda differentierade hyresnivaer. For narvarande har John
Mattson cirka 600 ldgenheter som bade kan bas- och totalupp-
graderas och déarutdver har Bolaget cirka 900 ldgenheter som ar
basuppgraderade och som kan totaluppgraderas. John Mattsons
mal ar att arligen uppgradera omkring 200 hyreslagenheter.

Till f6ljd av stigande entreprenadkostnader utan motsvarande
hyrestillvaxt, paborjades endast 121 uppgraderingar under 2022.
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EXEMPEL PAAKTIVITETER:

B Omradesutveckling i samverkan med hyresgéster och
andraintressenter - dialog, inflytande och medskapande

B |dentitetsskapande konst och arkitektur

B Skapa férutsattningar fér en héllbar livsstil fér vara
hyresgaster

B Eyvenemang som utvecklar platsens varumarke/identitet

B Sociala projekt

i olika prisklasser, storlekar, lagen och

ervice och tilldggstjanster
itala motesplatser
ek och rekreation
5r hyresgésternas initiativ
luderande ochtilldtande

Per dagen for Prospektet har 41 uppgraderingar paborjats under
2023. Mot bakgrund av stabiliserande entreprenadkostnader och
stigande hyresnivaer kommer de ekonomiska forutséttningarna
dock forbattrats for uppgraderingar enligt Bolagets bedomning.
En fullstindig uppgradering, det vill sdga bade bas och total,
berdknas innebira en investering om cirka 1,25 Mkr for en lagenhet
av genomsnittsstorlek i befintligt fastighetsbestand om cirka 70
kvadratmeter, vilket motsvarar cirka 18 000 kronor per kvadratme-
ter och beriknas resultera i en direktavkastning pa investeringen
om cirka 5 procent. Investeringsbeloppet for att totaluppgradera en
sedan tidigare basuppgraderad lagenhet berdknas uppga till cirka
0,4 Mkr for en lagenhet av genomsnittsstorlek och beridknas resul-
tera i en direktavkastning pa investeringen om cirka 6,5 procent.
Mot bakgrund av de radande osdkra marknadsforutséttning-
arna bedomer John Mattson att nya foradlingsprojekt tidigast kan
paborjas under 2024.

Fértétning adderar kvaliteteri John Mattsons bostadsomraden
Fortitning sker pa egen mark eller i nira anslutning till befintliga
fastigheter, ofta pa redan hardgjord mark. Exempelvis kan befintliga
parkeringsytor som anvands i mindre utstrackning i stéllet utgora
plats for nybyggnation, utan storre paverkan pa befintliga gronom-
raden. Genom att bevara vegetation och anldgga ny gronska stravar
Bolaget efter att bidra till att bevara biologisk mangfald. Som en

del av John Mattsons hallbarhetsarbete dr Bolagets ambition att
nyproducerade hyresligenheter, som utvecklas fran start, ska miljo-
markas enligt Svanen, Nordens officiella miljomarkning.

Det ar Bolagets ambition att forstirka lagenhets- och verksam-
hetsutbudet i omraden genom fortédtning och att hyresgésternas
olika behov da tillgodoses bittre. Det medfor ocksa att hyresgister
kan byta till nytt boende inom sitt bostadsomrade nér deras livs-
situation férdndras. Méangfald i fastighetsbestandet &mnar dven
att skapa utokad variation inom handel och service. Vidare har
nyproducerade hyreslagenheter forbattrad energieffektivitet och ett
mindre klimatavtryck. Genom att utforma nya boendemiljéer med
anpassad service kan Bolaget medverka till att skapa en hallbar
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livsstil for sina hyresgister. Nya kvaliteter tillfors lokalsamhillet
och mangfalden samt variationen 6kar, vilket bidrar till goda livs-
miljoer. Materialval vid nybyggnation baseras pa savil miljomassiga
aspekter utifran livscykelanalyser som ekonomiska aspekter vilket
skapar fordelar bade ur totalkostnads- och héllbarhetsperspektiv.
John Mattsons utvecklingsarbete utgérs bade av att identifiera
mojligheter for nyproduktion pa egen mark, samt av att ha en
dialog med olika kommuner i Stockholmsregionen for att erhalla
markanvisningar. Malet &r tillvixt genom viardeskapande byggna-
tion som samtidigt 6kar attraktiviteten i bostadsomradena. Det
ar viktigt for Bolaget att forstérka ett bostadsomrades attrak-
tionskraft genom att komplettera omradet med butiker, skolor,
forskolor och service. Darfor omfattar John Mattsons nyproduk-
tion dven lokaler for kommersiell anvindning och samhéllsnytta.
Under 2022 forsamrades marknadsforutsittningarna for
nybyggnation av hyresbostader genom bland annat stigande
entreprenadkostnader, rantor och avkastningskrav. Mot denna
bakgrund beslutade Bolaget under 2022 om att inte starta nagra nya
nybyggnationer under 2022 och 2023. Mot bakgrund av de radande
osikra marknadsforutsittningarna bedémer John Mattson att
nya fortatningsprojekt tidigast kan paborjas under 2026. Bolagets
langsiktiga mal &r att starta produktion av 250 hyresldgenheter per
ar. Bolagets ambition r att starta produktion av 75 hyresldgenheter
under 2026 samt att darefter utoka produktionen over tid.

Fdrvarv och avyttringar av fastigheter och byggrétter

John Mattson utvirderar 16pande sammansattningen av fastig-
hetsbestandet samt overvager forviarv och selektiva avyttringar i
syfte att 6ka kvalitén pa och den riskjusterade avkastningen fran
fastighetsbestidndet. Mélet ar att addera fastigheter i attraktiva
lagen i Stockholmsregionen med goda utvecklingsmdjligheter
och goda kommunikationer samt kompletterande fastigheter

till befintligt fastighetsbestand som kan bidra till en hogre
forvaltingseffektivitet, hogre uthallig avkastning och liagre risk.
Fastigheter som primart kan bli aktuella att avyttra ar i huvudsak

Fastighetsbestandet

John Mattsons fastighetsbestand &r férdelat pa fyra férvaltnings-
omraden: Lidingd, Norrort, City/Bromma och Sdderort/Nacka
med 4 294 hyreslagenheter och 344 200 kvadratmeter uthyrbar
area, varav cirka 82 procent dr bostadsarea och cirka 18 procent
kommersiell area. Fastighetsvardet uppgick till 14,2 Mdkr den 30
september 2023.

Efterfragan pa Bolagets hyresligenheter och kommersiella
lokaler ar god. Bolagets fastigheter har generellt centrala lagen
med nérhet till kommunikationer och gronomraden, vilket
tillsammans med John Mattsons goda forvaltningskvalitet bidrar
till att vakansgrad den 30 september 2023 uppgick till 0,7 procent
for hyreslagenheter, fraimst hanforligt till renovering samt 13,7
procent for kommersiella lokaler, framst hanforligt till arbete pa
utvecklingsfastigheter. Givet fastigheternas ldgen och vakansgra-
den bedoms intdktsbasen vara stabil 6ver de kommande aren.

Kommersiella lokaler

Cirka 21 procent av John Mattsons hyresintikter pa arsbasis hér-
ror fran kommersiella hyresgister. De fem storsta hyresgésterna,
sett till kontrakterad arshyra den 30 september 2023, var Bravida
Sverige AB, Linkdpings universitet, ICA Sverige AB, Migrations-
verket och Stockholms Léns Landsting. Dessa star tillsammans
for cirka 45 procent av Bolagets kontrakterade kommersiella
arshyra den 30 september 2023. Avtalen med de aktuella hyres-
gésterna loper ut under perioden 2024-2030.

sadana som inte bidrar till att optimera den riskjusterade avkast-
ningen vilket primart handlar om fardigutvecklade fastigheter
eller fastigheter som av olika anledningar inte bedéms bidra till
en god forvaltningseffektivitet. John Mattson har som mal att
fortsétta utveckla hallbara och trygga boendemiljoer och i det
arbetet blir forvarv och avyttringar av fastigheter ett verktyg att
optimera Koncernens kapitalanvindning for att generera en god
riskjusterad avkastning fran det samlade fastighetsbestandet.

Bolaget har under de senaste aren vixt bade storleksméssigt
och geografiskt, fran att endast dga fastigheter pa Lidingo till att
vara etablerat i fem kommuner i Stockholmsregionen. Under 2021
forvarvade John Mattson fastigheter till ett varde om 7,0 Mdkr
och dubblerade det totala fastighetsvirdet. Fran och med forsta
kvartalet 2022 har Bolaget avyttrat fastigheter med ett underlig-
gande fastighetsviarde om cirka 2,2 Mdkr.

Marknaden for forvdrv och avyttringar av fastigheter paverkas av
de radande osédkra marknadsfoérutsittningarna vilka kan innebara
att transaktioner forsenas eller inte alls blir av for att marknadsak-
torerna inte kan komma 6verens om villkor eller sékra finansiering.

Finansiering

John Mattson 4ger fastigheter med ett langsiktigt perspektiv,

vilket kréver tillgang till kapital for utveckling av fastighetsbestan-
det. Finansieringsverksamheten ska bedrivas pa sadant sitt att
behovet av lang- och kortfristig finansiering till en sa 1ag kostnad
som mojligt samt rantebetalningsférmagan over tid sikerstills,
med beaktande av Bolagets policy for finansiell riskbegransning.
Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor betydelse for
John Mattsons affiarsverksamhet och resultat. For att sékerstilla
ett stabilt finansnetto ar ranteforfallostrukturen férdelad dver tid.
For att begrinsa rianterisken for 1an med rorlig rdnta anvinder John
Mattson derivat i form av ranteswappar. For ytterligare information
om John Mattsons lanefinansiering, se avsnittet “"Kapitalisering,
skuldsdttning och annan finansiell information™.

Norrort

Q Lidingé ¢

* @ity/Bromma
9
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Liding6

Liding6 dr John Mattsons storsta forvaltningsomrade och bestar
av 2 059 hyreslagenheter med ett fastighetsviarde om 6 965 Mkr
den 30 september 2023. Bolagets uthyrbara area pa Liding6 upp-
gick till 157 000 kvadratmeter den 30 september 2023, varav 95
procent avser bostadsarea och 5 procent avser kommersiell area.

Majoriteten av Bolagets fastigheter pa Liding6 dr uppforda
under 1960-talet men bestandet omfattar 4ven nybyggda hus fran
2000-talet och framat. Hyresldgenheterna haller genomgaende
en hog standard och 64 procent av bestandet ar totaluppgraderat
eller nybyggt. Alla dldre lagenheter i Larsberg ar basuppgraderade
och totaluppgraderingar pagar 16pande. I de kommersiella loka-
lerna bedrivs nérservice och utbildningsverksamhet. I Larsberg
finns dven John Mattsons huvudkontor.

I slutet av 2022 avyttrade Bolaget tva fastigheter i omradet
Baggeby. Fastigheterna frantraddes i februari 2023 och bestod av
83 hyreslagenheter samt 43 garage- och parkeringsplatser och
den totala uthyrbara arean uppgick till cirka 5 700 kvadratmeter.
Under andra kvartalet 2023 avyttrades och frantriddes en fastig-
het i omradet Dalénum. Fastigheten bestod av 146 hyreslidgenheter
samt ett garage med 121 parkeringsplatser och den totala uthyr-
bara arean uppgick till cirka 9 200 kvadratmeter.

I omradet Kéippala basuppgraderades hela fastighetsbestandet
under perioden 2019-2021. Totaluppgraderingar pagar I6pande.

Norrort

I Norrort utgors John Mattsons fastighetsbestand av bostadsfas-
tigheter i omradena Rotebro, Rotsunda, Haggvik och Tureberg

i Sollentuna kommun samt i centrala Upplands Visby. Den
uthyrbara arean uppgér till cirka 80 000 kvadratmeter varav
100 procent avser bostadsarea.

Fastigheterna i Rotebro och Rotsunda med totalt 541 hyres-
lagenheter forvarvades 2019 och tilltrdddes 2020. Under 2021
forvarvade och tilltradde John Mattson ytterligare drygt 450
hyresldgenheter samt kommersiella lokaler i Sollentuna kom-
mun, i omradena Haggvik och Tureberg. Den storsta andelen
av byggnaderna i Norrort ar uppforda under 1970-talet men det
finns ocksa aldre, som ar byggda under 1940- och 1950- talet samt
nyare som byggts under 1990-talet eller senare. Bolaget planerar
att uppgradera fastigheterna i Rotebro och Rotsunda. Planering
for uppgradering av fastigheterna i Rotebro pagar och beriknas
paborjas tidigast under 2024. Uppgradering av lagenheterna i
Rotsunda planeras genomfdras nar uppgraderingsarbetet i Rotebro
ar slutfort. Byggnaderna i Haggvik ar uppforda pa 1940- och
50-talet och byggnaderna i Tureberg dr uppforda pa 1970-talet.

John Mattson forvarvade under 2021 &ven ett bostadsprojektet
i Upplands Visby, vilket fardigstélldes under 2022. Bostadshu-
set dr Stockholmsregionens forsta flerbostadshus utan krav pa
privata parkeringsplatser och med olika mobilitetslosningar
som syftar till att mojliggora ett hallbart boende och resande for
hyresgésterna. Byggnaden omfattar totalt 73 hyreslagenheter och
kommersiella lokaler i bottenvaningarna.

Nyckeltal, Lidingd Q32023
Area bostadsfastigheter, tkvm 149
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1775
Ekonomisk uthyrningsgrad bostadsfastigheter, % 98,7
Fastighetsvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 43850
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 74
ANDEL AV UTHYRBAR AREA
B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Utvecklingsfastigheter

Nyckeltal, Norrort Q32023
Area bostadsfastigheter, tkym 80
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 1345
Ekonomisk uthyrningsgrad bostadsfastigheter, % 92,7
Fastighetsvarde bostadsfastigheter, kr/kvm 22522
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 49

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter

Utvecklingsfastigheter
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City/Bromma

I forvaltningsomradet City/Bromma utgors John Mattsons
fastighetsbestand av fastigheter i bland annat Slakthusomradet,
Hammarby Sjostad, Johanneshov och Abrahamsberg. Bostads-
fastigheter utgor 64 procent av total uthyrbar area. Av hela John
Mattsons fastighetsbestand omfattar City/Bromma storst andel
kommersiella lokaler, det vill sdga lokaler for narservice, kontor och
samhallsverksamhet, motsvarande 23 procent av total uthyrbar area.

I slutet av 2021 forvarvade John Mattson tre fastigheter
invid tunnelbane- och busstationen pa Gullmarsplan i centrala
Stockholm. Fastigheterna tilltraddes under 2022 och omfattar
totalt cirka 12 000 kvadratmeter uthyrbar area jamnt férdelade
mellan hyreslagenheter och kommersiella lokaler. Under 2022
vidtog Bolaget ytterligare steg for att renodla fastighetsbestandet
varvid tva fastigheter pa Kungsholmen avyttrades, huvudsakligen
bestaende av 67 hyreslagenheter férdelat pa 2 980 kvadratmeter.
I samband med detta avyttrades dven en fastighet pa Ostermalm
med en total uthyrbar area om 9 000 kvadratmeter, bestdende av
kommersiella lokaler for dldreomsorg, vard och férskola samt ett
trettiotal hyresldgenheter.

Bolaget John Mattson ager dven utvecklingsfastigheter i
Abrahamsberg och i Slakthusomradet i Soderstaden, det vill sdga
det nya stadsutvecklingsomradet bestdende av Globenomradet,
Slakthusomradet och Gullmarsplan-Nynésvagen. Pa fastigheten
Geografiboken 1 i Abrahamsberg har detaljplanen for byggnation
av ett vard- och omsorgsboende vunnit laga kraft. I Slakthus-
omradet pagar ett planarbete fér nybyggnation av bostader.
John Mattsons tomtritter dr beldgna vid den kommande tunnel-
baneuppgangen i omradet. Utvecklingsfastigheterna i forvalt-
ningsomradet City/Bromma utgor 13 procent av férvaltnings-
omradets totala uthyrbara area.

