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ARET | KORTHET 1

FORTSATT GOD FORSALJNING AV
BOSTADER

Mkr 2009 2008 2007
* Intdkterna minskade med 28 procent till 8 778 mkr (12229) B
medan antalet silda bostider dkade till 3291 (1871) Intakeer 8778 12229 12731
* Resultatet fore skatt minskade till 547 mkr (1052) och érets  Rgrelseresultat 664 1083 2301
resultat efter skatt minskade till 379 mkr (818). Resultatet
belastades i andra kvartalet med nedskrivningar av exploate- ~ Resultat fére skatt 547 1052 2297

ringsfastigheter om 87 mkr (320). Rorelsemarginalen mins-
kade till 7,6 procent (8,9)
* Fastighetsforsaljningar om 665 mkr (748) gav ett resultat om
89 mkr (73) Rorelsemarginal (%) 7,6 8,9 18,1
» Réntabiliteten pa eget kapital for aret uppgick till 11,0 procent

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten 1124 101 1826

(22,9). Resultatet per aktie under aret uppgick till 4,60 kronor Rintabilitet pA eget kapital (%) 1.0 22,9 44,5

(950 Soliditet (%) 37 32 39
» Koncernens kassafléde inklusive nettoinvestering i fastigheter

uppgick till 1124 mkr (101) efter ett starkt kassafléde under ~ Resultat per aktie (kr) 4,60 9,50 18,30

detfjrde kvartalet. Antal silda bostider 3291 1871 3880

* Styrelsen foreslar 2,50 kronor (0) i utdelning for 2009.
Antal produktionsstartade bostader 2150 1829 4065

For definitioner, se sid 80.

INTAKTER PER RORELSERESULTAT PER
AFFARSSEGMENT, mkr AFFARSSEGMENT, mkr
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2 KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

GODA
FORUTSATTNINGAR
FORVAR
BOSTADSAFFAR

Under 2009 har efterfragan pavarabostdder kontinuerligt
forbittrats pa huvudmarknaderna Sverige och Norge.
Aven i Danmark har vi haft en stabilisering av efterfragan.
Vi har nu en positiv utveckling mot mer normala nivaer
for salda bostider och produktionsstarter.

I borjan av 2009 var det svért att bedéma hur djup eller lang lag-
konjunkturen skulle bli och beslutet som togs i slutet av 2008 att
kraftigt minska kapaciteten, fraimst inom utlandsverksamheten,
och att anpassa organisationen var viktigt for att méta den for-
andrade marknaden. Jag dr n6jd med att vi snabbt har kunnat se
resultat av dessa atgarder och att vi har kunnat halla igdng verk-
samheten pa ett bra sitt under aret vad giller savil pagaende
produktion som planering av intressanta projekt infér framtiden.
Under lagkonjunkturen och finanskrisen har vi ocksa intensifierat
arbetet med projektfinansiering och forsaljning.

Ytterligare en atgird for att mota konjunkturen var beslutet
att anvanda vara byggritter till produktion av hyresrittsbostader
at externa bestillare. Genom vart langsiktiga agerande pa den
lokala bostadsmarknaden har JM och vara dotterbolag kunnat
skapa fortroendefulla relationer med kommunernas represen-
tanter. Av totalt cirka 3 300 salda bostdder i form av tecknade
kontrakt under 2009 avser drygt 600 bostider i hyresritts-
projekt till extern bestéllare, framst allmannyttan i Stockholms-
omradet. Hyresrattsprojekten har fokuserat pa sma, yteffektiva
lagenheter till en delvis annan malgrupp.

Totalt produktionsstartade vi drygt 2 100 bostéder vilket vis-
serligen bara ar halften jamfért med normala produktionsstarter,
men bra med hénsyn till konjunkturen.

Koncernens intakter minskade fran 12 till cirka 9 miljarder
kronor vilket framst forklaras av den betydligt lagre nivan pro-
duktionsstartade bostader under 2008 och 2009.

BYGGRATTSPORTFOLJEN

Med lag genomférandetakt i projekten ar vi egentligen mer an vil
forsorijda med byggratter i attraktiva ldgen och vi fortsatter att
vara restriktiva med nya forvarv. Portféljen av byggritter ar en
av JMs viktigaste tillgdngar och avgérande for att vi ska disponera
bra projekt att jobba med framéver. Vid arsskiftet 2009/2010
hade vi disponibla byggritter motsvarande 27 900 bostider. Tva
av de storsta projekten med byggstart under 2010 ligger i Stock-
holmsomradet — Kvarnholmen i Nacka med drygt 2000 bosta-
der och Dalénum pa Lidingd med cirka 900 bostéder.

OKAD KONKURRENSKRAFT GENOM ENHETLIGA
ARBETSMETODER

Under de senaste aren har vi genomfért ett stort forandrings-
arbete inom “strukturerad projektering” dar vi har tagit fram
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gemensamma detaljldsningar for hela var bostadsproduktion. Vi
har ocksa kunnat styra inkdpsvolymerna mot ett farre antal och
mer standardiserade komponenter.

Under 2009 har vi arbetat med ett storre utvecklingsprojekt
inom produktion. ”Strukturerad produktion” ar en av de storsta
och viktigaste férandringsprocesserna inom JM. Forst imple-
menterar vi ett enhetligt arbetssitt, darefter effektiviserar vi
produktionen och kan pa sa vis ytterligare sinka produktions-
kostnaderna. En grundldaggande framgangsfaktor dr ett enhetligt
arbetssatt i hela produktionen vilket pabérjas 2010 och dar info-
randet berdknas paga under flera ar framover.

Genom att arbeta processorienterat kan vi effektivisera pro-
duktionen och minska kostnaderna utan att for den skull ge avkall
pa att bygga attraktiva bostdder. Bostdderna ska ocksa vara
problemfria for kunden och JM.

FOKUS PA KOSTNADERNA

Med 65 ars erfarenhet och en marknadsledande stillning inom
nyproduktion av bostdder och en nira kontakt med slutkunden
ar JM en prioriterad kund hos vara leverantérer. JMs medarbe-
tare ar mycket engagerade i saval avtal som leverantérer och ar
med och paverkar med sin erfarenhet, till exempel genom det
utvecklingssamarbete vi har med vara strategiska leverantérer.
Detta samarbete gynnar bade JM, leverantdrerna och bostads-
koparna — bade vad giller kvalitet och pris.

Nar det giller byggmaterial avropas idag cirka 85 procent av
den volym som kops pa véra arbetsplatser i Sverige fran centrala
ramavtal. Vi vill 6ka andelen ramavtal ytterligare och kommer
framfor allt att fokusera pa underentreprenadsidan. Malsitt-
ningen ar att JMs kostnader fér varor och tjanster som avropas
fran de centrala ramavtalen langsiktigt ska 6ka mindre an kon-
sumentprisindex.

Under aret har vi sarskilt tittat pa inkdpsprocessen med fokus
pa riskhantering, bade vad giller varor och tjanster.