Séderort/Nacka

John Mattsons fastighetsbestand i S6derort och Nacka ar framst
koncentrerat till Higerstensésen, Vistberga och Orby. I bestandet
ingar dven en kontorsfastighet vid Finnboda kaj i Nacka kommun
som aven inkluderar byggrétter for bostdader. Bostadsfastigheter
utgor 72 procent av total uthyrbar area i omradet. Kommersiella
fastigheter utgor resterande 17 procent av total uthyrbar area och
bestar frimst av kontor, vard- och omsorg samt nérservice.

I Soderort/Nacka har John Mattson tre utvecklingsfastigheter
i olika skeden. I Orby centrum pagar utvecklingen av nypro-
duktionsprojektet kvarteret Gengasen som innefattar bostéder,
butikslokaler och LSS-boende. Projektet byggstartades 2021 och
inflyttning ar pagaende och forvintas fortga under forsta halvaret
2024. Dessutom paborjades under 2022 ett uppgraderingsprojekt
av ett sjuttiotal hyresldgenheter i Orby. I Ornsberg innehas en
markanvisning for projektet Pincetten dér detaljplanearbete
pagar for nybyggnation av 230 hyres- och bostadsratter, kom-
mersiella lokaler och en férskola. Under fjarde kvartalet avyttrade
John Mattson en fastighet i Hogdalen.

Nyckeltal, City/Bromma Q32023
Area bostadsfastigheter, tkvm 31
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 2068
Ekonomisk uthyrningsgrad bostadsfastigheter, % 98,6
Fastighetsvédrde bostadsfastigheter, kr/kvm 50720
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 70
ANDELAV UTHYRBAR AREA
B Bostadsfastigheter
B Kommersiellafastigheter
Utvecklingsfastigheter

Nyckeltal, Séderort/Nacka Q32023
Area bostadsfastigheter, tkvm 43
Hyresvérde bostadsfastigheter, kr/kvm 2010
Ekonomisk uthyrningsgrad bostadsfastigheter, % 99,1
Fastighetsvéarde bostadsfastigheter, kr/kvm 46 382
Overskottsgrad bostadsfastigheter, % 74

ANDELAV UTHYRBAR AREA

B Bostadsfastigheter
B Kommersiellafastigheter

Utvecklingsfastigheter
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Utvecklingsprojekt

John Mattson arbetar aktivt med fastighetsutveckling for att iden-
tifiera obebyggd mark dar fortitning av befintlig bebyggelse och
nyproduktion dr mojlig och lamplig for att mojliggora langsiktig
vardetillvaxt. Detta arbete bedrivs antingen pa egen mark eller
genom forvirv av mark eller markanvisningar. Aven lokaler som
tidigare varit avsedda for andra andamal dn boende konverteras
till bostader dar det ar ekonomiskt gynnsamt.

De radande osdkra marknadsforutsittningarna for projektverk-
samhet har medfort att flertalet planerade projekt har skjutits pa
framtiden. Pagaende projekt fullf6ljs men nya projekt kommer
inte att inledas forran Bolaget gor bedomningen att marknads-
forutsattningar ar gynnsamma, vilket for foradlingsprojekt
tidigast bedoms vara under 2024 och for fortiatningsprojekt 2026.
I tabellen nedan presenteras John Mattsons totala portfolj av
fortatningsprojekt.

Antal  Tillkommande Méjlig
Projekt Omrade Kategori Typ ligenheter)  uthyrbarareal) Status byggstart?
Gengasen, Orby Séderort/Nacka  Egenreqi Hyresbostader 129 8400  Produktion Pagér
Geografiboken, Abrahamsberg ~ City/Bromma Egenreqi Vard- och omsorgsboende 80 5900 Detaljplanlaga kraft 2023
Finnboda, Nacka Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostader 20 1300 Detaljplanlagakraft 2023
Juno, Képpala Lidingd Egenreqi Hyresbostader 50 1750 Detaljplanlaga kraft 2023
Ekporten, Larsberg/Dalénum Lidingd Egenreqi Hyresbostader 150 8500  Detaljplan pagér 2025
Pincetten, Ornsberg Séderort/Nacka  Egenregi Hyresbostadder och bostadsratter 230 13500  Detaljplan pagar 2025
Hjalpslaktaren, Slakthusomradet  City/Bromma Egenreqi Hyresbostader 100 9000  Detaljplan pdgér 2026
Total utvecklingsportfslj 759 48350

1 Antal lagenheter och area ar uppskattningar av John Mattson och ér séledes preliminéra. Siffrorna kan komma att dndras under projektens gang.

2 Mojlig byggstart avser tidpunkten for nér en detaljplan vinner laga kraft. Darefter sker en beddmning nar projektarbetet kan inledas pa byggritten.

Organisation

Per dagen for Prospektet bestar John Mattsons organisation av
cirka 40 anstillda. Bolagsledningen utgors av fem personer och
bestar av verkstillande direktéren, ekonomi- och finanschefen
(CFO), kommunikationschefen, affars- och projektutvecklings-
chefen samt forvaltningschefen.

Organisationens huvudsakliga verksamhetsomraden ar forvalt-
ning och projektutveckling, med ekonomi och kommunikation
som centrala stodfunktioner. Inom forvaltningsavdelningen arbe-
tar forvaltare, fastighetstekniker och kundvéardar. Forvaltningen
hanteras huvudsakligen av John Mattsons anstéllda.
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Hallbarhet

Léngsiktighet och héllbarhet &r en central del av Bolagets verk-
samhet. Bolaget har hoga ambitioner och arbetar aktivt med sitt
langsiktiga hallbarhetsarbete inom alla verksamhetsomraden. John
Mattson antog under 2022 nya langsiktiga hallbarhetsmal inklusive
vetenskapsbaserade klimatmal. Klimatmalen godkandes i juni 2022
av partnerskapet Science Based Targets Initiative (SBTi)Y och inne-
bér att Bolagets antagna klimatmal 4r vetenskapsbaserade och i
linje med Parisavtalet. De nya malen ska styra Bolagets verksamhet

mot en hallbar utveckling och bidra till att uppna Bolagets vision
”goda livsmiljoer Over generationer”. Bolaget har genom partner-
skapet SBTi atagit sig att minska Bolagets egna direkta utsldpp och
utslipp fran inkopt energi med minst 40 procent till 2030 jamfort
med basaret 2021. For att reducera 6vriga utslapp i vardekedjan
har Bolaget 4ven som mal att vixthusgasutslidppen fran ny- och
ombyggnation per kvadratmeter ska reduceras i linje med eller
mer dn genomsnittet for fastighetsbranschen.

Vetenskapsbaserade klimatmali linje med Parisavtalet®

Gemensamt mal
fér Scope 1 och
Scope 2:

Minska koldioxidutslapp
med 40 procent till 2030.

Initiativ fér att minska koldioxidutslédpp i Scope 1
B Fossilfri fordonsflotta.

B Enstaka fastigheter dér eldningsolja anvénds byts till annan uppvarmning.

Initiativ fér att minska koldioxidutslépp i Scope 2

B Successivt energioptimera byggnader sa att John Mattsons
fastighetsbesténd blir mer energieffektivt (minskar koldioxidutslapp
med 20 procent).

B Addera héllbara energikallor sésom sol, bergvirme etc. samt val av
energileverantér med hallbara energikéllor och med majlighet att
klimatkompensera (minskar koldioxidutslépp med 20 procent).

Mal fér Scope 3: Initiativ fér att minska koldioxidutslapp i Scope 3

Vaxthusgasutslapp fran
ny- och ombyggnation
ska per kvadratmeter
reducerasi linje

med eller mer an
genomsnittet fér
fastighetsbranschen.

B Projekteringsanvisningar och projektkrav fér klimatsmart ny- och ombyggnation.
B Utféra klimatberakningar i projektering- och fardigstéllandeskedet.
B Optimerad underhéllsplanering som minskar behovet av renoveringar och byten.

B |nspirera hyresgéster till minskad energianvéndning.

Basar

2021

A
L4

2030

1 Science Based Targets Initiative (SBTi), www.sciencebasedtargets.org/companies-taking-action#table (himtad den 24 september 2023).

2 Bolagets reviderade arsredovisning for rikenskapsaret 2022.
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Levande och tryggt lokalsamhille
Engagemang i sociala fragor skapar
varden for hyresgaster och
lokalsamhallen.

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

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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Energieffektiva och fossilfria I6sningar
Energianvandningen under en fastighets
livscykel ar betydande. Fastigheters energi-
Klass, val av fossilfria energislag och effektiv
forvaltning reducerar klimatpaverkan.

Hilsosam och inspirerande arbetsplats
Proaktivt arbete for en halsosam, saker
och stimulerande arbetsmiljo for savil
medarbetare som leverantorer ar en forut-
sattning for trivsel och engagemang.
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Killa: Bolagets oreviderade delarsrapport for perioden
1 januari—30 september 2023.

Hallbarhetsmal

Fokusomréden fér hallbarhet

Bolaget har faststillt hallbarhetsmal fér samtliga av Bolagets
fyra foljande fokusomraden vilka har identifierats i dialog med
Bolagets hyresgéster, langivare och storre aktiedgare: “levande
och tryggt lokalsamhalle”, “ansvarsfull material- och avfallshante-
ring”, “energieffektiva och fossilfria losningar” och “hdlsosam och

inspirerande arbetsplats”.

Levande och tryggt lokalsamhille

Fokusomradet “levande och tryggt lokalsamhélle” innebér att John
Mattson i samverkan med andra aktdrer bidrar till att skapa trygga
och attraktiva miljoer ddr ménniskor vill leva, bo, umgas och arbeta.
Trygghet och sikerhet dr grunden for att uppna ett levande och
attraktivt omrade varfor trygghetsskapande aktiviteter ar priorite-
rade. John Mattson ingar exempelvis i platssamverkan for omradena
Tureberg och Rotebro dar Bolaget tillsammans med Sollentuna
kommun, polisen, allmdnnyttan och andra privata aktorer arbetar for
att 0ka tryggheten. Trygghetsvandringar och deltagande i kommuns
medborgardagar dr exempel pa aktiviteter som genomfors tillsam-
mans. John Mattson deltar dven i Sollentuna kommuns projekt EST
(Effektiv Samordning for Trygghet) som innebir ett regelbundet
informationsutbyte om héndelser i kommunen.

Levande och trygga omraden astadkoms dven genom att till
exempel etablera nirservice och miljoer for traning, lek och
rekreation i ett omrade samt att skapa aktiviteter och evenemang.
Pa egen hand eller tillsammans med andra akt6rer arrangerar
John Mattson till exempel regelbundet evenemang sdsom utom-
husbio och basketturnering i Larsberg.
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Mal

m Trygga omraden enligt de boende: hogre dn branschsnittet
for jamforbara omraden.

m  Attraktiva omraden enligt de boende: hogre &n branschsnittet.

Mal

m Ar2030 ska John Mattson ha minskat sitt vixthusgas-
utslapp inom Scope 1 och Scope 2 med minst 40 procent
jamfort med basar 2021.

m John Mattsons vixthusgasutslapp fran ny- och ombygg-
nation ska per kvadratmeter reduceras i linje med eller mer
an genomsnittet for fastighetsbranschen.

Mal

m Engagerade medarbetare och effektiv organisation: dver
genomsnittet for jaimforbara bolag.

m John Mattson ska ha en inkluderande kultur som mojliggér
att Bolaget attraherar och behaller medarbetare med olika
bakgrund och perspektiv. Rekryteringsprocessen ska vara
kompetensbaserad, fri fran diskriminerande forestéllningar.

®m Andelen kvinnor eller min ska ej Gverstiga tva tredjedelar
inom Bolaget, ledningen och styrelsen.

m Sjukfranvaron hos John Mattsons medarbetare: hogst tre
procent.

m 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.

For 2022 uppgav 80,6 procent av Bolagets hyresgéster att de upp-
lever att fastigheterna och bostadsomradena &r trygga, vilket kan
jamforas med ett branschsnitt som uppgick till 80,0 procent enligt
undersokningsforetaget AktivBo AB. Branschsnittet avser privata
fastighetsbolag samt allménnyttiga bostadsforetag i Stockholms-
regionen. 85,0 procent av de boende uppgav att de upplever John
Mattsons omraden som attraktiva, vilket kan jimforas med ett
branschsnitt som uppgick till 84,8 procent.

Ansvarsfull material- och avfallshantering

Materialval har stor betydelse for en byggnads klimatpaverkan. John
Mattson valjer dirfor hallbara material med lang livslangd och som
gar att underhélla nir byggnader ska renoveras eller nyproduce-
ras. Sett till byggnaders klimatpaverkan i ett livscykelperspektiv
uppstar mer 4n hilften av koldioxidutsldppen fran nybyggda hus
under materialproduktion och uppférandeskede.? Vid projektering
och upphandling av entreprenader stélls krav pa utsldappsniva for att
sékerstalla att utslappen fran ny- och ombyggnation dr i linje med eller
lagre 4n genomsnittet fér branschen. Andra viktiga omraden ar det
kontinuerliga arbetet med att forenkla mojligheten till kéllsortering
samt att vid renovering ateranvanda sa mycket material som majligt.

Energieffektiva och fossilfria I6sningar

Bolaget arbetar 16pande med underhall och optimering av
fastighetsdriften for att minska savél miljobelastning som
driftkostnader och for att Bolagets system ska halla under lang

Sveriges Byggindustrier, Minskad klimatpéaverkan fran nybyggda flerbostadshus,
september 2018, https://byggforetagen.se/app/uploads/2020/01/Minskad-klimatp
%C3%A5verkan-fr%C3%A5n-flerbostadshus.pdf (hamtad den 24 september 2023).
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Verksamhetsbeskrivning

tid. Under 2022 genomfdrdes en kartlaggning av fastighetsbestan-

dets energianvandning, i syfte att rikta atgarder och initiativ dar

det gor storst nytta. Det har generat foljande initiativ:

¢ Successivt energioptimera for att byggnader i John Mattsons
bestand ska bli mer energieffektiva.

* Addera hallbara energikéllor som exempelvis solenergi och
bergvirme.

¢ Val av energileverantdrer med hallbara energikéllor inklusive
mojligheter att klimatkompensera.

Vidare arbetar John Mattson med att uppna en fossilfri bilpark

2028. Den 30 september 2023 utgjordes 58 procent av fordons-

parken av fossilfria fordon.

Hélsosam och inspirerande arbetsplats

Bolaget ska erbjuda en arbetsplats som praglas av sunt klimat, hog
trivsel och stort engagemang, dér alla anstéllda ges mdjlighet att
paverka. Under 2022 péabdrjades ett ledarutvecklingsprogram for
samtliga av Bolagets chefer. Programmet har fortsatt under 2023.

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse under2022”

Syftet med programmet &r att skapa en gemensam ledarskapsplatt-
form och att ge Bolagets chefer goda kunskaper och verktyg for ett
delegerat, malstyrt och prestationshdjande ledarskap. Under 2022
implementerades ocksa ett nytt verktyg for medarbetarundersok-
ningar, dir veckovisa mitningar gors under aret kring fragor som
vilméende, engagemang och effektiv organisation.

John Mattson arbetar for konsbalans inom alla personalgrupper
och stiller krav i rekryteringsprocesser for att frdmja ett brett urval
av kompetenser. Bolagets jamstélldhetsmal &r att andelen kvinnor
eller mén inte ska Gverstiga tva tredjedelar inom Bolaget, ledningen
och styrelsen. Den 30 september 2023 uppgick andelen anstéllda kvin-
nor till 43 procent och andel anstéllda mén uppgick till 57 procent.