BRA MILJOVAL
Som Sveriges storsta bostadsutvecklare kdnner vi ett stort
ansvar for energi- och klimatfragan. Infor det stora klimatmotet
i Kopenhamn i december var det darfor sjalvklart att visa vart
miljéengagemang genom att delta i flera viktiga miljoupprop.

Den viktigaste insatsen pa miljdomradet gor vi naturligtvis
genom att projektera, producera och forvalta klimatsmart. All
projektering av bostdder som JM initierat i Sverige sedan 2008
har skett utifran vart koncept for lagenergihus som vdsentligt
underskrider myndigheternas gillande krav for energibehov
under driftsskedet. Under aret flyttade de forsta familjerna in
i JMs lagenergihus och i avsnittet Hallbart samhillsbyggande
beridttar vi om en av familjerna i Vallentuna utanfér Stockholm.

Vi arbetar daven med att gora arbetsplatserna energieffektiva,
till exempel tidig driftséttning av fjarrvarme fér uppvarmning av
husstommen under produktion och mer energieffektiva bygg-
bodar. Ett annat omrade ar byggtransporter dir storre sam-
verkan mellan olika aktorer ar viktigt liksom béttre logistik och
bestillningsrutiner.

| december flyttade alla medarbetare pa JMs huvudkontor in
i det nybyggda kontoret i Solna. Vi har kunnat félja produktionen



pa ndra hall eftersom kontoret ar utvecklat av JM Fastighets-
utveckling och producerat av JM Produktion. Vasakronan ar
bestillare och dgare till kontoret som féljer JMs riktlinjer vad
giller energibesparing och ar klassat som GreenBuilding. Det
innebar att energianvandningen underskrider gillande byggnorm
med minst 25 procent.

FRAMTIDENS BOENDE

Under aret har vi lanserat ett nytt, mer strukturerat sitt att
identifiera och definiera kundvarden. Det handlar om de boende-
fragor som JMs kunder tycker @r viktigast att vi arbetar med
framover och att vi omvandlar trender och kundinsikter till tyd-
liga kunderbjudanden. | avsnittet "Marknadséversikt” berdttar vi
mer om vart erbjudande under temat ”Smarta Kvadrat”. For oss
ar smarta kvadrat ett forhallningsséatt med fokus pa genomtéankta
och vilplanerade bostader.

Vi har redan idag en hog andel n6jda kunder, vilket vi ar stolta
over. For 2009 finns for forsta gangen ett branschindex som
mater N6jd Kund Index (NKI) for hela bostadsutvecklingsbran-
schen i Sverige. JM far ett NKI pa 72 av 100 majliga poang, vilket
kan jamféras med branschindex pa 70.

ENGAGERADE MEDARBETARE
En trygg och siker arbetsmiljo och mojligheter till utveckling for
medarbetarna dr omraden som vi prioriterar. | [M-akademin har vi
samlat utbildningar som tagits fram specifikt for JMs medarbetare.
Ett exempel ar ”Diplomerad arbetsledare” som startade under
aret. Arbetsledare ar en av flera viktiga roller inom produktionen,
en roll dir manga medarbetare ar civil- eller hdgskoleingenjorer.
De personalneddragningar som gjorts for att anpassa JM till
marknadens forutsattningar och vara egna behov resulterade
i att cirka 600 medarbetare tyvirr limnade foretaget under
aret. JMs kdrnkompetens — bostadsutveckling och produktion —
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finns dock kvar i bolaget vilket har gjort att vi kunnat fortsatta
utveckla projekt och att vi snabbt har kunnat produktionsstarta
nya projekt.

Det ar sarskilt gladjande att den medarbetarundersékning
som gjordes hosten 2009 visar pa ett stort engagemang hos
medarbetarna och en tro pa JM som arbetsgivare.

Medarbetarna gav ocksa héga betyg nér det giller tilltron till
vara chefer. For mig dr det viktigt att vi arbetar aktivt med ledar-
skapsforsorjning sa att JM fortsatt har bra chefer och ledare.

GODA FUNDAMENTALA FORUTSATTNINGAR

Med en god forsiljning i den pagaende produktionen och en god
bokningsniva kan vi produktionsstarta nya bostadsprojekt i takt
med att projektfinansiering sdkerstills. Banksystemets formaga
att klara likviditetsférsorjningen till nya projekt ar fortsatt en
viktig faktor. Samtidigt har vi en omstillningstid att resurssaitta
projekten sd att god projektkontroll uppritthalls nar projekt-
volymen &kar.

Pa langre sikt giller fortsatt goda fundamentala forutsattningar
for var affar. Befolkningsdkningen i den fér JM sa viktiga Stock-
holmsmarknaden uppgar till rekordnivaer under 2009 samtidigt
som nivan produktionsstartade bostdder dar mycket lag. JM ar
offensivt positionerat med finansiell styrka och mycket god pro-
jektportfolj som fortsatt foradlas for att moéta framtida efter-
fragan pa vara marknader.

Stockholm i mars 2010

Johan Skoglund

JM ARSREDOVISNING 2009



4 AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

LEDANDE PROJEKT-
UTVECKLARE
| NORDEN

AFFARSIDE
Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljoer som uppfyller indi-
viduella behov idag och i framtiden.

Affarsidén innebar att JM ar projektutvecklare av bostidder och
i selektiv utstrackning av kontorslokaler. JM prioriterar kvalitet
och helhetstinkande i utformningen. Boende- och arbetsmiljo-
erna ska vara attraktiva dven pa mycket lang sikt.

VISION
JM skapar hus att trivas i.

Visionen innebar att det ar lika viktigt med trivsel i JMs hus
langt in i framtiden som idag.

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL

Malet dr att ge aktiedigarna en hogre totalavkastning, det vill sdga
summan av utdelning och vdrdedkning, dn aktiedgare i foretag med
liknande verksamhet och riskprofil.

STRATEGI
For att inom ramen fér affdrsidén na visionen och leva upp till det
overgripande aktiedgarmdlet har JM féljande strategi:

JM ska vara ledande projektutvecklare av kvalitativa bosta-
der i Norden. Med ledande avses savil marknadsposition pa de
marknader som JM verkar som kvalitet i produkten. Utveckling
av bostdder ska ske pa tillvaxtorter med goda demografiska och
socioekonomiska forutsdttningar pa lang sikt. En vixande befolk-
ning och god kopkraftsutveckling ger mojlighet att na framgang
i JMs affar.

JM ska strategiskt vara tydligt inriktat mot kvalitativa och miljo-
anpassade bostdder och arbetsplatser, med hogt kundvérde och
i attraktiva lagen. Detta forutsitter en kontinuerligt god kunskap
om vara kunders behov och prioriteringar. Bostdderna ska framst
upplatas for eget dgande, men kan dven inkludera hyresbostader.
Projektutveckling av kontorsfastigheter ska vara begransad och
i forsta hand stodja JMs bostadsutveckling i storre projekt dar
inslag av kontor ingar som en naturlig planforutséttning.