Alla John Mattsons anstéllda omfattas av kollektivavtal
(exklusive den verkstillande direktoren) och erbjuds sjukvards-
forsdkring. Bolagets mal &r noll olyckor pa samtliga arbetsplatser,
savil pa kontor och i driften som pa byggarbetsplats, omfattande
savil anstillda som uppdragstagare och deras anstéllda. Bolaget
uppfyllde malet under 2022.

. Mal uppfyllt O Mal delvis uppfyllt O Mal ej uppfyllt

Framsteg och kommentar

80,6 procent av de boende upplever Bolagets fastigheter och omraden
som trygga. Resultatet varierar mellan olika omraden. Branschsnittet fér
jamfoérbara omréden uppgick under 2022 till 80,0 procent. | Rotebro och
Tureberg har den upplevda tryggheten 6kat med ndrmare atta procenten-
heter jamfért med 2021.

85,0 procent av de boende upplever Bolagets omrdden som attraktiva.
Branschsnittet fér jamférbara omradden uppgick under 2022 till 84,8
procent. Trivsel i omradet, om hyresgésten kan rekommendera andra att
flytta dit samt hur vél man talar om sitt bostadsomréde &r delar som ingéri
mattet Attraktiva omraden.

Omrade Hallbarhetsmal Utfall
Levande och Trygga omrdden enligt de boende:
tryggt lokal- hégre &n branschsnittet fér jamférbara o
mbhall omraden 80,6 %
samhille . (80,0 %)
Attraktiva omradden enligt de boende:
hégre &n branschsnittet. 85,0 %
(84,8 %)
Ansvarsfull Ar 2030 ska John Mattson ha minskat sitt
material- och véaxthusgasutsldpp inom Scope 1 och 22 %
avfallshantering Scope 2 med minst 40 procent jamfért (5,5 %/ar)
med basar 2021.
Energieffektiva
c{‘ch .fossilfria John Mattsons vaxthusgasutslapp fran ny-
I6sningar och ombyggnation ska per kvadratmeter

reduceras i linje med eller mer &n
genomsnittet fér fastighetsbranschen.

I linje

. med
branschen

Bolaget har under &ret minskat Bolagets utslapp av CO,e med 22 procent
jamfért med 2021. Detta Sverstiger den genomsnittliga reduktionen om
5,5 procent per ar fér att uppna malet om en minskning med 40 procent
till 2030.

Frén och med 2022 &r det krav pa klimatdeklarationer vid uppférande av
nya byggnader. Detta innebdr att det framéver kommer att finnas statistik
fér paverkan pa klimatet vid nyproduktion. | dagslaget &r det inte méjligt
att félja upp Bolagets mal genom denna statistik. Genom de systemval
som gjorts i Bolaget projekt bedéms de projekt Bolaget fardigstallt under
2022 ha en paverkan pé klimatet som &ri linjen med branschen.

Engagerade medarbetare och effektiv
organisation: éver genomsnittet fér
jamférbara bolag.

Hélsosam och
inspirerande
arbetsplats

7,1
(7,9)

John Mattson ska ha en inkluderande
kultur som méjliggér att Bolaget
attraherar och behaller medarbetare
med olika bakgrund och perspektiv.
Rekryteringsprocessen ska

vara kompetensbaserad, fri frdn
diskriminerande férestéllningar.

Andelen kvinnor eller mén ska ej
dverstiga tva tredjedelarinom
Bolaget, ledningen och styrelsen.

Sjukfrénvaron hos John Mattsons
medarbetare: hdgst tre procent.

4%
(3%)
|
(0)

John Mattson ska ha noll olyckor, med
frdnvaro mer &@n en dag, pa Bolagets
arbetsplatser. Detta avser bdde John
Mattsons egen personal samt personal
som arbetar pd uppdrag av John Mattson.

. Under 2/3

| Bolagets veckovisa medarbetarundersdkning stélls fragor inom
omrédena: ledarskap, arbetsglédije, meningsfullhet, autonomi,
arbetssituation,delaktighet, personlig utveckling, teamkansla och
engagemang. Utfallet fér det sammantagna vérdet fér samtliga omréden
var under fjarde kvartalet 2022 7,1 pé en tiogradig skala, att jamféra med
branschens 7,9.

Genom Bolagets verktyg for att mata valmaendet i organisationen kan
Bolaget kontinuerligt félja upp medarbetarnas upplevelse av att bli
respekterade och inkluderade. Bolaget kan uppticka och omedelbart

félja upp alla indikationer pd mobbing eller trakasserier. Under fjarde
kvartalet 2022 instdmmer samtliga medarbetare helt eller till stor del att
man kénner sig respekterad och inkluderad. En rekryteringsprocess fri frén
diskriminerande férestéllningar sékerstélls genom nara dialog med anlitade
rekryteringsféretag.

Vid slutet av 2022 var andelen mén/kvinnor 55/45 inom Bolaget, 66/33 i

ledningen och 60/40 i styrelsen.

Den sammanlagda sjukfranvaron under aret (I&ngtids- och
korttidsfranvaro) uppgick till fyra procent, en férbattring
jamfért med 2021 d& den var fem procent.

Under 2022 rapporterades noll olyckor.

1 Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2022.
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Utvald historisk finansiell information

Utvald historisk finansiell
information

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats frain John Mattsons
reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2022 och 2021 samt fran Bolagets
oreviderade delarsrapport for perioden 1januari—30 september 2023. Bolagets orevi-
derade delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2023 har 6versiktligt gran-
skats av Bolagets revisor. Arsredovisningarna for rikenskapsaren 2022 och 2021 samt

delarsrapporten for perioden 1 januari—30 september 2023 har inférlivats genom

hanvisning i detta Prospekt, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hdéinvisning”,

och har upprittats enligt IFRS sisom de antagits av Europeiska unionen.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats, men berdkningarna ar utférda med ett storre antal decimaler. Avrundningseffekter

kan resultera i till synes felaktiga summeringar i vissa tabeller.

Koncernens resultatrikning i sammandrag

1januari -30 september

Mkr 2022 2021 2023 2022
Hyresintikter 620,9 407,9 464,1 468,9
Driftkostnader -141,2 97,7 91,7 99,2
Underhall -35,2 -25,3 -10,8 -22,4
Fastighetsskatt -13,6 -7,3 -10,4 -10,6
Fastighetsadministration -33,1 -27,7 -15,4 -23,7
Driftéverskott 397,8 249,8 335,7 313,0
Centrala administrationskostnader -58,8 -56,8 -37,2 -44.2
Tomtréattsavgald -10,6 4,4 -7,7 9,0
Finansnetto -174,5 -85,5 -188,4 -119,6
Férvaltningsresultat 153,9 103,1 102,4 140,3
Resultatandelar fran intressebolag - 2,2 - -
Vardeférandringar fastigheter -225,1 1539,0 -986,7 -14,3
Vardeférandring rantederivat 264.,6 48,0 10,4 275,1
Resultat fére skatt 193,4 1692,3 -873,9 401,1
Aktuell skatt -0,2 -3,0 -7,1 9,3
Uppskjuten skatt -70,5 -356,9 78,2 -80,8
Periodens resultat 122,7 1332,5 -802,8 311,0
Rapport éver totalresultat

Periodens resultat 122,7 1332,5 -802,8 311,0
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 122,7 1332,5 -802,8 311,0
Periodens totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 123,7 1322,0 -803,3 309,7
Innehav utan bestammande inflytande -1,0 10,5 0,4 1,3
Genomsnittligt antal aktier, tusental 37538 34601 37897 37424
Periodens resultat per aktie 3,30 38,21 -21,20 8,27
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Koncernens balansridkning i sammandrag

31 december
(reviderat)

30 september

(oreviderat)

Mkr 2022 2021 2023 2022
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 15695,5 15894,5 142214 15799,1
Nyttjanderéttstillgdng tomtratt 345,2 332,8 361,8 332,8
Réntederivat 226,5 - 245,6 249,9
Ovriga anlaggningstillgdngar 12,0 -11,9 12,1 12,5
Summa anléggningstillgdngar 16279,4 16 239,2 14 840,9 16394,3
Kortfristiga fordringar 75,8 79 88,2 191,6
Réantederivat 12,9 - 4,2 -
Likvida medel 47,6 227,5 32,0 109,5
Summa omsittningstillgdngar 136,4 306,6 124,4 301,1
Summatillgdngar 16415,8 16 545,7 14965,3 16 695,4
EGET KAPITALOCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5536,1 51439 47354 5721,9
Innehav utan bestémmande inflytande 105,3 106,2 80,4 107,6
Summa eget kapital 5641,5 5250,2 4815,8 5829,5
Avsattningar 1,4 1,8 1,1 1,5
Leasingskuld tomtratt 345,3 332,8 361,8 332,8
Langfristiga rantebirande skulder 6363,9 6224.,6 5863,9 6493,6
Ovriga langfristiga skulder 7,0 10,1 7,0 7,0
Uppskjutna skatteskulder 1298,0 1227,5 1219,8 1308,1
Derivatinstrument - 25,2 - -
Summa langfristiga skulder 8015,6 7821,9 7453,7 8143,0
Kortfristiga rantebarande skulder 2559,9 32219 24978 2508,6
Ovriga kortfristiga skulder 198,9 251,8 198,0 214,3
Summa kortfristiga skulder 2758,8 3473,7 2695,8 2722,9
Summa skulder 10774,4 11295,6 10149,5 10865,9
Summa eget kapital och skulder 16415,8 16 545,7 14965,3 16 695,4
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Rékenskapsaret 1januari -30 september

(reviderat) (oreviderat)

Mkr 2022 2021 2023 2022
Resultat fére skatt 1934 1692,3 -873,9 401,1
Vardeférandring pa fastigheter 225,1 -1538,2 986,7 14,3
Vardeférandringar pé rantederivat -264,6 -48,0 -10,4 -275,1
Avskrivningar och utrangeringar 3.9 3,0 2,3 2,5
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet 1,5 -1,8 -0,3 -0,2
Betald skatt -0,2 -5,6 -7,1 9,3
Kassafléde frén den I6pande verksamheten fore foridndringar av rérelsekapital 159,1 101,7 97,3 133,2
Férandring av rérelsefordringar 8,9 12,3 -7,3 -6,9
Férandring av rérelseskulder -172,6 7,1 -0,8 -156,5
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -4,6 121,1 89,2 -30,2
Férvéarv av férvaltningsfastigheter netto -263,9 -3994,2 - -263,9
Investeringariinventarier -5,4 4.4 -2,6 -3,7
Investeringariférvaltningsfastigheter -358,0 -254.6 -286,8 -250,7
Avyttringar av anldggningstillgdngar 874,9 1,0 769,5 874,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 247,6 -4252,1 480,1 356,6
Forvérv av minoritetsandelar - - -22,9 -
Upptagnalan 2161,8 4363,7 805,5 1696,5
Amorteringar -2584,5 -11,2 -1367,6 -2140,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -422,8 4352,5 -584,9 -444,3
Periodens kassafléde -179,8 221,5 -15,6 -117,9
Likvida medel vid periodens borjan 227,5 6,0 47,6 227,5
Likvida medel vid periodens slut 47,6 2275 32,0 109,5
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Nyckeltal

Prospektet innehéller bland annat vissa nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolagets uppfatt-
ning &r att dessa nyckeltal anviands av vissa investerare, analytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling
och finansiell stillning. Bolagets nyckeltal r inte nédvindigtvis jamférbara med liknande métt som presenteras av andra foretag och

har vissa begriansningar som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran eller som ett substitut fér Koncernens finansiella
information som har uppréttats enligt IFRS.

Rékenskapséret 1januari-30 september
(reviderat) (oreviderat)

2022 2021 2023 2022
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Overskottsgrad under perioden, % 64,1 61,3 72,3 66,7
Hyresvérde vid periodens utgang, Mkr 626,6 609,7 622,8 617,3
Hyresvérde lagenheter vid periodens utgang, kr/kvm 1610 1557 1658 1599
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgéng, % 95,9 95,6 95,8 97,1
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 359,7 355,5 344,2 355,2
Investeringar ny-, till- och ombyggnation, Mkr 358,0 254,6 286,8 250,7
Fastighetsvérde vid periodens utgéng, kr/kvm 43638 44710 41319 44476
Totalt antal lagenheter 4515 4414 4294 4396
Antal uppgraderade lagenheter under perioden 86 339 63 76
FINANSIELLANYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 620,9 407,9 464,1 468,9
Driftéverskott, Mkr 397,8 249,8 335,7 313,0
Férvaltningsresultat, Mkr 153,9 103,1 102,4 140,3
Periodens resultat fore skatt, Mkr 193,4 1692,3 -873,9 401,1
Periodens resultat efter skatt, Mkr 122,7 1332,5 -802,8 311,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr 4,6 121,1 89,2 -30,2
Eget kapital, Mkr 5641,5 5250,2 4815,8 5829,5
Bel&ningsgrad vid periodens utgdng, % 56,6 58,0 58,6 56,3
Genomsnittlig rénta vid periodens utgéng, % 2,54 1,35 3,20 2,19
Rantetdckningsgrad under perioden, ggr 1,9 2,2 1,6 2,2
Rantebindningstid vid periodens utgang, ar 2,6 2,0 2,6 2,8
Kreditbindningstid vid periodens utgéng, &r 2,8 2,1 2,5 2,9
Langsiktigt substansvarde, Mkr 6594,8 6396,6 5705,3 6780,1
Aktuellt substansvarde, Mkr 6142,3 5765,1 5285,4 6390,0
AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Genomsnittligt antal aktier under perioden, st 37537496 34600537 37896965 37424431
Antal aktier vid periodens utgang, st 37896965 36364827 37896965 37896965
Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,10 2,98 2,70 3,75
Tillvaxtiférvaltningsresultat, kr/aktie, % 37,6 6,0 27,9 58,5
Periodens resultat, hanférligt till moderbolagets aktiedgare efter skatt, kr/aktie 3,30 38,21 -21,20 8,27
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 174,02 175,90 150,55 178,91
Tillvaxtildngsiktigt substansvérde, kr/aktie, % -1,1 36,1 -15,9 14,2
Aktuellt substansvirde, kr/aktie 162,08 158,54 139,47 168,61
Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr/aktie 146,09 141,45 124,95 150,99

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL) AO



Utvald historisk finansiell information

Avstdmningstabeller

Rékenskapséret

(reviderat)

1januari -30 september

(oreviderat)