Fortsatt volymtillvixt ska genereras savil organiskt som
genom forvérv, med prioritet pa att stirka koncernens position
pa befintliga marknader. Tillvaxt ska ske med krav pa god I6nsam-
het och marknadsledande position. Internationell tillvaxt ska ske
med forsiktighet beaktat vikten av god kontroll av den operativa
risken i JMs kapitalkravande affar.

Produktionsstarter av bostdder ska ske i takt med séker-
stalld efterfragan samt kvalitetssidkrad projektering och pro-
duktion. Foljsamhet till JMs sa kallade beslutsgrindar ar ett
centralt krav. Detta inkluderar tillracklig niva pa bokning och
kontraktsskrivning av bostider fore produktionsstart. JM ska
langsiktigt sakra produktionskostnaderna och darfér uppratt-
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UTDELNINGSMAL — Aktieutdelningen ska genomsnittligt, 6ver
en konjunkturcykel, motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt.

MARGINALMAL — Rorelsemarginalen ska uppga till 10 procent,
varav resultat fran fastighetsforsaljningar 1-2 procentenheter.

SOLIDITETSMAL — Den synliga soliditeten bor uppgd till 35
procent 6ver en konjunkturcykel. Till den del synlig soliditet och
rantetdckning varaktigt bedoms 6verstiga optimal kapitalstruktur
ska kapital 6verforas till aktieagarna i, vid tidpunkten, lamplig form.

% Mal 2009 2008 2007
Utdelning”, andel av resultat

efter skatt 50 54 0 30
Rérelsemarginal 10 7,6 8,9 18,1
Soliditet 35 37 32 39

" Ej inkluderat inlésenprogram.
2 Enligt styrelsens forslag.

halla en begriansad men effektiv egen produktionskapacitet,
vilket dock alltid ska stillas i relation till kostnaden fér externa
produktionsresurser.

JM ska fokusera pa kassafléden och effektivt utnyttja balans-
rakningen. Detta uppnas genom hog takt i igangsdttning, genom-
férande och forsiljning av fastighetsprojekten.

TILLGANGS- OCH KAPITALSTRUKTUR

JMs ambition ar att uppritthalla en Gver tiden vl avvégd tillgangs-
och kapitalstruktur, anpassad for bolagets projektutvecklings-
verksamhet.

Byggrittsportfoljen ska optimeras over tiden med avseende
pa efterfragan, planerad produktion och kapitalbindning. Balans-
rakningen ska normalt innehalla exploateringsfastigheter mot-
svarande cirka fyra ars produktion uttryckt i antal byggritter.

Balansposten projektfastigheter ska framst besta av bostads-
fastigheter for projektutveckling, i form av ombildning till
bostadsritt eller fortatning. JMs ambition ar att balansrakningen
inte innehaller nagra fardigutvecklade kontorsfastigheter, dessa
ska siljas efter fardigstéllande.

Posten projektfastigheter kan variera i storlek med hansyn till
den cykliska karaktaren pa kontorsutveckling samt ett i tiden
varierande utbud av bostadsfastigheter for forsaljning.

Soliditetsmalet dr en férenklad konsekvens av en mer djupga-
ende analys dar eget kapital har férdelats mot balansrakningens
olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av
bedémd rérelserisk.



Den inbordes relationen mellan koncernens olika rérelserisker
och tillgdngsslag kan variera 6ver tiden vilket dirmed paverkar
nivan for optimerad skuldsittningsgrad for koncernen. Dess-
utom omfattar kapitalstrukturplaneringen andra langsiktiga
bedomningar forutom en rent modellmassig berdkning av lamplig
kapitalstruktur.

AVKASTNINGSKRAV

For att generera storst virde for aktieagarna maste JM ha god
kunskap om vilka investeringar som ar Idnsamma och nar kon-
cernens avkastningskrav. Varje investering i ett projekt maste
darfor generera en avkastning som tacker dess kapitalkostnad.
Investeringens kassaflode beriknas och diskonteras efter ett
avkastningskrav som uppgar till 6,1 till 7,0 procent.

KAPITALKOSTNAD EGET KAPITAL

* Riskfri ranta —aktuell bedomning av uthallig avkastning pa tio-
ariga statsobligationer dr 4 till 5 procent

* Riskpremie — for den risk investeraren tar vid en investering
i JM-aktier uppskattas riskpremien till 5 procent

* Avkastningskrav pa det egna kapitalet (riskfri ranta plus risk-
premie) ar saledes 9 till 10 procent.

KAPITALKOSTNAD LANAT KAPITAL

 Riskfri ranta — aktuell bedémning av uthallig avkastning pa
statsobligationer med |6ptid om tva ar, motsvarande en
genomsnittlig projektloptid, uppgar till 3,5 till 4,5 procent

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER 5

 Riskpremie for lanefinansiering antas i genomsnitt uppga till
1,0 procent

* Avdragsritt — eftersom rantekostnaden minskar den vinst pa
vilken skatten betalas, blir rantekostnaden i realiteten lagre.
Med en bolagsskatt pa 26,3 procent reduceras rantekostnaden
efter skatt med 26,3 procent till 3,2 till 4,0 procent.

KAPITALSTRUKTUR
* Skuldsdttningsgrad — JM har som mal att skuldsittningsgraden
i de enskilda projekten i genomsnitt ska uppga till 1,0.

Nya projekts vigda kapitalkostnad (WACC) uppgar dirmed till
6,1 till 7,0 procent. Det innebir att koncernens genomsnittliga
investeringar maste generera ett kassaflode efter betalning av
samtliga operativa kostnader och skatt, men fore rantekostna-
der, pa 6,1 till 7,0 procent av grundinvesteringen for att vara
[6nsamma.

JM ARSREDOVISNING 2009



6 AFFAREN |M

VARDESKAPANDE
GENOM PROJEKT-
UTVECKLING

Projektutveckling innebiar att forvirva obebyggd eller
bebyggd mark som genom ny- eller ombyggnation for-
ddlas till attraktiva bostader, och i vissa fall nya stads-
delar, eller kommersiella lokaler.

BOSTADER

JM @dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostéder.
Verksamheten dr framst inriktad pa nyproduktion av bostader
med tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter
i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien. JMs projekt-
utveckling ticker alla led av virdekedjan, fran forvary av mark till
forsiljning av den nya bostaden. | manga fall innebar |Ms projekt
att nya bostadsomraden skapas.

JMs KONKURRENSFORDELAR
Framgangsrik projektutveckling forutsitter kompetens i allt fran
att hantera mark- och fastighetsforvary, projektering och plan-
processer till produktion, forsaljning och forvaltning. JM har en lang
erfarenhet av att behdrska denna helhet pé ett viardeskapande sitt,
inte minst genom en ndra kontakt med vara slutkunder. Eftersom
var verksamhet ar inriktad pa nyproduktion av bostader kan vi
utveckla vara processer och samtidigt 6ka boendekvaliteten.
Projekten dr ofta stora och komplexa, till exempel Jarva-
staden som vaxer fram i Solna stad strax norr om Stockholm
City. Andra stora, pagaende projekt ar Liljeholmen i Stock-
holm, Hagernis Strand i Taby, Eriksbergsomradet i Goteborg

och Dockanomradet i Malmé som omvandlas till nya stadsdelar.
JM har arbetat med projektutveckling av bostdder i 65 ar och har
en ledande position vad giller kundorientering samt kvalitets-
och miljoarbete.

GEMENSAMT LEDNINGSSYSTEM

JM arbetar med ett 6vergripande ledningssystem, det sa kallade
verksamhetssystemet, framtaget for att sikerstilla ett gemen-
samt arbetssitt i JM och som stodjer effektiv kontroll och styr-
ning. Verksamhetssystemet dokumenterar JMs processer och
faststillda affarskritiska krav och bygger pa stiandiga forbattringar
och I6pande erfarenhetsaterforing samt bidrar till ett strukture-
rat utvecklingsarbete.

JMs projekteringsanvisningar, som ar en viktig del i verksam-
hetssystemet, styr bostadsutvecklingen mot beprévade och
kostnadseffektiva arbetsmetoder och materialval. Projekterings-
anvisningarna har utarbetats av |Ms mest kvalificerade projekte-
ringsledare, projektledare och hantverkare.

PROJEKTUTVECKLINGENS FASER

JMs projekt startar vanligtvis med ett markforvarv. Ett viktigt
beslutsunderlag vid férvarv av mark och infor projektstart ar
de marknadsundersdkningar som genomfors I6pande for att
analysera kundpreferenser avseende exempelvis boendeformer,
utformning och lage.

Processen fran att marken forvirvats till att de nya bosta-
derna ar klara for inflyttning ar alltid flerarig och inleds med en
dialog och samarbete med berérd kommun for att sla fast hur
marken kan anvindas. Darefter startar en projekteringsfas dar
arkitekter och andra konsulter kopplas in. Férsaljning paborjas
och nédr en viss andel av de planerade bostdderna har bokats av
kunder pabdrijas byggandet. |Ms atagande stracker sig till cirka
tva ar efter inflyttning.

Hégernids Strand dr en ny stadsdel i Taby pa den nedlagda sjoflygflottiliens omrade norr om Stockholm.

JM ARSREDOVISNING 2009
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KASSAFLODE | ETT BOSTADSPROJEKT

Bostadsritts-
foreningen
betalar mark

INBETALNINGAR

UTBETALNINGAR

arknadsundersokning

JM fakturerar bostads-

JM siljer evenutellt

rittsféreningen Slutfaktura férvirvade bostider

ekontrakt tecknas JM forvirvar eventuellt

osalda bostider

PROCESSER' OCH VARDEKEDJA? | PROJEKTUTVECKLINGEN
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I Marknadsprocess . Produktionsprocess Virdekedja

" Tidsintervallen &r indikativa och kan variera avsevirt i olika projekt.
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? Virdeskapandet dr som stérst under planprocessen, dé ramarken omvandlas till firdig byggritt och markanvindningen konkretiseras.

VARDEUTVECKLING
Markférvarv och idéfas ar mycket viktiga inom projektutveckling.
Att hitta utvecklingsbar mark till ratt pris och att utveckla bosta-
der och bostadsomraden som tilltalar kunderna ar centralt for att
kunna driva projektutveckling med god |6nsamhet.

Virdeskapandet dr som storst under planprocessen, di JM
i samarbete med berérd kommun definierar markanvandningen.
Detdr i denna fas som ramarken omvand|as till byggratter. Varde-
utveckling sker stegvis i takt med att markanvandningen konkreti-
seras. Nar detaljplanen faststillts och bygglov erhallits, vilket kan
ta mellan ett och fem ar, och projektet har salts till kund sa har det
fulla markvardet uppnatts. En aktiv fastighetsdgare kan paverka
planprocessen men den dr ocksa beroende av den kommunala
planprocessen och eventuella 6verklaganden.

| tillagg till forvarv av ramark, forvarvar JM aven bebyggda
fastigheter som kan vidareutvecklas till attraktiva bostédder eller
moderna kontor. | dessa fall skapar JM virdetillvixt genom for-
tatning, ombildning av hyresritter till bostadsritter, rivning samt
om- och tillbyggnad.

KOMMERSIELLA LOKALER

Merparten av |Ms verksamhet avser bostader, men JM utvecklar

aven kommersiella lokaler. Projektutveckling av kommersiella loka-

ler ar i hogre grad an projektutveckling av bostader paverkad av kon-

junkturutvecklingen och dr dirmed mer cyklisk till sin karaktar.
Attraktiva ligen, moderna, flexibla och effektiva kontor ar

framgangsfaktorer i detta arbete.

Projektutveckling av kommersiella lokaler sker framst i Stock-
holmsomradet och ska primart stodja projektutvecklingen av
bostdder. Inom ett utvecklingsomrade kan finnas behov av bade
bostader och lokaler for att skapa ett attraktivt omrade. Aldre
bostadsomraden kan fortitas med bostidder och tillhérande
centrum moderniseras.

I den kommersiella verksamheten ingar dven att utveckla
hyresbostdder. Nar projektutvecklingen ar slutford séljer JM
vanligtvis fastigheten eller anviander den fardigutvecklade fastig-
heten som byte till byggritter eller nya projektfastigheter.

KASSAFLODESHANTERING

Det dr for JM speciellt viktigt att kassaflédeshanteringen ar effek-
tiv, da projekten I6per 6ver lang tid. JMs styrsystem och proces-
ser dr uppbyggda for att i samtliga projektfaser stédja och stimu-
lera ett optimalt kassaflédestankande och dirmed en maximerad
vardeutvecklingikoncernen. Beslut om férvarv och produktions-
start ar vasentliga affarsbeslut som har stor kassaflodespaverkan
och de féregas av sdrskild analys och utvérdering.

Mark som JM forvdrvar bokas inledningsvis upp som exploate-
ringsfastighet i balansrikningen. Vid produktionsstart for respek-
tive projektetapp Sverfors fastigheten med bokfort vérde till pro-
jektet och inrdknas i projektets produktionskostnader. Samtidigt
overfors marken genom forsiljning till en nybildad bostadsritts-
forening som under projektets gang faktureras |6pande i enlighet
med avtalad betalningsplan. Féreningen finansierar markforvarvet
och entreprenaden med byggnadskreditiv fran banksystemet.

JM ARSREDOVISNING 2009
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VISS
ATERHAMTNING

Efterfragan pa nyproducerade bostdder har forbittrats
pa JMs huvudmarknader Sverige och Norge under 2009.
JMs produktionsstarter har darfor varit koncentrerade
till dessa marknader under aret.

Totalt startade JM produktion av 2150 bostidder under aret,
att jamfora med drygt 1800 bostédder aret innan. | Sverige var
siffran 1791, varav 91 procent var lagenheter i flerbostadshus
och 9 procent smahus. | Norge produktionsstartades 359 bosta-
der, varav 78 procent utgjordes av ligenheter och 22 procent
av smahus. Av de produktionsstartade bostiderna utgor 492
hyresritter i Stockholm och 48 hyresritter i Norge, samtliga at
externa bestillare.