2022 2021 2023 2022
Aktuellt substansvérde, kr/aktie
A Aktuellt substansvérde vid periodens utgang, Mkr 6142,3 5765,1 5285,4 6390,0
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 36365 37897 37897
A/B Aktuellt substansvirde, kr/aktie 162,08 158,54 139,47 168,61
Beldningsgrad vid periodens utgdng, %
A Réntebirande skuld, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid periodens
utgéng enligt balansrakningen, Mkr 8923,8 9446,5 8361,7 9002,2
B Likvida medel vid periodens utgéng enligt balansrékningen, Mkr 47,6 227,5 32,0 109,5
C Férvaltningsfastigheter enligt balansrédkningen vid periodens utgang, Mkr 15695,5 15894,5 142214 15799,1
(A-B)/C Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 56,6 58,0 58,6 56,3
Eget kapital, kr/aktie
A Eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang, Mkr 5536,2 5143,9 47354 57219
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 36 365 37897 37897
A/B Eget kapital, kr/aktie 146,09 141,45 124,95 150,99
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, %
A Kontraktsvérde pé arsbasis vid periodens utgéng, Mkr 601,0 582,9 596,7 599,0
B Vakansvarde pd arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 25,6 26,9 26,1 18,3
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad under perioden, % 95,9 95,6 95,8 97,1
Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm
A Férvaltningsfastigheter enligt balansrakningen vid periodens utgéng, Mkr 15695,5 15894,5 14221,4 15799,1
B Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 359,7 355,5 344,2 355,2
A/B Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm 43638 44710 41319 44476
Férvaltningsresultat, kr/aktie
A Férvaltningsresultat under perioden, Mkr 153,9 103,1 102,4 140,3
B Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, tusental 37537 34601 37897 37424
A/B Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,10 2,98 2,70 3,75
Férvaltningsresultat, Mkr
A Periodens resultat 122,7 1332,5 -802,8 311,0
B Aktuell och uppskjuten skatt 70,7 359,9 71,1 90,1
C Vardeforandringar férvaltningsfastigheter och réantederivat 39,5 1587,0 -976,3 260,8
D Resultatandelar frén intressebolag - 2,2 - -
A+B-C-D Férvaltningsresultat, Mkr 153,9 103,1 102,4 140,3
Genomsnittlig réinta vid periodens utgdng, %
A Réntekostnad, exklusive rénta avseende IFRS 16 - leasingavtal, uppraknat till
&rstakt vid utgdngen av perioden, Mkr 227,1 127,2 268,0 197,1
B Réntebirande skuld, exklusive leasingskuld avseende IFRS 16 - leasingavtal, vid
periodens utgang, Mkr 8923,8 9446,5 8361,7 9002,2
A/B Genomsnittlig réinta vid periodens utgéng, % 2,5 1,3 3,2 2,2
Hyresvirde vid periodens utgang, Mkr
A Kontraktsvirde pé arsbasis vid periodens utgéng, Mkr 601,0 582,9 596,7 599,0
B Vakansvérde pé arsbasis, vid periodens utgang, Mkr 25,6 26,9 26,1 18,3
A+B Hyresvirde vid periodens utgéng, Mkr 626,6 609,7 622,8 617,3
Hyresvirde ldgenheter vid periodens utgang, kr/kvm
AKontraktsvarde lagenheter pa drsbasis vid periodens utgang, Mkr 464,1 4445 465,0 462,3
B Vakansvérde lagenheter pa arsbasis, vid periodens utgédng, Mkr 13,7 10,9 3,1 6,6
C Uthyrbar area lagenheter vid periodens utgéng, tkvm 296,8 292,4 282,4 295,8
(A+B)/C Hyresvirde ligenheter vid periodens utgéng, kr/kvm 1610 1557 1658 1599
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie
A Langsiktigt substansvérde vid periodens utgéng, Mkr 6594,8 6396,6 5705,3 6780,1
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 37897 36365 37897 37897
A/B Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 174,02 175,90 150,55 178,91
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Forts. Avstamningstabeller

Rakenskapséret
(reviderat)

1januari-30 september

(oreviderat)

2022 2021 2023 2022
Langsiktigt substansvirde och Aktuellt substansvirde, Mkr
A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgéng, Mkr 5536,2 5143,9 47354 57219
B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr -239.4 25,2 -249.,8 -249,9
C Uppskjuten skatteskuld enligt balansrékningen vid periodens utgéng, Mkr 1298,0 1227,5 1219,8 1308,1
A+B+C=D Langsiktigt substansvirde, Mkr 6594,8 6396,6 5705,3 6780,1
B Derivat enligt balansrakningen vid periodens utgang, Mkr 239,4 -25,2 249,8 249,9
E Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld vid periodens utgéng, Mkr -691,9 -606,3 -669,8 -640,0
D-B-E Aktuellt substansvirde, Mkr 6142,3 5765,1 5285,4 6390,0
Réntebirande nettoskuld vid periodens utgdng, Mkr
A Réantebéarande skulder, exklusive leasingskuld avseende tomtrétter, vid
utgdngen av perioden, Mkr 8923,8 9446,5 8361,7 9002,2
B Likvida medel vid utg&ngen av perioden, Mkr 47,6 227,5 32,0 109,5
A-B Réntebirande nettoskuld vid periodens utgang, Mkr 8876,1 9219,0 8329,7 8892,6
Réntetdckningsgrad under perioden, ggr
AFbdrvaltningsresultat under perioden enligt resultatrékningen, Mkr 153,9 103,1 104,4 140,3
B Finansiella kostnader, exklusive tomtréttsavgélder som enligt IFRS 16 redovisas
som rantekostnad, under perioden, Mkr 173,9 85,5 188,4 120,1
(A-B)/B Rintetickningsgrad under perioden, ggr 1,9 2,2 1,6 2,2
Tillvéxtiférvaltningsresultat kr/aktie, %
AFérvaltningsresultat, kr/aktie under perioden 4,10 2,98 2,70 3,75
B Férvaltningsresultat, kr/aktie under féregéende period 2,98 2,81 3,75 2,36
A/B-1Tillvaxtiférvaltningsresultat kr/aktie, % 37,6 6,0 -27,9 58,5
Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, %
A L&ngsiktigt substansvirde vid periodens utgang, kr/aktie 174,02 175,90 150,55 178,91
B Langsiktigt substansvarde vid utgdngen av féregdende tolvmanadersperiod,
kr/aktie 175,90 129,25 178,91 156,65
A/B-1Tillvéxt i ldngsiktigt substansvirde kr/aktie, % -1,1 36,1 -15,9 14,2
Overskottsgrad under perioden, %
A Periodens driftéverskott enligt resultatrakningen, Mkr 397,8 249,8 335,7 313,0
B Periodens hyresintakter enligt resultatrdkningen, Mkr 620,9 407,9 464,1 468,9
A/B Overskottsgrad under perioden, % 64,1 61,3 72,3 66,7
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Definitioner och motiveringar

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktuellt substansvérde, kr/aktie

Langsiktigt substansvérde exklusive réntederivat och
bedémd verklig skatteskuld vid periodens utgang
dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

Anvands for att belysa John Mattsons aktuella substansvarde
per aktie pd ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Aktuellt substansvirde, Mkr

Langsiktigt substansvarde exklusive réntederivat och
beddmd verklig skatteskuld vid periodens utgéng.

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som méjlig-
goranalyser och jamférelser.

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

Réntebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende
tomtratter, med avdrag fér likvida medel i procent av
fastigheternas bokférda varde vid periodens slut.

Anvénds fér att belysa John Mattsons finansiella risk och
visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med
rantebarande skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med
andra fastighetsbolag.

Bostadsfastigheter

Bostadsfastigheter avser fastigheter som huvudsakligen
innehéller bostadsarea, men dérviss del avden uthyrbara
arean dven kaninnehélla lokaler och garage.

Inte ett alternativt nyckeltal.

Eget kapital, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
3gare dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens
utgéng, %

Kontrakterade hyror pa arstakt i férhallande till kontrak-
terade hyror plus rabatter och vakanser pa arstakt vid
periodens utgéng.

Nyckeltalet underlattar bedémning av John Mattsons effekti-
viteti utnyttjande av ytori sina férvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader, Mkr

| posten ingér sdvél direkta fastighetskostnader, sdsom
kostnader fér drift, underhall och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnaderiform av uthyrning och
fastighetsadministration.

Inte ett alternativt nyckeltal.

Fastighetsvirde vid periodens utgang, kr/kvm

Verkligt varde fér fastigheter exklusive padgdende projekt
dividerat med uthyrbar area fér fastigheter dgda vid
periodens utgéng.

Anvéands for att belysa John Mattsons genomsnittliga
fastighetsvéarde per kvadratmeter.

Férvaltningsresultat, Mkr

Resultat exklusive vérdeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger en 6kad férstdelse 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 férvalt-
ningsresultatet med hansyn taget till utestdende aktier.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintakter i férhallande till bruttohyra under
perioden.

Anvéands for att mata John Mattsons effektivitet i utnyttjan-
det av ytorisina férvaltningsfastigheter under perioden.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
ligenheter, %

Periodens bostadshyresintékter i férhallande till bruttohyra
bostader under perioden.

Anvands for att mata John Mattsons effektivitet i utnytt-
jandet av bostadsytor i sina férvaltningsfastigheter under
perioden.

Genomsnittlig rinta vid periodens utgang, %

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

Anvands fér att belysa John Mattsons finansiella risk.

Hyresvirde ldgenheter vid periodens utgang,
kr/kvm

Kontrakterade bostadsytor pa arstakt plus vérdet av vakan-
seroch rabatter pa &rsbasis vid utgdngen av perioden
dividerat med uthyrbar bostadsarea fér fastigheter dgda
vid periodens utgang.

Anvéands for att belysa John Mattsons intéktspotential
avseende bostéder per kvadratmeter.

Hyresvirde vid periodens utgdng, Mkr

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

Anvéands for att belysa John Mattsons intéktspotential.

Kontraktsvérde vid periodens utgdng, Mkr

Kontrakterade arshyror avseende fastigheter d&gda vid
periodens utgéng.

Inte ett alternativt nyckeltal.

Langsiktigt substansvirde, Mkr

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

Ett etablerat matt pa koncernens substansvarde som majlig-
géranalyser och jamférelser.

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

Redovisat eget kapital hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare med aterldggning av réntederivat och uppskjuten
skatt dividerat med utestdende aktier per balansdagen.

Anvénds fér att belysa John Mattsons l&ngsiktiga substans-
vérde per aktie pa ett fér bérsbolagen enhetligt sétt.

Réntebéarande nettoskuld vid periodens
utgéng, Mkr

Rantebarande skulder, exklusive leasingskuld avseende
tomtratter, med avdrag fér likvida medel vid periodens
utgdna.

Anvands for att belysa John Mattsons skuldsattning.

Réntetidckningsgrad under perioden, ggr

Férvaltningsresultat fére vardeférandringar med tillagg fér
rantekostnader dividerat med rantekostnader exklusive
tomtrattsavgalder som enligt IFRS 16 redovisas som
rantekostnad.

Nyckeltalet anvands fér att belysa hur kénsligt John Mattsons
resultat &r fér ranteféréndringar, dé det visar hurménga
ganger Bolaget klarar av att betala sina rdntor med resultatet
fradn den operativa verksamheten.

Overskottsgrad, %

Periodens driftéverskott i procent av redovisade
hyresintékter.

Anvands for att belysa hur stor del av John Mattsons intakter
som &terstér efter fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamférbart ver tid men ocksé mellan
fastighetsbolag.
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Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information

Kapitalisering, skuldsattning
och annan finansiell information

Nedanstiende tabeller redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa
Koncernniva den 30 september 2023. Den information som presenteras i nedan-
stiende avsnitt bor ldsas tillsammans med Bolagets finansiella rapporter inklusive
tillhérande noter som ar inforlivade genom héinvisning och utgér en del av detta
Prospekt, se avsnittet "Dokument inférlivade genom hdéinvisning”.

Kapitalisering
Tabellen nedan redogor for Koncernens egna kapital och skuldséttning den 30 september 2023. Samtliga stillda sdkerheter avser
pantbrev i fastigheter.

30 september 2023
Mkr (oreviderat)V
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av Iangfristiga skulder) 2695,8
Férvilka garanti stallts -
Mot annan sikerhet 1968,9
Utan sikerhet 726,9
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av ldngfristiga skulder) 7453,7
Garanterade -
Med sdkerhet 5863,9
Utan garanti/utan sakerhet 1589,8
Eget kapital 4815,8
Aktiekapital 12,6
Reservfond(er) -
Ovrigareserver 4803,2
Totalt 14965,3

1 Informationen i tabellen dr himtad fran delarsrapporten for perioden 1 januari—30 september 2023 som har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor.

Nettoskuldsittning
Tabellen nedan redogor for Koncernens rantebarande nettoskuldséttning den 30 september 2023. Bolaget har per dagen for Prospektet
varken indirekt skuldsattning eller eventualférpliktelser.

30 september 2023
Mkr (oreviderat)V
(A) Kassa och bank 32,0
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovrigafinansiellatillgdngar -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 32,0
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga andelen av I&ngfristiga finansiella skulder) 198,0
(F) Kortfristig andel av [angfristiga finansiella skulder 24978
(G) Kortfristig finansiell skuldsé&ttning (E)+(F) 2695,8
(H) Kortfristig finansiell skuldsittning netto (G)-(D) 2663,8
(I) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 5863,9
(J) Skuldinstrument -
(K) Langfristiga leverantérsskulder och andra skulder 1589,8
(L) Langfristig finansiell skuldsittning (1)+(J)+(K) 7453,7
(M) Total finansiell skuldséttning (H)+(L) 10117,4

1 Informationen i tabellen dr himtad fran delarsrapporten for perioden 1 januari—30 september 2023 som har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor.
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Féréandringarikapitalisering och
nettoskuldséttning sedan den
30 september 2023

Sedan den 30 september 2023 har inga materiella férandringar
av Bolagets kapitalisering och nettoskuldsittning skett med
undantag for vad som anges nedan under avsnittet “Betydande
férdndringar sedan den 30 september 2023”.

Rérelsekapitalutlatande

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte
ar tillrackligt for de aktuella behoven de kommande tolv mana-
derna. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses Bolagets
tillgang till likvida medel for att kunna fullgéra sina betalnings-
forpliktelser. Underskottet berdknas uppkomma i december 2023
och bakgrunden &r att rantebarande skulder om ett sammanlagt
belopp om 4 410 Mkr kommer att forfalla till betalning om inte
Foretradesemissionen genomfors och fulltecknas. Under de kom-
mande tolv manaderna forfaller ytterligare cirka 109 Mkr i riante-
barande skulder till betalning forutsatt att Foretradesemissionen
inte genomfors och fulltecknas, och finansieringsunderskottet
beriknas, givet dessa forutsittningar, uppga till totalt 4 519 MKr.
Om Foretradesemissionen genomférs och fulltecknas forfaller
totalt cirka 856 Mkr i rdntebdrande skulder till betalning under de
kommande tolv ménaderna, varvid inget finansieringsunderskott
berédknas foreligga. Hela Foretridesemissionen omfattas av teck-
nings- och garantiataganden? fran John Mattsons stOrsta dgare
AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB. Efter Foretradesemis-
sionens genomférande samt forlangningen och refinansieringen
av rantebiarande skulder enligt vad som anges ovan &r det saledes
Bolagets bedomning att rorelsekapitalbehovet for de kommande
tolv ménaderna kommer att tickas.

Om Foretradesemissionen inte fulltecknas, exempelvis till
foljd av att de parter som ingatt tecknings- eller garantidtaganden
inte infriar sina respektive ataganden, och rantebarande skulder
inte kan forlangas enligt vad som beskrivs i foregaende stycke,
kan Bolaget behova tillfalligt avbryta, skjuta upp eller ej slutfora
planerade och pagaende projekt samt soka alternativa finansie-
ringsmojligheter, sdsom exempelvis ytterligare aktiekapital, annan
bankfinansiering eller avyttring av fastigheter.

Investeringar

John Mattson har per dagen for Prospektet tre pagaende
visentliga investeringar for vilka investeringsbeloppen totalt
bedoms uppga till 586 Mkr enligt féljande: (i) totaluppgradering
av 50 hyreslagenheter pa Liding6 under 2023, (ii) nybyggnation
av 129 lagenheter i kvarteret Gengasen samt (iii) uppgradering

av 76 hyreslagenheter i kvarteret Gengasen. Totaluppgraderingen
i Larsberg finansieras genom lopande kassaflode fran rorelsen
medan nyproduktionen och uppgraderingen i kvarteret Gengasen
finansieras dels genom l6pande kassaflode fran rorelsen, dels
genom byggkreditiv fran SBAB, varav 78 MKr ar outnyttjat.
Produktion pagér savitt avser samtliga av dessa investeringar.
Inflyttning ar pagaende och forvintas fortga under forsta halvaret
2024. Den 30 september 2023 bedoms cirka 88,5 Mkr atersta att
investera for att fardigstilla de pagdende byggnationerna.