MARKNADEN FOR NYPRODUKTION 2009
Konjunkturavmattningen och den finansiella krisen gav en gene-
rell minskning av bostadsefterfragan under 2009 i de nordiska
landerna. Fér den svenska och norska marknaden forbattrades
dock situationen relativt snabbt, da genomférda rantesankningar
omgaende gav positivt utslag pa bostadspriserna.

SVERIGE

| Sverige minskade byggandet av bdde bostadsritter och smahus
under 2009. Forsamrade kreditvillkor for saval foretag som hus-
hall har haft en negativ effekt pa marknaden. Efter nagra manader
under arets inledning med lag framtidstro och stora varseltal
vande efterfragan pa bostdder upp under varen. Drivkrafter som
den extremt laga rantenivan, 6kningar i disponibla inkomster
och tecken pa att ekonomin borjade vinda, starkte tillforsikten
for framtiden.

BOSTADSRATTSPRISER | SVERIGES STORSTADS-
OMRADEN UNDER DE SENASTE 10 AREN

SEK/m?, I6pande priser
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BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2009 2008 2007
Sverige 16400 21700 28300
Norge 25800 25300 34200
Danmark 9300 12400 22300
Finland 18900 20800 26000

Killa: Respektive lands statistikbyra, sammanstillt av WSP Analys & Strategi.

Storstadsregionerna stdr for nastintill hela Sveriges befolk-
ningstillvaxt samtidigt som bostadsproduktionen i dessa omra-
den befunnit sig pa en oférandrad niva de senaste 35 aren.
Sverige bygger i ett internationellt perspektiv relativt fa bostader
i forhallande till befolkningsstorleken. Under 2009 fardigstilldes
i Sverige 2,3 bostdder per 1 000 invanare och motsvarande siffra
for Europa var 4,1 (2008 var siffran 3,6 for Sverige respektive
5,2 for Europa).

JMs storsta delmarknader i Sverige dr storstadsomridena
Stockholm, Géteborg och Malmé/Lund.

NORGE
Norge har inte varit opaverkat av den finansiella osdkerhe-
ten i vdrlden, men var det land i Europa som stod sig starkast
ekonomiskt under savil 2008 som 2009. Norsk ekonomi ar
stark och genomsyras dessutom av en optimism tack vare de
stora oljetillgangarna. Efter en nedging under inledningen av
aret 6kade bostadsefterfragan samtidigt som en stor del av
osald bostadsstock saldes. Liksom i Sverige var 6kade disponibla
inkomster och laga rantor de huvudsakliga drivkrafterna. Oslo-
regionen har statt for 50 procent av Norges befolkningstillvaxt
under de senaste fem dren.

JM @dr genom dotterbolaget JM Byggholt AS en av Norges
fem storsta bostadsbyggare avseende produktion av ligenheter,
med verksamhet i Osloregionen, Vestfold, Grenland, Bergen och

FLYTTNETTO | VARA STORSTADSREGIONER 1980-2009

Relativt netto, promille av befolkningen
14

12

10

2000:1
2001:1
2002:1
2003:1
2004:1
2005:1
2006:1
2007:1
2008:1
2009:1
Kvartal

Stockholms innerstad  smss= Stockholms nirférort
Goteborgs kommun Malmé kommun

Kalla: Méklarsamfundet/Varderingsdata, Erik Olsson Fastighetsférmedling.
Sammanstallt av Tyréns AB.
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e Stockholm Malmé Goéteborg Kalla: SCB, sammanstallt av

WSP Analys & Strategi.

Relativt flyttnetto avser befolkningstillvixten till foljd av flyttningar (inflyttning
minus utflyttning) i relation till regionens storlek. Eftersom Stockholm ar
dubbelt s& stor som de 6vriga regionerna beriknas dessa i relativa tal.

10 promille innebir att befolkningen vaxer med 1 procent bara till foljd av
flyttningar under aret.



Stavanger. Bland de storre projekten kan namnas Waldemars
Hage i Oslo, Bragenes Strand i Drammen och Stongafjellet utan-
for Bergen.

DANMARK
| Danmark foll antalet byggstartade bostader for tredje areti rad
under 2009, framforallt i huvudstadsregionen. Marknaden har
fortsatt tydliga obalanser och bostadsutbudet ar fortsatt stérre
an efterfragan vilket har pressat bostadspriserna nedat. Hushal-
lens disponibla inkomst starktes under aret men samtidigt for-
dubblades arbetslésheten. Aven finansiella aktorer bygger bosti-
der i Danmark, dar mojligheten att képa bostader for att hyra ut
iandra hand skapat en investeringsmarknad. Darfor paverkas den
danska bostadsmarknaden mer av en internationell finansoro.
JMs verksamhet dr fokuserad till Képenhamnsomradet och
bland JMs storsta projekt i regionen kan namnas Islands Brygge.

FINLAND
Finland ar ett av de linder som drabbats hardast ekonomiskt sett
under 2009. Bostadsbyggandet foll, men nedgangen var férhallan-
devis mild tack vare ett 6kat byggande av bostader med ARAVA
lan (fordelaktiga lan till framforallt hyresrétter). Marknaden for
dgarlagenheter utvecklades dock svagt.

JM etablerade sig i regionen under 2007 och bedriver verk-
samhet inom Helsingforsomradet.

BELGIEN

Bostadsbyggandet i Belgien foll under 2009 for tredje aret i rad.
Som ett steg i den finanspolitiska krishanteringen sanktes mom-
sen pa nybyggda bostdder fran 21 till 6 procent, vilket i viss man
forhindrade en ytterligare nedgang i marknaden.

JM utvecklar bostdder i Brysselregionen samt i provinsen
Brabant Wallon. Kunderna ar i huvudsak privatpersoner men
ocksd nationella och internationella féretag och institutioner.
Kundernas bostadskop sker framst i syfte att bruka dem sjilva
men ocksa fér uthyrning.

NOK, DKK/m?, I6pande priser
60000 6000
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JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Marknad 2009 2008 2007
Sverige 1791 1570 3335
Norge 359 227 638
Danmark* 0 0 48
Finland * 0 0 22
Belgien 0 32 22
Totalt 2150 1829 4065

* Overvintringsstrategin for Danmark och Finland, som beslutades 2008 med
anledning av den laga efterfragan, giller fortfarande

JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

2009-12-31  2008-12-31
Antal bostider i pagdende produktion™ 3744 5118
Andel silda bostider i pagdende produktion, %2 54 45
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 25 9
Andel salda och bokade bostider i pagiende
produktion, % 79 54

" Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan
2 Andel salda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund

BEDOMD MARKNADSPOSITION 2009, PRIVATA BOSTADS-
MARKNADEN, PA ORTER DAR JM HAR VERKSAMHET

JMs marknads-

Marknad position Storre konkurrenter

Sverige 1 NCC, Peab, Skanska och HSB

Norge Bland de 5 fraimsta  Veidekke, Skanska, Block Watne och Peab

Danmark* Bland de 5 fraimsta NCC, Sjaelse Gruppen, Nordicom,
och Arkitektgruppen

Belgien™* Bland de 10 framsta  CIB,Thomas Piron, Soficom, Besix,
BPI/CFE Atenor och Matexi

Finland ek Y|T, Skanska, NCC och Lemminkiinen Talo

*  Képenhamnsregionen
** Bryssel, Namur och BrabantWallon
*#* Verksamhet startades under 2007 i Huvudstadsregionen

LAGENHETSPRISER | OSLO, KOPENHAMN OCH
HELSINGFORS UNDER DE SENASTE 10 AREN

€/m? (Helsingfors), I6pande priser
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Kalla: Respektive lands statistikbyra, sammanstallt av WSP Analys & Strategi.
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ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
PRISINTERVALL 2005-2009, SVERIGE
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Hagernas Strand

Ny stadsdel i Tiby
Higernis Strand ir en ny stadsdel i Taby pa den nedlagda sjoflygflottiljens
omrade norr om Stockholm. Har bor du med niarhet till vatten, strand-
promenaden och hamntorget med restaurang, café och butiker. Varje etapp
har sin egen arkitekt.

Ort: Tiby Antal kvarvarande byggritter: 160
Utvecklingsperiod: 20012012 Lage: Nira hav och natur
Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Buss, tig

Antal bostider: Avstand till Tiby centrum: 5 km

= Totalt: Cirka 800

—Pabérjade: 626

—Prod. startade under 2009: 48
Ligenhetsstorlekar: 55-101 m?,
2-5 Rum och kék

Langbro

En ny stadsdel i LAngbro Park

Langbro Park ligger i en vacker dalging i stadsdelen Alvsj®, sydvist om Stock-
holm city. Har pagar en varsam men genomgripande omvandling, dir befint-
liga sekelskiftesbyggnader och den klassiska parkanlaggningen bevaras och
utvecklas. | parken finns ett viardshus, skolverksamhet, en idrottsanliggning
med simhall, samt den fina dammen.

Ort: Stockholm Antal kvarvarande byggritter: 320
Utvecklingsperiod: 20002013 Lage: Parkmiljo

Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: T-bana, pendeltig
Antal bostider: Avstand till Stockholm centrum:
- Totalt: Cirka 900 10 km

- Péabérjade: 593

—Prod. startade under 2009: 0
Ligenhetsstorlekar: 66—131 m?,
2-5 Rum och kék

Hornsbergs Strand

Nordvistra Kungsholmen

Sjénira boende pa nordvistra Kungsholmen. Bostdder och kontorshus byggs
och restauranger, affirer och annan service etableras i omradet vid Ulvsunda-
sjon.

Ort: Stockholm Antal kvarvarande byggritter: 162
Utvecklingsperiod: 2007-2012 Lage: Centralt

Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: T-bana, buss
Antal bostider: Avstand till Stockholm centrum:
— Totalt: Cirka 430 3 km

- Pabérjade: 267

— Prod. startade under 2009: 0
Ligenhetsstorlekar: 43—169 m?,
1-5 Rum och kék

JM ARSREDOVISNING 2009
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DEN FINA GEMENSKAPEN
AR EXTRA BONUS | LILJEHOLMSKAJEN

Den framsta orsaken till att Lena Sipari valde att bositta sig vid Lilieholmskajen upptacker
man ganska snart nar man kommer in i hennes ljusa, moderna trerummare — den under-
bara utsikten 6ver Arstaviken och Soders hojder.

— Egentligen hade jag satt upp en helt annan lagenhet som forsta-
handsalternativ, men idag ar jag glad att det blev den hir. Jag flyttade
in i min nya ligenhet i december 2007 och stortrivs fortfarande.

Omradet blir bara bittre och bittre allt eftersom det fardig-
stélls. Lena har en flicka och en pojke, tvillingarna Vera och Wilmer
som blev tva ar i februari och som tar det mesta av hennes tid.
Och som dessutom gor att hon har fatt ett brett umgénge av andra
mammor i omradet. Tvirtemot vad man trodde nar Liljeholms-
kajen planerades, sa har omradet blivit en favorit bland barn-
familjer. Det har vdxt fram nya lekparker, forskolor och skolor
i omradet liksom restauranger och kaféer, nagot som Lena sak-
nade nar hon var mammaledig.

— Det har blivit riktigt bra och jag ser fram emot att folja den
fortsatta utvecklingen av ndiromradet. En av de saker som jag
vardesdtter med att flytta till ett omrade med nybyggda bostéader
ar den fina gemenskap som uppstar, berittar Lena. Alla flyttar in
ungefar samtidigt med samma undringar och férviantningar. Man
hejar och smapratar med varandra niar man ses i hissen, ute pa
garden och i butiken. Det uppskattar jag mycket.

Lagenheten vid Kajen 1 i Lilieholmskajen ar Lenas tredje JM-
bostad. Vi fragar henne om det hela dr en slump eller om hon
foredrar JM-bostiader framfor andra.

— Jag tycker att JM oftast bygger i valdigt attraktiva lagen samt
att arkitektur och inredning 4r tilltalande. Ar man sedan VIP-
kund slipper man forst-till-kvarn-principen, som giller vid manga
andra byggbolags nyproduktioner. Eftersom Lena édr VIP-kund
hos JM sedan lang tid tillbaka, sa hor hon till dem som far for-
handsinformation om alla nya JM-projekt. Pa sa sitt fick hon veta

Fran sin ligenhet kan

Lena Sipari se batarna
langsamt glida forbi ute pa
Arstaviken p4 sin vig mellan
Malaren och Saltsjon.

att JM skulle bygga Kajen 1, alldeles invid vattnet vid Liljeholms-
kajen, och reserverade direkt en lagenhet.

Lena avsl6jar att hon har fatt hem information om JMs smahus-
projekt i Langbro Park med inflyttning 2011. Nar det blir dags att
flytta till stérre boende sa blir det formodligen ett smahus.

—Jag dr lockad av husen med de sma, lattskotta tomterna som
gransar till parken. Men det kommer att bli svart att limna Lilje-
holmskajen med nérheten till innerstadens utbud och utmarkta
kommunikationer. Det tar bara 10 minuter att aka med tvar-
banan till mitt arbete vid Globen och barnens dagis ligger i huset
bredvid.

— Man slutar aldrig att fascineras av utsikten har — vattnet, bat-
trafiken, Tantolunden, Séders hojder. En annan férdel med min
lagenhet ar att den ar insynsfri; det dr bara forbiflygande masar
som kan se vad vi har for oss.

JM ARSREDOVISNING 2009
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Jarvastaden

Tradgardsstad med stadskinsla nira city

Jarvastaden ir en ny stadsdel nira Igelbickens naturreservat i Solna och
Sundbyberg. JM erbjuder boende i ligenhet eller smahus. Kombinationen av
vacker natur och centralt lage gor Jarvastaden till en unik stadsdel.