Utover vad som anges ovan har Bolaget inte genomfort nagra
vasentliga investeringar sedan den 31 december 2022 samt har
inte per dagen for Prospektet andra investeringar som ar paga-
ende eller for vilka fasta ataganden har gjorts.

Trender

John Mattson bedémer att det finns en hog efterfragan pa hyres-
lagenheter i Stockholmsregionen med en 14g risk for vakanser.
Hog inflation och stigande réntor leder till negativa kostnadsef-
fekter, 6kad press uppat pa avkastningskrav som justeras sakta
over tid samt en negativ effekt pa virdeutvecklingen pa fastigheter
vilket forsvarar mojligheterna att uppta rantebarande finansie-
ring. Transaktionsmarknaden ar avvaktande med fa genomforda
transaktioner bland annat pa grund av osidkerhet runt pris och
prisutveckling. Det foreligger vidare forsamrade marknadsforut-
sdttningar for investeringar till f6ljd av hoga material- och bygg-
herrekostnader och osédkerhet runt utveckling av avkastningskrav
samt hyror, vilket inneburit att manga projekt skjuts pa framtiden.
Forutsattningarna for bostadsfastighetsdgare beddms vara stiarkta
vid hyresférhandlingar genom tvisteldsning och trepartséverens-
kommelsen.

Savitt Bolaget kédnner till finns inga andra utvecklingstrender
under perioden efter den 31 december 2022 fram till och med
dagen for Prospektet eller andra trender, osakerhetsfaktorer, krav,
ataganden eller hindelser som med rimlig sannolikhet skulle
kunna fa en vésentlig inverkan pa Bolagets utsikter for inneva-
rande rikenskapsar.

Betydande féréndringar sedan
den 30 september 2023

Den 9 oktober 2023 ingick John Mattson avtal om att avyttra
fastigheten Trappsteget 2 i Hogdalen baserat pa ett 6verens-
kommet fastighetsvarde om 236 Mkr. John Mattson frantradde
fastigheten den 16 oktober 2023.

Den 16 och 17 oktober 2023 ingick John Mattson nya finan-
sieringsavtal med Handelsbanken och Swedbank i enlighet med
vad som anges under avsnittet ”Legala fragor och kompletterande
information — Visentliga avtal”.

Den 18 oktober 2023 beslutade styrelsen for John Mattson om
Foretradesemissionen under forutsittning av bolagsstimmans
efterféljande godkdnnande.

Den 27 oktober 2023 ingick John Mattson avtal om att avyttra
fastigheten Klassrummet 1 i centrala Stockholm baserat pa ett
overenskommet fastighetsvarde om 127,5 Mkr. John Mattson
frantraddde fastigheten den 10 november 2023.

Den 15 november 2023 offentliggjorde John Mattson villkoren
for Foretradesemissionen innebarande i huvudsak att tecknings-
kursen uppgar till 33 kronor per aktie, att aktiekapitalet kan dkas
med hogst 12 632 321,69 kronor samt att hogst 37 896 965 aktier
kan komma att emitteras. Det innebér att John Mattson, om
Foretradesemissionen fulltecknas, kommer att tillféras cirka 1 251
Mkr fore emissionskostnader.

Den 21 november 2023 fattades ett beslut vid extra bolagsstam-
man i John Mattson att godkédnna styrelsens beslut om Foretrade-
semissionen.

Utover vad som anges ovan har det inte intraffat nagra bety-
dande forandringar av Koncernens finansiella resultat eller stall-
ning sedan den 30 september 2023 fram till dagen for Prospektet.

1 Tecknings- och garantidtagandena &r inte sékerstallda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelse

Enligt John Mattsons bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst sju ledamoter, utan suppleanter. John Mattsons styrelse bestar
for ndrvarande av sju ordinarie ledamdoter, inklusive styrelseordféranden, utan styrelsesuppleanter. De ordinarie ledaméterna valdes vid ars-
stimman den 21 april 2023 for tiden intill slutet av nésta arsstimma. Tabellen nedan visar ledamé&ternas namn, nir de forst valdes in i styrelsen
och om de ér oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning eller de storre aktiedgarna.

Oberoende i férhéllande till

Namn Befattning Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Storre aktiedgare
Per-Gunnar (P-G) Persson Styrelseordférande 2023 Ja Nej
Johan Ljungberg Vice styrelseordférande 2018 Ja Nej
Hakan Blixt Styrelseledamot 2012 Ja Ja
Christer Olofsson Styrelseledamot 2015 Ja Ja
Ingela Lindh Styrelseledamot 2021 Ja Ja
Asa Bergstrom Styrelseledamot 2023 Ja Ja
Katarina Wallin Styrelseledamot 2023 Ja Nej

PER-GUNNAR (P-G) PERSSON

Fédd 1965. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjér, Chalmers tekniska hégskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Kopparkromet Holding
Aktiebolag och Lilla Bommen Consulting AB. Styrelseledamot i Arise AB,
ANLIEM AB (inklusive styrelseledamot i koncernbolag), Dids Fastigheter AB,
Rikshem AB, Svenska Sportpublikationer AB och AB Borudan Ett. Styrelse-
ledamot och verkstillande direktér i Safjillet Holding AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Verkstéllande direktér fér Platzer
Fastigheter Holding AB (publ) (inklusive styrelseledamot i dotterbolag).
Styrelseordférande i Sérreds Logistikpark Holding AB. Styrelseledamot i
Provobis Invest AB och Gullbergsvass Intressenter AB.

Eget och nérstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektetinga
vérdepapperiBolaget.

JOHAN LJUNGBERG

Fédd 1972. Styrelseledamot sedan 2018.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan och Tufts University.
Ovriga nuvarande befattningar: Verkstillande direktér och styrelseordfs-
rande i Tagehus Holding AB (inklusive styrelseordférande och styrelseledamot
idotterbolag). Styrelseordférande i Atrium Ljungberg AB och TLBV Hospitality
AB (inklusive styrelseordférande i dotterbolag). Styrelseledamot i FPG Media
AB, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, Johlj AB, Sandser AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag) samt styrelseledamot i dotterbolag till Jaminska
SA. Dérutéver styrelseordférande i ett flertal bolag inom Koncernen och
ledamot i revisions- och finansutskottet.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande i Longrun
Capital 1 Holding AB, Bulltofta Aviation AB (likvidation avslutad), Fastighets-
bolaget Stockholmsfanan 18 AB (inklusive styrelseledamot i dotterbolag),
Kristine Fastigheter AB (likvidation avslutad), Saltsjidbadens Nya Badanldgg-
ning AB (likvidation avslutad), TOTEB Totalentreprenéren i Norrtélje AB,
Elmstagérden AB, Credentia AB och c/o The Yacht AB samt i dotterbolag till
Kredfin AB. Styrelseordférande i VV Danderyd AB (likvidation beslutad) och
Fastighets AB Sabbath samt i dotterbolag till Bergamottréadet 9 Holding AB.
Styrelseledamoti Longrun Capital 2 Holding AB, Eastnine AB (publ), Fastig-
hetsaktiebolaget Apicius, Nasangen Utveckling AB (inklusive styrelseledamot
idotterbolag) och Rockton Aviation Equipment Leasing AB (likvidation beslu-
tad). Styrelsesuppleant i Karikal Holding AB (likvidation beslutad). Darutéver
styrelseordférande i ett flertal bolag inom Koncernen samt befattningari
andra bolag vilka fusionerats.

Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 4 936 782
aktieriBolaget genom majoritetsdgande i Tagehus Holding AB.
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HAKAN BLIXT

Fédd 1957. Styrelseledamot sedan 2012.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.

Bvriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i SveaReal Holding AB

och Hékan Blixt Ensemble AB.

Tidigare befattningar (senaste fem dren): Senior Asset Manageri Scius
Partners AB. Styrelseledamot och verkstillande direktéri Fastighetsaktie-
bolaget H-rup, Fastighetsbolaget V-staden AB, Fastighetsbolaget Dolken

5 AB, Fastighetsaktiebolaget Springposten 3, Fastighetsbolaget Klio 10 AB
och Fastighetsaktiebolaget Kavalleristen 11 AB. Styrelseledamot i BTCS
Fastighetsinvest 4 AB, NHP Trav AB, Fastighetsbolaget R-vik 1 AB, Fastighets
AB Akerby 8, Bagarhuset AB, Fastighets AB Bagaren 3, Fastighetsaktiebolaget
Résaberg, Verkhuset AB (likvidation beslutad), Cod Holdco 2 AB (likvidation
beslutad), Kista Factory AB (likvidation beslutad) samt Cod Acquisitions 1 AB
(likvidation beslutad). Darutéver styrelseledamot i ett flertal bolag inom
Koncernen samt befattningariandra bolag vilka fusionerats.

Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 4 000 aktier
iBolaget.

CHRISTER OLOFSSON

Fédd 1951. Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Olofs Holding AB och
Olofsson & Partners AB. Styrelsesuppleant i Mats Olofssons Entreprenad AB,
KEH Holding AB och Metrodora AB.

Tidigare befattningar (senaste fem dren): Styrelseledamot i Karlastaden
Holding AB. Styrelsesuppleant i Karolina Holding AB, KNOR Holding AB och
Jajje Holding AB. Senior radgivare och medlem i projektrddet AMF Fastigheter
AB fér byggandet av Gallerian i Stockholm. Darutéver befattningari ett flertal
bolag som harfusionerats.

Eget och nérstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 5 000 aktier
iBolaget.
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INGELA LINDH

Fédd 1959. Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Arkitekturstudier, Kungliga Tekniska hégskolan.

évriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Musikaliska Nybrokajen
AB, Fastighetsdgarna Sverige Aktiebolag, In&Ut Reda AB och Sthim Urban
Advisors AB. Styrelseledamot i Sisu IES Holding Oy, Anders Bodin Fastigheter
AB, Stockholms universitet och Stockholms Konserthusstiftelse.

Tidigare befattningar (senaste fem dren): Styrelseordférande i Aktiebolaget
Svensk Byggtjénst i Fastighetsidgarna, Sveriges EU-information AB (likvidation
beslutad). Styrelseledamot i Calefactio Investments HoldCo AB (inklusive
styrelseledamot i dotterbolag), Bodin Holding AB (inklusive styrelseledamot
idotterbolag), Stockholm Exergi Holding AB (publ), Stockholmsregionens
Europakontor AB och Kista Science City AB. Ordférande i Kungliga Musikhég-
skolan, Stockholm. Verkstéllande direktori Stockholms Stadshus AB.

Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet inga
vardepapperiBolaget.

KATARINA WALLIN

Fédd 1970. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.

(")vriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Belatchew Arkitekter
AB, Evimetrix AB och Bernow Lindqvist Wallin AB. Styrelseledamot i Catena
AB, Kavaljer AB, Evidens BLW AB, AB Borudan Ett och Au Point AB. Styrelse-
suppleant i Silhouettes AB. Delégare i Bernow Lindqvist Wallin AB. Agare av
AuPoint AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot i Aprilstaden
Fastigheter AB (inklusive styrelseledamot i koncernbolag), Sveafastighe-
ter Utveckling AB (inklusive styrelseledamot i koncernbolag), Wattinge
Utveckling AB, Segersills Fastighets AB och Sédra Hallsta Utveckling AB.
Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 1 100
aktieriBolaget.

Ledande befattningshavare

PER NILSSON

Fédd 1978. Verkstallande direktér sedan 2022.

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i bolag inom Koncernen.
Tidigare befattningar (senaste fem dren): Styrelseordférande i Fast-
ighets Kungsholmen OB 5 AB, Fastighets Kungsholmen Skeppsankaret

24 AB, Kista Limitless AB och styrelseledamot i dotterbolag till Stiftelsen
Elektronikcentrum i Kista. Darutéver befattningari ett flertal bolag inom
Koncernen samtiandra bolag vilka fusionerats.

Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 1 442 aktier
iBolaget.

EVA WIKLUND

Fédd 1970 . Tillférordnad CFO sedan 2023.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Umea.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Balero Konsult AB.
Tidigare befattningar (senaste fem aren): Interim CFO i Tagehus Holding AB
och Interim Chef Redovisning & Upplaning i Volkswagen Finans Sverige AB.
Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet inga
vardepapperiBolaget.

MARI EDBERG

Fédd 1964. Kommunikationschef sedan 2020.

Utbildning: Civilekonom med férdjupning inom marknadsféring, Hégskolan
Gévle/Sandviken och Uppsala universitet. Centrumledning och stadskérne-
férnyelse, Kungliga Tekniska hégskolan.

Ovriga nuvarande befattningar: Innehar per dagen fér Prospektetinga
évriga nuvarande befattningar.

Tidigare befattningar (senaste fem dren): Kommunikationschefi Atrium
Ljungberg AB och enhetschef pd kommunikationsavdelningen i Svenska
kyrkan (nationell niva).

Eget och nérstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektetinga
vardepapperiBolaget.
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ASABERGSTROM

Fédd 1964. Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet.

Bvriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ), SFF Holding AB och Haga Norra Projekt HNP AB
(inklusive styrelseordférande och styrelseledamot i koncernbolag). Styrelse-
ledamot i NP3 Fastigheter AB, Projektbolaget Oscarsborg AB, Birger Bostad
AB och Fastighets AB Solna Lagern 3 (inklusive styrelsesuppleant i koncern-
bolag). Vice verkstéllande direktéri Fabege AB (inklusive styrelsesuppleant i
koncernbolag).

Tidigare befattningar (senaste fem dren): Styrelseordférande i Aktiebolaget
FB-Sjén Komplementér, Stora Frésunda kv 6A Ekonomisk férening (inklusive
styrelseordférande i ekonomiska féreningarinom koncernen) och Dallas-
skrapan Ekonomisk férening. Styrelseledamot i Hemsé Fastighets AB, Selfoss
Invest AB och Stockholm Syd SBD Utvecklings AB. Styrelsesuppleant i bolag
inom koncernen Fabege AB.

Eget och nérstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 4 000 aktier
iBolaget.

DANIEL FORNBRANDT

Fédd 1979. Affars- och projektutvecklingschef sedan 2023.

Utbildning: Magister i ekonomi, Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Levon Holding AB
(inklusive styrelseledamot i dotterbolag) och i Lidingd Naringsliv. Darutéver
befattningari ett flertal bolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar (senaste fem ren): Styrelseledamot i Fastighets
Kungsholmen OB 5 AB, Fastighets Kungsholmen Skeppsankaret 24 AB och i
dotterbolag till Masterbo Fastighets MidCo AB. Affarsutvecklare och ansvarig
fér hyresrattsaffaren Sverige i Bonava AB (publ) och ansvarig Real Estate Due
Diligence inom Deals Real Estate i PricewaterhouseCoopers i Sverige AB.
Eget och nérstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet 8 125 aktier
iBolaget.

MARIA WIREN

Fodd 1981. Forvaltningschef sedan 2023.

Utbildning: Kandidatexamen i ekonomi och fastighetsteknik, Hogskolan i
Gavle.

Ovriga nuvarande befattningar: Befattningari ett flertal bolag inom
Koncernen.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Gruppchef samt férvaltare i
Riksbyggen AB.

Eget och nirstdendes innehav: Innehar per dagen fér Prospektet inga
vardepapperiBolaget.
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Ovriga upplysningar om styrelsen och

ledande befattningshavare
Utover vad som anges ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare under de senaste fem aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett féretag som forsatts
i konkurs eller likvidation, eller varit féremal for konkursforvalt-
ning, (iii) av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet
erkinda yrkessammanslutningar) bundits vid eller erhallit pafoljd
for ett brott, eller (iv) férbjudits av domstol att ingd som medlem av
en emittents forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan eller fran att
utdva ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.
Samtliga ledaméter och ledande befattningshavare kan nas via
Bolagets adress, Larsbergsvagen 10, Box 10035, 181 10 Lidingo.