Ort: Solna och Sundbyberg Antal kvarvarande byggritter: 800
Utvecklingsperiod: 2007-2016 Lage: Natur- och storstadsnira
Bostadstyp: Sméahus/Flerbostadshus Kommunikation: Pendeltag

Antal bostider: Avstand till Stockholm centrum:
= Totalt: 1070 8 km

— Péabérjade: 301

— Prod. startade under 2009: 69
Ligenhetsstorlekar: 48—112 m?,
2-5 Rum och kék

Dockanomradet

Dockan - dar Malmo moter havet

Mitt i Oresundsregionen, i en historisk del av Malmé ligger Dockan. Ett
omrade som visar upp det nya Malmé och som anpassats for bade europe-
iska foretag och nordiskt boende. Liget nira staden och med utsikt &ver
Oresund har gjort Dockan till ett populirt omrade.

Ort: Malmé Antal kvarvarande byggritter: 315
Utvecklingsperiod: 20032013 Lage: Centrumnira/intill havet
Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Buss

Antal bostider: Avstand till Malmé centrum:

— Totalt: Cirka 860 0,5 km

- Pabérjade: 549

- Prod. startade under 2009: 0
Ligenhetsstorlekar: 59-134 m?,
2—4 Rum och kék

Kungsangen

Uppsalas entré mot séder

Utbyggnaden av centrala Uppsala fortsitter. Gemytliga innergardar och
alléer skapar gréna rum med plats fér méten och avkoppling. De naturliga
férdelar som finns i olika lagen tas tillvara, exempelvis i form av takterrasser
eller sma tridgardar.

Ort: Uppsala Antal kvarvarande byggritter: 520
Utvecklingsperiod: 20022015 Lage: Centrumnira

Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Buss

Antal bostider: Avstand till Uppsala centrum,

- Totalt: Cirka 1000 Stora Torget: 0,7 km

- Pabérjade: 472

— Prod. startade under 2009: 51
Ligenhetsstorlekar: 42-111 m?,
1—4 Rum och kék

JM ARSREDOVISNING 2009
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Vistra Sannegardshamnen

Staden pa Norra Alvstranden

Vistra Sannegardshamnen har blivit ett av Géteborgs attraktivaste omra-
den. Kinslan av att befinna sig nara havet ar en av kvalitéerna och du hittar
allt du behéver i niromradet. P4 norra Alvstranden kombineras boende,
kultur och arbetsplatser i en levande stadsmiljo.

Ort: Goéteborg Antal kvarvarande byggritter: 0
Utvecklingsperiod: 20022011 Lage: Vattennira

Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Buss, bat

Antal bostider: Avstand till Géteborg centrum:
— Totalt: 461 5km

—Pabérjade: 461
—Prod. startade under 2009: 0
Ligenhetsstorlekar: 42-164 m?,
1-5 Rum och kék

Oster Milarstrand, Visteras

Ny stadsdel for livsnjutaren

P4 Oster Milarstrand vixer en helt ny stadsdel fram. Omradet som har
fungerat som batuppliaggningsplats och annan batverksamhet omvandlas till
ett modernt bostadsomréde i Milarens absoluta nirhet.

Ort: Visterads Antal kvarvarande byggritter: 420
Utvecklingsperiod: 2008-2018 Lige: Centralt

Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Buss

Antal bostidder: Avstand till Visteras centrum:

- Totalt: Cirka 480 2 km

—Pabérjade: 56

—Prod. startade under 2009: 28
Ligenhetsstorlekar: 57-107 m?,
2—4 Rum och kék

Waldemars Hage

Stadsbebyggelse vid dlven

Waldemars Hage har befist sin stillning som attraktivt bostadsomrade med
“nirhet till allt”. Projektet ligger lings Akerselva pé populira Griinerlékka
i Oslo.

Ort: Oslo, Norge Antal kvarvarande byggritter: 0
Utvecklingsperiod: 2005-2011 Lage: Centralt vid Akerselva
Bostadstyp: Flerbostadshus Kommunikation: Sparvagn, buss
Antal bostider:

— Totalt: 264

- Pabérjade: 264

— Prod. startade under 2009: 0
Ligenhetsstorlekar: 31-94 m?,
2—4 Rum och kék

JM ARSREDOVISNING 2009
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BEKYMMERSFRITT
BOENDE

JMs ambition ar att vara kundens forstahandsval vid kép av en ny
bostad — dar kundfokus och lyhérdhet gentemot vara kunders
behov dr avgorande framgangsfaktorer. Det innebar ocksa att
det ska vara lika tryggt, enkelt och bekymmersfritt for kunden
att kopa ett JM-hem som det édr att bo i ett.

SMARTA KVADRAT

Under 2009 har vi valt att ssmmanfatta vart erbjudande under
begreppet "Smarta Kvadrat”. Detta handlar om sa mycket mer
an att slippa snubbla pa barnens leksaker eller att vintervantarna
hamnar i ritt lada. For oss ar smarta kvadrat ett forhallningssatt
med fokus pa genomtinkta och vilplanerade bostider.

Fran det att ett nytt bostadsomrade bara finns i var tanke-
varld, till att kunden flyttar in och kan bérja trivas. Med allt vad
det innebdr av klimatsmart tinkande, ekonomisk trygghet och
utrymme for olika personligheter.

DET AR SMART ATT BYGGA DAR MANNISKOR VILL BO

Kunden ska ju inte bara trivas i sitt nya hus, sjdlva omradet ar ju
ocksa viktigt. Darfor bygger vialla vara hus i attraktiva lagen nira
kommunikationer och bra infrastruktur dar gatumiljo, grasmat-
tor och lekparker med mera ér klart nar kunderna flyttar in.

DET AR SMART ATT ERBJUDA GENOMTANKTA LOSNINGAR

| JMs bostéader ar allt sprillans nytt och tip top fran bérjan. | alla
bostdder ingar JM Original som dr en noga utvald inredning, men
hdr finns ocksa rum for egna onskemal. Vara inredningsguider,
skraddarsydda for varje bostadsomrade, gor det enkelt for den
kund som vill vara med och paverka sjilv.

JM ARSREDOVISNING 2009

EXEMPEL INREDNINGSSTIL
MODERN URBAN

En storstadsmassig, ren och avskalad stil med exklusiv fram-
toning.

MATERIAL OCH FARGER

Sparsmakad fargsattning, krom. Rostfritt, glas, diabas, skinn.
Svart, vitt, gratt, grabrunt, metallic, matt kontra hogblankt
och material med struktur.

DET AR SMART ATT BYGGA MILJOANPASSAT
JM bygger bara lagenergihus med bland annat extra isoleringi golv,
vaggar och tak. Vart klimatsmarta och energieffektiva byggande
galler naturligtvis aven fonstren. De ar bland annat belagda med
ett speciellt ytskikt som minskar vairmeférlusterna och dirmed
ocksa kundens energikostnader. Skont att veta for vara kunder ar
dessutom att vara bostdder har individuell varmvattenmatning,
vilket gor att de bara betalar for sin egen férbrukning.

Over huvud taget 4r sunda och beprévade naturmaterial en
sjalvklarhet i JMs bostader. Darfor forekommer inga allergi-
framkallande material.