Familjerelationer och intressekonflikter

Det foreligger inga familjerelationer mellan nagon styrelseledamot
och ledande befattningshavare. Vidare foreligger inga intressekon-
flikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledamo-
ternas och de ledande befattningshavarnas ataganden gentemot
Bolaget och deras privata intressen eller andra ataganden. Sdsom
framgar ovan har dock vissa styrelseledaméter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i John Mattson i form av
aktieinnehav i Bolaget.

Revisor

Bolagets revisor ar sedan 2021 Ernst & Young Aktiebolag, som pa
arsstamman den 21 april 2023 omvaldes for perioden intill slutet av
nista arsstimma med Katrine Sdderberg som huvudansvarig revi-
sor. Katrine Soderberg ar auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst & Young
Aktiebolags kontorsadress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
Ernst & Young Aktiebolag har varit John Mattsons revisor under hela
den period som omfattas av den historiska finansiella informatio-
nen i Prospektet.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | JOHN MATTSON FASTIGHETSFORETAGEN AB (PUBL)
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Aktiekapital och

dgarforhallanden

Allmé&n information

Bakgrund

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta
Prospekt till 12 632 321,69 kronor férdelat pa totalt 37 896 965
registrerade aktier. Det finns endast ett aktieslag i Bolaget och
varje aktie har ett kvotvarde om cirka 0,33 kronor. Inga férand-
ringar av antalet aktier eller aktiekapitalet har skett fran och med
den 1januari 2023. Bolagets aktier ar utfardade i enlighet med
svensk ritt och dr denominerade i svenska kronor. Aktierna ar
fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Enligt Bolagets registrerade bolagsordning ska aktiekapitalet
uppga till lagst 10 000 000 kronor och hogst 40 000 000 kronor
fordelat pa lagst 10 500 000 och hogst 42 000 000 aktier. Beslut
fattades vid extra bolagsstimma den 21 november 2023 att anta
en ny bolagsordning enligt vilken aktiekapitalet ska uppga till
lagst 18 000 000 kronor och hogst 72 000 000 kronor fordelat
pa lagst 54 000 000 och hogst 216 000 000 aktier. Bolagets nya
bolagsordning kommer att registreras av Bolagsverket efter
Foretridesemissionens genomforande.

Utspédning
Foretradesemissionen kommer, vid full teckning, medféra
att antalet aktier i John Mattson 6kar med 37 896 965, fran
37 896 965 till 75 793 930, vilket motsvarar en utspadning for
befintliga aktiedgare som inte deltar i Foretridesemissionen om
50 procent sett till totalt antal aktier och roster i Bolaget efter
Foretradesemissionen.

Den 30 september 2023 uppgick nettotillgangsvirdet per aktie
(eget kapital per aktie) till cirka 124,95 kronor, att jamforas med
teckningskursen i Foretradesemissionen om 33 kronor.

Vissa rittigheter férenade med aktierna

Bakgrund

De erbjudna aktierna dr av samma aktieslag som de redan befintliga
aktierna. Rattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget,
inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagsstimma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post och
Inrikes Tidningar och pa Bolagets webbplats. Det ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet att kallelse har skett. Aktiedgare
som vill deltaga pa bolagsstimma ska gora anmilan darom till
Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna
dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn
femte vardagen fore stimman.

Rostratt
Varje aktie berattigar till en rost pa bolagsstimma och varje aktie-
dgare har ritt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Foretradesratt till nya aktier

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller kon-
vertibler genom en kontantemission eller en kvittningsemission

har aktiedgarna som huvudregel foretradesritt att teckna sadana
vardepapper i forhallande till aktiedgarnas aktieinnehav fore sadana
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emissioner. Det saknas bestimmelser i Bolagets bolagsordning som
begréansar Bolagets mojlighet att i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551) emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler
med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Rittigheter avseende utdelning och 6verskott vid likvidation
Samtliga aktier har lika ratt till utdelning och till Bolagets till-
gangar samt eventuellt 6verskott i hdndelse av likvidation. Beslut
om utdelning fattas av bolagsstimman. Samtliga aktieagare som
ar registrerade i den av Euroclear forda aktieboken pa av bolags-
stamman beslutad avstamningsdag ar berattigade till utdelning.
Utdelningen betalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear som
ett kontant belopp per aktie, men betalning kan dven ske med annat
4n kontanter, sa kallad sakutdelning. Om aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet. Sadan fordran ar féremal for en tioarig pre-
skriptionstid. Utdelningsbeloppet tillfaller Bolaget vid preskription.
Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover eventuella begrans-
ningar som foljer av bank- och clearingsystem i berorda jurisdik-
tioner sker utbetalningar till sadana aktiedgare pa samma sitt som
till aktieagare med hemvist i Sverige. Skattelagstiftningen i saval
Sverige som aktiedgarens hemland kan dock paverka intidkterna
fran eventuell utdelning. Se avsnittet Villkor och anvisningar —
Viktig information om beskattning”.

Agarstruktur

Tabellen nedan anger de aktiedgare som hade ett direkt eller
indirekt aktieinnehav uppgéaende till fem procent eller mer av det
totala antalet aktier och roster i Bolaget den 30 september 2023
inklusive darefter kinda fordndringar. Bolaget 4gs eller kontrolle-
ras inte vare sig direkt eller indirekt av nagon eller nagra aktiea-
gare savitt Bolaget vet.

Antal aktier Andel av kapitalet
Aktiedgare och réster och résterna (%)
AB Borudan Ett 14 351 055 37,87
Tagehus Holding AB 4936782 13,03
Carnegie Fonder 3230000 8,52
Totalt stérre aktieéigare 22517837 59,42
Ovriga 15379128 40,58
Totalt 37896 965 100

Kalla: Monitor av Modular Finance AB.

Bestammelser ominlésen och konvertering
Aktierna ar inte foremal for andra regler om inlésen dn vad som
foljer av aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna &r inte foremal for
regler om konvertering.

Information om offentliga uppkdps-

erbjudanden

Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller inne-
har aktier som representerar mindre dn tre tiondelar av rostetalet
for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier 4r upptagna
till handel pa reglerad marknad och som genomfor férvérv av
aktier i bolaget, ensam eller tillsammans med négon nirstaende,
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uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget ar skyldig att (i) omedelbart
offentliggora hur stort hans eller hennes aktieinnehav i bolaget ar
och (ii) inom fyra veckor darefter Iimna ett offentligt uppkopser-
bjudande avseende resterande aktier i bolaget, sa kallad budplikt.
Enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden far ett bolag endast efter beslut av bolagsstam-
man vidta atgirder som ar dgnade att forsdmra forutsdttningarna
for ett erbjudandes 1Amnade eller genomférande om verkstéllande
direktoren eller styrelsen har grundad anledning att anta att
erbjudandet 4r néra forestaende.

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterbolag innehar mer dn
nio tiondelar av aktierna i ett svenskt aktiebolag har rétt att 16sa
in resterande aktier i bolaget. Agare till de resterande aktierna har
en motsvarande ritt att fa sina aktier inlosta av majoritetsaktie-
agaren. Forfarandet for inlésen av minoritetsaktiedgarnas aktier
regleras narmare i aktiebolagslagen (2005:551).

Aktierna i John Mattson &r inte foremal for erbjudande som
lamnats till f6ljd av budplikt, inlosenratt eller I6sningsskyldig-
het. Inget offentligt uppkopserbjudande har lamnats for aktierna
under innevarande eller foregaende rikenskapsar.

Bemyndiganden

Beslut fattades vid arsstamman den 21 april 2023 att bemyndiga
styrelsen att under tiden intill ndsta arsstimma besluta om
nyemission av aktier motsvarande hogst tio procent av Bolagets
aktiekapital. Sadan nyemission far ske i syfte att helt eller delvis
kunna finansiera eventuella framtida fastighetsinvesteringar
och/eller forvarv av fastighetsbolag/-rorelse genom att emittera
aktier som likvid i samband med avtal om férvérv alternativt
att anskaffa kapital till sdidana investeringar och/eller forvarv.
John Mattsons styrelse har per dagen for Prospektet inte fattat
nagot beslut om nyemission med stdd av bemyndigandet. Dére-
mot fattade John Mattsons styrelse den 18 oktober 2023 beslut
om Foretradesemissionen under forutsiattning av bolagsstimmans
efterfoljande godkdnnande. Beslut fattades vid extra bolags-
stimma den 21 november 2023 att godkanna styrelsens beslut.

Central kontoféring

Bolagets aktier r registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utfardade for
Bolagets aktier. Aktiernas ISIN dr SE0012481364.

Aktiedgaravtal eller andra 6verens-

kommelser mellan Bolagets aktiedgare
Savitt styrelsen kanner till foreligger inte nagra aktiefgaravtal
eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets aktiedgare som
syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen
kanner till finns inte heller nagra ytterligare 6verenskommelser
eller motsvarande som kan komma att leda till att kontrollen éver
Bolaget fordndras.
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Legala fragoroch
kompletterande information

Information om Prospektet
Prospektet har godkants av Finansinspektionen som behorig
myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkinner detta Prospekt endast i sd matto att det uppfyller de
krav pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektférordningen. Detta godkdnnande bor inte betraktas som
nagot slags stod for emittenten eller for kvaliteten pa de virdepap-
per som avses i Prospektet. Investerare bor gora sin egen bedom-
ning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.
Prospektet har upprittats som ett forenklat prospekt i enlighet
med artikel 14 i Prospektforordningen.

Prospektet godkindes av Finansinspektionen den
22 november 2023. Prospektet &r giltigt under en tid av tolv méana-
der efter godkdnnandet, forutsatt att det kompletteras med tillagg
ndr sa kravs enligt artikel 23 i Prospektforordningen.

Finansinspektionens besoksadress dr Brunnsgatan 3, 111 38
Stockholm och dess postadress dr Box 7821, 103 97 Stockholm.
Finansinspektionens telefonnummer 4r +46 (0)8 408 980 00 och
dess webbplats dr www.fi.se.

Allméan bolags- och koncerninformation
Bolagets foretagsnamn dr John Mattson Fastighetsforetagen AB
(publ). Bolagets organisationsnummer &r 556802-2858 och styrel-
sen har sitt site i Lidingd kommun. Bolaget bildades den 8 mars
2010 och registrerades hos Bolagsverket den 15 mars 2010. Bolaget
ar ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets LEI 4r 549300UP4ZA93HCPRZ59. Bolagets
aktie dr sedan den 5 juni 2019 noterad pa Nasdaq Stockholm och
handlas med kortnamnet (ticker) JOMA. Bolagets telefonnummer
ar +46 (0)8 613 35 00.

Bolagets webbplats dr www.johnmattson.se. Informationen pa
webbplatsen utgor inte en del av detta Prospekt sévida inte sadan
information inforlivats i Prospektet genom hénvisning, se avsnit-
tet "Dokument inférlivade genom hdnvisning”.

Vésentliga avtal

Bakgrund

Nedan f6ljer en sammanfattning av vasentliga avtal som

John Mattson eller nagot annat bolag inom Koncernen har ingatt
under de senaste tva aren fore Prospektets godkdnnande samt
andra avtal som innehaller rattigheter eller skyldigheter som ar
av vasentlig betydelse for Koncernen som helhet per Prospektets
datum (i bada fallen med undantag for avtal som ingatts i den
l6pande affarsverksamheten).

Entreprenadavtal
John Mattson Orby Centrum AB ingick den 7 och 9 juli 2022 tva avtal
om totalentreprenad rorande fastigheten Stockholm Gengasen 4,
varav det ena avtalet ingicks med MZ Bygg i Stockholm AB och
det andra ingicks med Byggnadsaktiebolaget Tornstaden Ost.
Avtalet med MZ Bygg i Stockholm AB omfattar bas- och total-
uppgradering av 49 hyreslagenheter, 4 kommersiella lokaler och
allmidnna utrymmen, ombyggnation och tillginglighetsanpassning
av 17 hyreslagenheter som genom ny planlosning ska tillskapa 10
nya hyresldgenheter. Entreprenaden &r indelad i etapper med olika
tidpunkter for fiardigstillande. Den sista etappen berdknas vara
fardigstalld under forsta halvaret 2024.

Avtalet med Byggnadsaktiebolaget Tornstaden Ost omfattar upp-
forande av tva byggnader vilka ska innehalla 123 hyreslagenheter,
LSS-boende och kommersiella lokaler. Avtalet innefattar &ven
ombyggnation av garage under mark. Entreprenaden forvantas
vara fardigstalld under fjarde kvartalet 2023.

Kostnaden for entreprenaderna regleras i avtalen till riktpris,
takpris och incitament som inkluderar en fast och en rorlig del.
Riktkostnaden ar faststélld i avtalen och kan endast justeras i
enlighet med vissa specifika situationer som framgar av avta-
len, till exempel bestdllning av andrings- och tilldggsarbeten
(s4 kallade ATA-arbeten) eller Bolagets agerande. Takpriset pa
entreprenaderna baseras pa justerad riktkostnad och om takpriset
overskrids ansvarar entreprendren fér sdidana kostnader. Avtalen
regleras av standardvillkoren for totalentreprenader (ABT 06) och
garantitiden uppgar till fem ar for entreprenaderna i sin helhet.

Avtal om fastighetséverlatelser

Férsdlining av fastighet p& Ostermalm

Bolaget har den 30 juni 2022 ingatt avtal om forséljning av
fastigheten Stockholm Algen 24. Det underliggande fastighetsvirdet
uppgick till 800 Mkr.

Férsdlining av fastighet pé Lidingé

Bolaget har den 31 maj 2023 ingatt avtal om forsiljning av
fastigheten Tryckregulatorn 1. Det underliggande fastighetsvardet
uppgick till 525 Mkr.

Léneavtal
Facilitetsavtal med Handelsbanken
Bolaget och dotterbolagen John Mattson Fastighets AB, John
Mattson Rotebro och Rotsunda AB, John Mattson Haggvik och
Tureberg AB, John Mattson HEFAB AB och John Mattson Vilunda
AB har ingatt ett facilitetsavtal med Stadshypotek AB (publ), ett
heldgt dotterbolag till Handelsbanken. Avtalet ingicks ursprung-
ligen den 13 december 2018 och har dérefter dndrats vid ett antal
tillfillen, senast den 17 oktober 2023. Facilitetslanen under avtalet
uppgick den 30 september 2023 till totalt 4 360 Mkr. Totalt 279
Mkr 16per med fast rdnta och har slutlig aterbetalningsdag i
januari 2024. Resterande belopp om 4 081 Mkr 16per med en rorlig
ranta baserad pa rorlig STIBOR med tilldgg for en kreditmarginal
och har slutlig aterbetalningsdag mellan december 2024 och juni
2027. Cirka hélften ar héallbarhetsldnkade och nivan pa kredit-
marginalen ska justeras beroende pa om Koncernen uppfyller
vissa hallbarhetsmal kopplade till Aktivbo AB:s trygghetsindex
och Koncernens energiforbrukning. Facilitetslanen ar fullt
sakerstdllda genom pantbrev i fastigheter som dgs av de bolag i
vilka lanen har upptagits enligt ett pant- och efterstédllningsavtal
daterat den 14 december 2018, vilket har dndrats vid ett antal
tillfallen, senast den 17 oktober 2023.

Enligt facilitetsavtalet atar sig John Mattson bland annat
att inte 6verlata nagon av de fastigheter som ar pantsatta, eller
vidta nagon atgird vars syfte ar att negativt paverka lamnade
sikerheter. Stadshypotek AB (publ) har enligt facilitetsavtalet ratt
att kréva att facilitetslanen aterbetalas i fortid om en eller flera
personer (med undantag for de tva storsta aktiedgarna) forvarvar
eller far kontroll 6ver aktier som representerar mer &dn 30 procent
av aktierna eller rosterna i Bolaget. Stadshypotek AB (publ) har
enligt facilitetsavtalet dven ratt att siga upp facilitetsavtalet och
facilitetslanen till omedelbar aterbetalning bland annat om (i)
John Mattson minskar sitt 4gande i de dotterbolag som ar part till
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Legala fragor och kompletterande information

avtalet, (ii) Bolagets aktier upphor att vara noterade pa en reglerad
marknad, (iii) John Mattson begar brott mot finansiella ataganden
avseende rantetickningsgrad, beldningsgrad och soliditet samt
vissa andra ataganden i facilitetsavtalet eller (iv) om Foretradese-
missionen inte genomfors och fulltecknas.

Vissa dotterbolag i Koncernen har ocksé laneavtal med
Stadshypotek AB (publ) som inte omfattas av facilitetsavtalet
om totalt 585 Mkr. John Mattson har dven en beviljad tillika out-
nyttjad checkrikningskredit om 93 Mkr fran Handelsbanken. De
villkor som géller for facilitetslanet enligt foregaende stycke géller
aven for dessa avtal i tillampliga delar.

Avtal om rénteswappar med Handelsbanken

Bolaget har, i syfte att 6ver tid begrénsa ranterisken, den

18 oktober 2005 ingatt ramavtal f6r rantederivatkontrakt med
Handelsbanken. Bolaget och Handelsbanken ingick ett uppda-
terat avtal den 10 oktober 2022. Ramavtalet innehéller bestim-
melser om bland annat utfistelser, uppsdgning och betalning.
John Mattson har under ramavtalet ingatt totalt 48 ytterligare
avtal om ranteswappar med Handelsbanken. Den 30 september
2023 uppgick det totala underliggande nominella beloppet for
samtliga ranteswappar till 5 404 Mkr.

Laneavtal med Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Koncernen har, genom dotterbolagen John Mattson Johanneshov
AB, John Mattson Lilla Bantorget AB, John Mattson Traneberg
AB och John Mattson Tollare AB ingétt flera laneavtal med
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ). Lanen uppgick till
291 Mkr den 30 september 2023 och ir fullt sékerstéllda genom
pantbrev i de fastigheter for vilka lanen har upptagits. Slutlig ater-
betalningsdag for lanen dr mellan december 2023 och december
2030. Lanen I6per med fast ranta och ar foremal for sedvanliga
villkor som bland annat ger Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) rétt att sdga upp respektive lan till betalning om (i) respek-
tive dotterbolag inte fullgjort sina forpliktelser enligt avtalen, (ii)
sikerheten for lanet eller annan forpliktelse mot Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ) inte lingre ar betryggande, eller (iii)
om det finns skélig anledning att anta att respektive dotterbolag
inte kommer att fullgora sina betalningsforpliktelser mot Skan-
dinaviska Enskilda Banken AB (publ). Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) har tagit kreditbeslut for férlingning av de lan
som forfaller under 2023 och 2024.

Léaneavtal med SBAB Bank AB (publ)

Koncernen har, genom Bolaget och genom dotterbolagen

John Mattson EFIB Aktiebolag, John Mattson Hogdalen AB,

John Mattson Juno Herkules KB, John Mattson ()rby Centrum
AB, John Mattson Fastighets AB, John Mattson Skattsedeln AB,
Gullmars Fastighetsforvaltning Kommanditbolag och John Matt-
son Gravyren 1 AB under perioden december 2021 till september
2023 ingatt flera laneavtal med SBAB Bank AB (publ). Lanen upp-
gick den 30 september 2023 till 2 328 Mkr exklusive byggnads-
kreditiv och &r fullt sékerstédllda genom pantbrev i fastigheter som
4gs av de lantagande bolagen. Lanen har olika 16ptider och rorliga
respektive fasta rintekonstruktioner- och baser. Slutlig aterbe-
talningsdag for lanen &r mellan december 2024 och januari 2029.
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767 Mkr exklusive byggnadskreditiv av 1anen 16per huvudsakligen
med fast ranta och resterande 1 562 Mkr 16per med en rorlig ranta
motsvarande rorlig STIBOR med tillagg for en kreditmarginal.
Vidare finns ett beviljat tillika outnyttjat byggnadskreditivom

78 MKkr. Lanen ar foremal for sedvanliga villkor som bland annat
ger SBAB Bank AB (publ) ritt att sdga upp respektive lan till betal-
ning om (i) John Mattson begar brott mot vissa finansiella atagan-
den och andra ataganden i kreditavtalet, (ii) relevant Koncernbo-
lag inte fullgjort sina forpliktelser enligt avtalen, (iii) sikerheten
for lanet eller annan forpliktelse mot SBAB Bank AB (publ) inte
langre &r betryggande, eller (iv) om det finns skélig anledning att
anta att Koncernen inte kommer att fullgora sina betalningsfor-
pliktelser mot SBAB Bank AB (publ). Vidare har SBAB Bank AB
(publ) rétt att krdva att lanen aterbetalas i fortid om en ny agare
forvarvar bestimmande inflytande 6ver Bolaget.

Laneavtal med Swedbank
Bolaget och dotterbolagen John Mattson Lilla Katrineberg 4 AB,
John Mattson Likriktaren 4 AB, John Mattson Likriktaren 3 AB,
John Mattson Ulvsunda AB, John Mattson Skolfastigheter AB
och John Mattson Butiksfastigheter AB har ingatt laneavtal och
avtal om séarskilda villkor med Swedbank den 16 oktober 2023.
Léneavtalen omfattar totalt 433 Mkr. Lanen 16per med en rorlig
ranta baserad pa rorlig STIBOR med tilldgg for en kreditmarginal
och har slutlig aterbetalningsdag i oktober 2025. Lanen ar fullt
sikerstillda genom pantbrev i fastigheter som 4gs av de lanta-
gande bolagen. Vidare har Bolaget ingatt ett borgensatagande
for de lantagande bolagens forpliktelser.

Enligt avtalet om sérskilda villkor atar sig de lantagande
bolagen bland annat att inte utan Swedbanks medgivande
inga borgensataganden eller stilla sékerhet for lan eller annan
forpliktelse till forman for annan, eller pantsitta de fastigheter
som dr pantsatta till sikerhet for lanen till annan dn Swedbank.
Swedbank har enligt avtalet om sirskilda villkor och de allmdnna
villkoren for lanen ratt att sdga upp samtliga krediter till betalning
bland annat om: (i) Bolagets aktier upphor att vara noterade; (ii)
de lantagande bolagen inte fullgor eller kan vantas fullgora sina
skyldigheter enligt avtalen eller om sidkerheten f6r lanen inte ar
betryggande; (iii) Bolaget upphor att kontrollera de lantagande
bolagen; eller (iv) Bolaget eller de lantagande bolagen begér brott
mot finansiella ataganden avseende rantetdckningsgrad, soliditet
och belaningsgrad och vissa andra ataganden i avtalet.

Léneavtal med aktiedgarna AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB
Bolaget har ingatt ett laneavtal vardera med aktiedgarna

AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB den 30 maj 2023 enligt
vilka 145 MKr har upptagits i lan fran Tagehus Holding AB och
435 Mkr har upptagits i 1an fran AB Borudan Ett. Lanen uppgick
till 405 Mkr den 30 september 2023, varefter Bolaget har amor-
terat 310 MKkr i fortid. Saledes uppgar lanen till 95 MKr per dagen
for Prospektet. Lanen ska aterbetalas senast den 31 maj 2024.
Bolaget avser dock att aterbetala lanen efter att Foretrades-
emissionen har genomforts. Lanen 16per med en rorlig ranta
motsvarande rorlig STIBOR med tillagg for en kreditmarginal.
Léaneavtalen har enligt Bolagets beddmning ingatts pa marknads-
massiga villkor.
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Tecknings- och garantidtaganden

Bolaget har erhallit vederlagsfria tecknings- och garantidtaganden
den 9 oktober 2023 fran aktiedgarna AB Borudan Ett och Tagehus
Holding AB i enlighet med tabellen nedan, motsvarande totalt 100
procent av Foretridesemissionen. Samtliga belopp i tabellen savitt
avser atagandena anges i svenska kronor.

AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB &r garanterade tilldel-
ning savitt avser de teckningsritter som de har atagit sig att utnyttja
i enlighet med vad som framgar under rubriken ”Teckningsatagande”
i tabellen nedan. Till den del ett teckningsatagande omfattar

teckning av aktier utdver vad aktiedgaren kan teckna med stéd av
teckningsratter ar aktiedgaren inte garanterad tilldelning.

Genom garantiatagandena atar sig AB Borudan Ett och Tagehus
Holding AB gentemot Bolaget att teckna aktier motsvarande det
belopp som framgar under rubriken "Garantiatagande” i tabellen
nedan under forutsittning att samtliga aktier som erbjuds genom
Foretradesemissionen inte skulle tecknas av andra investerare.

Tecknings- och garantiatagandena ar inte sakerstillda genom
exempelvis bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande.

Aktiedgare Aktieinnehav Agarandel (%) Teckningsatagande Garantidtagande Totalt dtagande
ABBorudan Ett 14351055 37,87 473584815 456920102 930504917
Tagehus Holding AB2 4936782 13,03 162913806 157181122 320094928
Totalt 19287837 50,90 636498 621 614101224 1250599 845

1 AB Borudan Ett kan nas pé foljande adress: ¢/o Acto Consulting AB, Engelbrektsgatan 7, 1 tr, 114 32 Stockholm.
2 Tagehus Holding AB kan nas pa foljande adress: Valhallavigen 117 F, 115 31, Stockholm.

Upplysning om kénda avsikter att teckna

aktieriFéretradesemissionen

Savitt Bolaget kédnner till avser Hakan Blixt, Christer Olofsson,
Asa Bergstrom, Katarina Wallin, Per Nilsson och Daniel Fornbrandt
att teckna aktier i Foretradesemissionen. Darutéver samt utover
vad som anges under avsnittet “Legala fragor och kompletterande
information — Tecknings- och garantidtaganden” ovan kinner
Bolaget inte till att nagon annan storre aktiedgare, styrelseledamot
eller ledande befattningshavare avser att teckna aktier i Foretrades-
emissionen eller att ndgon annan avser att teckna mer dn fem
procent av samtliga aktier som erbjuds i Foretradesemissionen.

Rittsliga forfaranden

Fran tid till annan uppstar tvister som f6ljd av John Mattsons
lopande affarsverksamhet vilket medfor att Bolaget 16pande utfér
bedomningar och gor avséttningar i rakenskaperna vid behov.
Inom ramen for verksamheten ingar Bolaget ibland entrepre-
nadavtal och det 4r vanligt forekommande att tvister uppstar i
entreprenadbranschen. Bolaget har dock inte varit part i nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaran-
den (inbegripet forfaranden som 4nnu inte dr avgjorda eller som
enligt Bolagets kidnnedom riskerar att inledas) under de senaste tolv
manaderna, som nyligen haft eller som bedéms kunna fa betydande
effekter pa Bolagets finansiella stillning eller Ilonsamhet.

Nirstdendetransaktioner

Inga nérstaendetransaktioner som enskilt eller tillsammans ar
viasentliga for Bolaget har dgt rum efter den 31 december 2022
fram till dagen for Prospektet utdver ingdendet av laneavtal med
AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB, se avsnittet "Legala frd-
gor och kompletterande information — Visentliga avtal — Ldaneavtal
med aktiedigarna AB Borudan Ett och Tagehus Holding AB”. Fér mer
information om nirstdendetransaktioner se Koncernens not 25 i
Bolagets arsredovisning for rikenskapsaret 2022 inklusive not 7
vad géller erséttning till ledande befattningshavare och styrelse-
ledamoter samt not 11 i Bolagets delarsrapport for perioden
januari—september 2023.
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Sammanfattning avinformation
som har offentliggjorts enligt

marknadsmissbruksférordningen

Nedan sammanfattas den information som Bolaget har offentlig-
gjort enligt marknadsmissbruksforordningen (596/2014) under
tolvmanadersperioden fore dagen fér Prospekts godkdnnande och
som dr relevant per dagen for Prospektet.

Finansiella rapporter

¢ Den 22 februari 2023 offentliggjorde John Mattson sin
bokslutskommunikeé for 2022.

e Den 28 mars 2023 offentliggjorde John Mattson sin
arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

¢ Den 5 maj 2023 offentliggjorde John Mattson sin
delarsrapport fér perioden januari—mars 2023.

¢ Den 17 augusti 2023 offentliggjorde John Mattson sin
delarsrapport for perioden januari—juni 2023.

¢ Den 9 november 2023 offentliggjorde John Mattson sin
delarsrapport for perioden januari—september 2023.

Ovriga offentliggéranden

¢ Den 12 april 2023 offentliggjorde John Mattson att Mattias
Lundstrom ldmnar som CFO {6r John Mattson.

¢ Den 18 oktober 2023 offentliggjorde John Mattson att styrelsen
fattat beslut om Foretridesemissionen under forutsittning av
bolagsstimmans efterféljande godkannande.

¢ Den 15 november 2023 offentliggjorde John Mattson villkoren
for Foretradesemissionen, inklusive teckningskurs, kapital-
okning och antalet aktier att emitteras. Styrelsens beslut om
Foretradesemissionen godkandes vid Bolagets extra bolags-
stamma den 21 november 2023.

Nettolikvid och kostnader f6r

Féretradesemissionen

Den totala bruttolikviden fran Foretridesemissionen beridknas
uppga till cirka 1251 Mkr forutsatt full teckning. Bolagets kostna-
der for Foretridesemission berdknas uppga till totalt cirka 22 Mkr.
Kostnaderna ar framfdr allt hanforliga till kostnader f6r banker,
revisorer, advokater och tryckning av Prospektet med mera.

Den totala nettolikviden fran Foretridesemissionen beriknas
darmed uppga till totalt cirka 1 228 Mkr forutsatt full teckning,
motsvarande den totala bruttolikviden fran Foretradesemissionen
med avdrag for de uppskattade totala kostnaderna for Foretrades-
emissionen.
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Radgivaresintressen

John Mattson har i samband med Foretradesemissionen anlitat
Managers som finansiella radgivare och Wigge & Partners Advokat
KB som legal radgivare. Managers respektive Wigge & Partners
Advokat KB har tillhandahallit och kan i framtiden komma att
tillhandahalla olika tjanster at John Mattson for vilka Managers
respektive Wigge & Partners Advokat KB har erhallit respektive
kan komma att erhélla ersittning.

Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har, utéver pa
forhand avtalad ersattning for sina tjanster, inga andra ekono-
miska intressen i Bolaget. Handelsbanken och Swedbank ar dock
per dagen for Prospektet langivare till Koncernen. Ersittningen
till radgivarna péaverkas inte av utfallet i Foretriddesemissionen.

Tillgdngliga dokument

Bolagets bolagsordning, registreringsbevis, virderingsutlatande,
handlingar inforlivade genom hinvisning och annan av John
Mattson offentliggjord information som hénvisas till i Prospektet
finns tillgdngliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats under
hela Prospektets giltighetstid, www.johnmattson.se. Informa-
tionen pa Bolagets webbplats ingér inte i Prospektet savida inte
sddan information inforlivas i Prospektet genom hanvisning, se
avsnittet "Dokument inférlivade genom hdnvisning”.
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Dokument inférlivade genom hénvisning

Dokument inférlivade
genom hanvisning

Nedanstaende information inforlivas genom hinvisning och utgor en del av
Prospektet samt ska lisas som en del hirav. Dessa finansiella rapporter aterfinns

i John Mattsons arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaren 2022
och 2021 samt John Mattsons delarsrapport for perioden 1 januari—30 september

2023, med hinvisning enligt foljande:

o Arsredovisning 2022: forvaltningsberittelse (s. 50-52),
Koncernens resultatrikning (s. 62), Koncernens rapport
Over totalresultat (s. 62), Koncernens balansréikning (s. 63),
Koncernens rapport 6ver kassafloden (s. 65), Koncernens
rapport 6ver forandringar i eget kapital (s. 64), Koncernens
noter (s. 66—80) samt revisionsberéttelse (s. 88—90).

John Mattsons arsredovisning for rikenskapsaret 2022 finns
tillgdnglig pa foljande lank:
https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/

o Arsredovisning 2021: férvaltningsberittelse (s. 45-47),
Koncernens resultatrakning (s. 57), Koncernens rapport
over totalresultat (s. 57), Koncernens balansrikning (s. 58),
Koncernens rapport 6ver kassafloden (s. 60), Koncernens
rapport 6ver férdndringar i eget kapital (s. 59), Koncernens
noter (s. 61-75) samt revisionsberittelse (s. 83—85).

John Mattsons drsredovisning for rikenskapsaret 2021 finns
tillgdnglig pa foljande lank:
https://corporate.johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/

Delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2023:
Koncernens resultatriakning i sammandrag (s. 10), Koncernens
balansrikning i sammandrag (s. 13), Koncernens kassaflodes-
analys i sammandrag (s. 17), Koncernens rapport 6ver férand-
ringar i eget kapital i sammandrag (s. 14), Koncernens noter
(s. 11-12 och s. 15—16) samt revisors granskningsrapport (s. 22).

John Mattsons delarsrapport for perioden 1 januari—30 september
2023 finns tillginglig pa f6ljande lank:
https://corporate. johnmattson.se/investerare/finansiella-rapporter/

Koncernens arsredovisning for rikenskapsaren 2022 och 2021 har
reviderats av Koncernens revisor. Delarsrapporten for perioden

1 januari—30 september 2023 4r oreviderad samt har 6versiktligt
granskats av Koncernens revisor.

Annan information i Prospektet har endast reviderats eller
granskats av Koncernens revisor om sa uttryckligen anges. De
delar i respektive finansiell rapport som det inte hanvisas till
innehéller information som aterfinns i andra delar av Prospektet
eller som inte bedoms relevant for investerare i samband med
Foretradesemissionen. Dokumenten som inforlivas genom hanvis-
ning finns tillgdngliga under Prospektets giltighetstid pa John
Mattsons webbplats www.johnmattson.se. Utover den informa-
tion som inforlivats i Prospektet genom hinvisning ingér inte
information pa John Mattsons webbplats i Prospektet och har inte
granskats eller godkints av den behdriga myndigheten.
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Vérderingsutladtande

Varderingsutlatande

Nedanstaende varderingsutlatande avseende John Mattsons fastigheter har
utfirdats av Cushman & Wakefield Sweden AB pa uppdrag av Bolaget.

Cushman & Wakefield Sweden AB med kontorsadress Regerings-
gatan 59, 103 59 Stockholm, ar ett oberoende sakkunnigt
varderingsinstitut. Cushman & Wakefield Sweden AB har inte
nagot vasentligt intresse i Bolaget och har samtyckt till att
varderingsutlatandet har tagits med i Prospektet. Cushman &
Wakefield Sweden AB:s bedomning av marknadsvérdet for Bola-
gets fastigheter och tomtrétter uppgick till sammanlagt 14 290,1
Mkr den 30 september 2023. Bolagets bokforda varde avseende
fastigheterna och tomtratterna uppgick till 14 221,4 Mkr den 30
september 2023. Differensen mellan Bolagets bokférda varde och
Cushman & Wakefield Sweden AB:s virderingsutlatande beror pa
foljande faktorer:

¢ Cushman & Wakefield Sweden AB:s véarderingsintyg tar inte
hénsyn till investeringar om 234 Mkr som John Mattson har
gjort i sitt fastighetsbestand under 2023; och

¢ Cushman & Wakefield Sweden AB:s virderingsintyg baseras
pa fastighetsvirderingar per ett antal olika datum fran den
31 december 2022 fram till den 30 september 2023, medan
John Mattsons vardering ar gjord per den 30 september 2023.

De ovan angivna faktorerna innebér att det foreligger en diskre-
pans om 68,7 Mkr mellan virdet i John Mattsons balansrdakning
den 30 september 2023 och Cushman & Wakefield AB:s virde-
ringsutlatande.
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cushmanwakefield.com

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield Sweden AB har av John Mattson Fastighetsféretagen AB fatt i uppdrag att
beddéma marknadsvardet for 84 varderingsobjekt beldgna i Stockholmsregionen, vilka dags av John
Mattson Fastighetsféretagen AB med narstaende bolag. Merparten av objekten utgors av
bostadsfastigheter, med visst inslag av lokaler, men i portfoljen finns ocksa rena kommersiella
fastigheter inom kontors-, handels-, industri- och samhallssegmentet.

Vardebedomningarna har genomforts kvartalsvis dar omkring en fjardedel av bestandet varderats
externt till respektive vardetidpunkt 31 december 2022, 31 mars 2023, 30 juni 2023 samt 30 september
2023. Det totala vardet pa portfoljen respektive kvartal avser summan av de enskilda varderingarna och
ingen hansyn har tagits till eventuella portféljeffekter. Ett varderat objekt, Lidingd Tryckregulatorn 1,
som forsalts och frantratts i juni 2023, har exkluderats i sammanstallningen. Den totala uthyrningsbara
arean for samtliga 84 varderingsobjekt uppgar till 352 477 kvm, varav 289 185 kvm utgors av bostader
och 63 292 kvm utgors av lokaler.

Samtliga varderingar har upprattats i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements
("VPS") som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book") och utfardats av Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt
dartill de standarder som finns inom European Valuation Standards 2020 (EVS 2020), utfardade av The
European Group of Valuers' Associations ('TEGoVA'). Varderingen uppfyller ocksa de krav som stalls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att vart varderingsutlatande kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggéras av John
Mattson Fastighetsféretagen AB.

Alla objekt har besiktats av representanter fran Cushman & Wakefield AB under den senaste
tredrsperioden. Vi bekréaftar att vi har tillracklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som
berors, bade lokalt och nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingarna.
Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for andamalet och vi har agerat som externa
varderare.

Vi har gjort olika antaganden om hyresférhallanden, planférhallanden etc. Om nagon information eller
nagot antagande som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultatet ocksa vara
felaktigt och bor omproévas.

Viirdetidpunkt 31 december 2022
Marknadsvarde har bedomts for 19 varderingsobjekt per vardetidpunkten 31 december 2022 till:

Summa marknadsvirde: 3427 100 000 kronor

(Tre miljarder fyrahundratjugosju miljoner etthundra tusen kronor)
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Av det sammanlagda bedomda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt som innehas
med dganderatt till 2 347 000 000 kronor och for de varderingsobjekt som innehas med tomtratt till
1 080 100 000 kronor.

Viirdetidpunkt 31 mars 2023
Marknadsvarde har bedomts for 24 varderingsobjekt per vardetidpunkten 31 mars 2023 till:

Summa marknadsvarde: 3 371 200 000 kronor
(Tre miljarder trehundrasjuttioen miljoner tvahundra tusen kronor)

Av det sammanlagda bedomda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt som innehas
med dganderatt till 2 381 600 000 kronor och for de varderingsobjekt som innehas med tomtratt till
989 600 000 kronor.

Viéirdetidpunkt 30 juni 2023
Marknadsvarde har bedomts for 22 varderingsobjekt per vardetidpunkten 30 juni 2023 till:

Summa marknadsvarde: 3 779 600 000 kronor
(Tre miljarder sjuhundrasjuttionio miljoner sexhundra tusen kronor)

Av det sammanlagda bedomda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt som innehas
med aganderatt till 2 422 300 000 kronor och for de varderingsobjekt som innehas med tomtratt till
1357 300 000 kronor.

Viéirdetidpunkt 30 september 2023
Marknadsvarde har bedomts for 19 varderingsobjekt per vardetidpunkten 30 september 2023 till:

Summa marknadsvarde: 3 712 200 000 kronor
(Tre miljarder sjuhundratolv miljoner tvahundra tusen kronor)

Av det sammanlagda bedémda marknadsvardet uppgar vardet for de varderingsobjekt som innehas
med aganderatt till 2 773 300 000 kronor och for de varderingsobjekt som innehas med tomtratt till
938 900 000 kronor.

Stockholm 2023-10-11
Cushman & Wakefield Sweden AB

e Cebirdulbon.

Anders Elvinsson, MRICS Patrik Lundstrom
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Av Samhillsbyggarna Auktoriserad
Fastighetsvarderare Fastighetsvarderare
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- Med avseende pa punkt 1.2 i Bilaga 3 till Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980
av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets férordning (EU)
2017/1129 vad géller formatet pa, innehallet i och granskningen och godkdnnandet av de
prospekt som ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till
handel pa en reglerad marknad (”Prospektforordningen”), ar vi ansvariga for det har
varderingsutlatandet och ansvarar for informationen i detta varderingsutlatande och bekréaftar
enligt var kdinnedom (efter att ha vidtagit alla rimliga atgarder for att sdkerstélla att sa ar fallet),
att informationen i detta varderingsutlatande 6verensstammer med sakférhallandena och
utelamnar ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd. Detta utlatande
uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

- Detta utldatandes anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika

andamal som anges héri, inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av
utlatandets innehall.
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Bilaga 1 - Fastighetslista

Fastigheter varderade respektive kvartal.

VARDETIDPUNKT 31 DECEMBER 2022

Fastighet Kommun Upplatelseform
Geografiboken 1 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 9 Stockholm Tomtratt
Varnskatten 7 Stockholm Tomtratt
Fulufjallet 1 Stockholm Tomtratt
Likriktaren 4 Stockholm Tomtratt
Sjoéjungfrun 2 (del av) Lidingd Aganderatt
Fyrbaken 1 (del av) Lidingd Aganderatt
Fyrtornet 6 Lidingd Aganderatt
Fyrmastaren 1 Lidingd Aganderatt
Klockbojen 4 (del av), hus 21 Lidingd Aganderatt
Klockbojen 2 Lidingd Aganderatt
Radiofyren 1 Lidingd Aganderatt
Ringaren 2 Sollentuna Aganderatt
Regeln 1, Riset 1, Runan 1 Sollentuna Tomtratt
Riset 3, Ryttaren 1, Roken 3 Sollentuna Aganderatt
Skalen 2 Sollentuna Tomtratt
Skivan 1 Sollentuna Tomtratt
Traktéren 9 Sollentuna Aganderatt
Kopparsticket 8 Stockholm Aganderatt

VARDETIDPUNKT 31 MARS 2023

Fastighet Kommun Upplatelseform
Sjémarket 2 (del av) Lidingd Aganderatt
Fyren 4 Lidingd Aganderatt
Fyrtornet 5 Lidingd Aganderatt
Klockbojen 4 (del av), hus 23 Lidingd Aganderatt
Herkules 1 Lidingd Aganderatt
Bodals Gard 1 Lidingd Aganderatt
Ritbordet 5-8, del av Ritbordet 1 Sollentuna Aganderatt
Rosten 1, Ranseln 1, Rdoken 1-2 Sollentuna Tomtratt
Sangaren 7 Sollentuna Aganderatt
Skopan 1 Sollentuna Tomtratt
Traktéren 8 Sollentuna Aganderatt
Hjalpslaktaren 1,2, 7 & 8 Stockholm Tomtratt
Sickladn 37:46 Nacka Aganderatt
Generatorn 16 Stockholm Aganderatt
Vinjetten 6 Stockholm Aganderatt
Gengasen 4 ROT Stockholm Tomtratt
Gengasen 4 nyproduktion Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 8 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 11 Stockholm Tomtratt
Vavstolen 8 Stockholm Tomtratt
Amen 1 Stockholm Tomtratt
Klassrummet 1 Stockholm Aganderatt
Lilla Katrineberg 4 Stockholm Tomtratt
Faktorn 7 Stockholm Aganderatt
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VARDETIDPUNKT 30 JUNI 2023

Fastighet Kommun Upplatelseform
Sjomarket 1A (del av) Lidingd Aganderétt
Sjomarket 2A (del av) Lidingd Aganderétt
Sjojungfrun 2A (del av) Lidingd Aganderétt
Fyrbaken 1A (del av) Lidingd Aganderatt
Fyrtornet 1 Lidingd Aganderatt
Fyrtornet 2 Lidingd Aganderatt
Fyren 1 Lidingd Aganderatt
Fyren 2 Lidingd Aganderétt
Fyren 3 Lidingd Aganderétt
Fyrmastaren 2 Lidingd Aganderétt
Ritaren 4-9, del av Ritaren 1 Sollentuna Aganderétt
Arsboken 1 Stockholm Tomtratt
Gravyren 1 Stockholm Aganderatt
Valutan 2 Stockholm Tomtratt
Valutan 3 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 10 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 12 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 15 Stockholm Tomtratt
Frisen 1 Stockholm Aganderétt
Burspraket 5 Stockholm Aganderatt
Portalen 10 Stockholm Aganderatt
Likriktaren 3 Stockholm Tomtratt

VARDETIDPUNKT 30 SEPTEMBER 2023

Fastighet Kommun Upplatelseform
Fyrskeppet 1 Lidingd Aganderatt
Sjomarket 1 (del av) Lidingd Aganderatt
Farleden 2 Lidingd Aganderétt
Klockbojen 4 (del av), hus 26 Lidingd Aganderétt
Juno 2,3 Lidingd Aganderétt
Ritbordet 3-4, 9, del av Ritbordet 1 Sollentuna Aganderétt
Ritaren 10-11,18, del av Ritaren 1 Sollentuna Aganderatt
Spettet 3 Sollentuna Aganderatt
Spettet 4 Sollentuna Aganderatt
Historieboken 1 Stockholm Tomtratt
Naturlaran 7 Stockholm Tomtratt
Vilunda 18:1 Upplands Vasby Aganderétt
Maltplaten 1 Stockholm Tomtratt
Skattsedeln 14 Stockholm Tomtratt
Trappsteget 2 Stockholm Aganderatt
Tollare 1:430 Nacka Tomtratt
Blaklockan 2 Stockholm Aganderatt
Almanackan 4 Stockholm Tomtratt
Gradhyveln 2 Stockholm Tomtratt
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Vissa definitioner

Vissa definitioner

BTA

Betalda tecknade aktier.

Bolaget, John Mattson eller Koncernen

John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ), eller den koncern vari John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)
4rmoderbolag beroende pd sammanhanget.

Carnegie

Carnegie Investment Bank AB (publ).

Euroclear

Euroclear Sweden AB.

Foretridesemissionen

Foéretradesemissioneni enlighet med Prospektet.

Handelsbanken

Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ) eller Svenska Handelsbanken AB
(publ) beroende pa sammanhanget.

IFRS International Financial Reporting Standards sésom de har antagits av Europeiska unionen.

Managers Handelsbanken, Carnegie och Swedbank.

Mdkr Miljarder svenska kronor.

Mkr Miljoner svenska kronor.

Nasdaq Stockholm Den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm eller Nasdaq Stockholm Aktiebolag beroende pa sammanhanget.
Prospektet Detta prospekt.

Prospektférordningen

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentlig-
géras nérvardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om
upphévande av direktiv 2003/71/EG.

Swedbank

Swedbank AB (publ).
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Adresser

Adresser

Bolaget

John Mattson Fastighetsforetagen AB (publ)
Larsbergsvigen 10

Box 10035

181 10 Liding6

Managers

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Regeringsgatan 56

111 56 Stockholm

Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ)
Blasieholmstorg 11
106 70 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm

Legal radgivare till Bolaget
Wigge & Partners Advokat KB

Birger Jarlsgatan 25

111 45 Stockholm

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26

111 47 Stockholm
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John Mattson Fastighetsféretagen AB (publ)

Beséksadress Larsbergsviagen 10
Postadress Box 100 35, 181 10 Liding®

Telefonnummer 08-613 3500
Webbplats johnmattson.se

JohnMattson