DET AR SMART ATT BYGGA IN TRYGGHET | BOSTADSAFFAREN
Att kopa ett nytt hem &dr kanske den storsta affiren man gor i sitt
liv. Fran 2009 erbjuder JM ett trygghetspaket med bland annat
forsakring mot dubbel boendekostnad och tilltradesskydd dar
kunden kan skjuta upp sin inflyttning med upp till tre manader
om denna av nagon anledning inte kan ske pa utsatt datum.

SEX NYA INREDNINGSSTILAR
For att kvalitetssdkra JMs bostéader vad giller bostadsprojektens
originalinredning har JM under 2009 identifierat sex inrednings-
stilar.

Dessa baserar sig pa kunskap om JMs prioriterade malgrupper
samt kinnedom om framtida trender.

De olika stilarna har vi valt att kalla: Trend Nutid, Trend
Retro, Modern Urban, Natur Genuin, Klassisk Rustik och Klas-
sisk Poetisk.
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”VIP-kunderna far nyhetsbrev med

aktuella bostadsprojekt och dessutom fortur

BRANSCHENS MEST NOJDA KUNDER

En mycket viktig del i JMs utvecklings- och forbattringsarbete
handlar om att kontinuerligt arbeta med att fa djupare kun-
skap om vilka vara kunder ar och vilka 6nskemal de har kring
sitt boende.

Vi genomfor regelmissigt kundundersokningar i bostadspro-
jekten bade i planeringsstadiet (Tidig kundundersokning) och i
utvarderande syfte (N6jd Kund Index, NKI) bade i samband med
inflyttningen och i samband med garantibesiktning.

Dessutom genomfors parallellt kundundersékningar kring
specifika teman utifran olika fokusomraden. Ett mycket viktigt
verktyg for planering och genomforande av JMs Stora Visnings-
dagar. Vi foljer ocksa noggrant vad som sker i var omvirld och pa
marknaden i stort. Att i god tid kunna se och forsta férandringar
i samhdllet och vilken betydelse de har for hur manniskor lever,
arbetar och bor @r nagot vi tror ar avgérande framgangsfaktorer
for var verksamhet.

Nojda kunder dr den viktigaste nyckeln till framgang. Under
2009 har JM genomfort forbattringar vad géller undersoknings-
metod for kundutvdrdering. Vi far annu béttre insikt i hur
bra kunderna tycker att JM dr i olika delar av verksamheten
och hur dessa delar paverkar dem vad giller den totala kund-
nojdheten.

For 2009 finns for forsta gangen ett branschindex for bostads-
utvecklingsbranschen i Sverige. Resultatet visar att JM har de
mest nojda kunderna i branschen. For JM i Sverige var NKI (N&jd
Kund Index) 72 fér 2009 vilket kan jamforas med branschindex

till JMs bostader.”

pa 70. Viss spridning finns bland JMs bolag, dar Seniorgarden har
de absolut mest néjda kunderna med ett NKI pa 80.

UTVECKLING AV JMs WEBBPLATSER

Under 2009 togs ytterligare steg mot malet att JM-koncernens
samtliga externa webbplatser ska ha ett gemensamt utseende.
Under hésten kom de senaste bidragen till denna forflyttning
da de nya versionerna av webbplatserna fér JM i Finland och |M
Entreprenad lanserades.

VvIP

Att vara VIP-kund hos JM innebir att kunden far veta nér, var
och hur vi ska bygga nya bostéder, innan de slapps till allman for-
sdljning. VIP-kunderna far regelbundna nyhetsbrev med aktuella
bostadsprojekt och dessutom fortur till vara bostader. Att vara
VIP-kund kostar 200 kronor per ar.

Intresset for, och tillstrémningen av, nya VIP-kunder var ligre
under 2009 jamfort med tidigare ar. Framfor allt géller detta for-
sta halvan av aret och ar en konsekvens av det marginella antalet
nya bostadsprojekt. Under hosten 6kade intresset aterigen och
totalt blev drygt 2 800 personer nya VIP-kunder under aret.

ANDEL AV JMs KOPARE SOM AR VIP-KUNDER

2009 2008 2007 2006 2005
27% 34% 26% 19% 9%

Av de kunder som hade inflyttning under 2009 var 27 procent
VIP-kunder.

JM ARSREDOVISNING 2009
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JMs kundtiding entré fick 2009 Svenska Publishing-Priset som
arets kundtidning i kategorin Hem & Bostad. Kundtidningen
skickas hem till VIP-kunderna fyra ganger per ar.

JM ARSREDOVISNING 2009

”Varje f
krave
planerad

GEMENSAMMA VISNINGSDAGAR

Under 2009 arrangerades 5 visningsdagar, en under mellan-
dagarna, tva pa varen och tva pa hésten. En visningsdag ar ett
aterkommande arrangemang dir JMs bostadsprojekt haller
o6ppet under samma dag.

”Trots osdakerheten pa bostads-
marknaden var intresset for visnings-
dagarna stort under hela aret.”

Temat for visningsdagen under véren var tridgard och balkong
och under hosten fokuserade vi pa forvaring. Utifran en genom-
ford marknadsundersokning bland JMs VIP-kunder presenterades
i visningsbostdderna ocksa kundernas férvintningar och dnske-
mal kring forvaringslosningar, samt hur JM har [6st frdgorna.
Trots osdkerheten pa bostadsmarknaden var intresset for
visningsdagarna stort under hela aret, med ett besoksantal
om drygt 2000 personer per visningsdag. Visningsdagarna



lockar manga nya potentiella kopare. Pa respektive visnings-
dag besoker majoriteten, éver 55 procent, |Ms visningsdag for
forsta gangen.

Visningsdagarna utvarderas bland annat genom enkiter till
besokarna pa respektive bostadsprojekt och sammanfattnings-
vis har resultatet varit mycket positivt. Over 70 procent av
besdkarna anger att besoket har 6kat deras intresse for att kopa
en JM-bostad i framtiden.

Ytterligare en nyhet under aret ar att |Ms visningsbostider
i Sverige holls 6ppna under hela sommaren, nigot som |M var
ensamma om i branschen. Sommarvisningarna innebar manga
nya kunder i en annars avvaktande marknad.

Aktuella visningstider finns pa JMs webbplats www.jm.se och
i mobilen pa mobil.jm.se.

KUNDOMBUDSMAN

Kunder i Sverige som upplever att de blivit felaktigt behandlade
av nagon av JMs representanter kan vinda sig till JMs Kund-
ombudsman. Kundombudsmannen ar anstilld av JM och har till

MARKNADSOVERSIKT 19

uppgift att fran en utgangspunkt utanfér det aktuella projektet
prova kundens klagomal och vid behov medla mellan kunden
och M.

ol
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BOSTADS-
BYGGRATTER

GER GODA
FORUTSATTNINGAR

JM investerar kontinuerligt i utvecklingsbar mark for framtida
produktion och hade vid arsskiftet 27 900 disponibla byggritter
(31000). Byggratterna var geografiskt fordelade med 38 procent
i Storstockholm, 37 procent i 6vriga Sverige och 25 procent i
Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Den disponibla byggrittsportféljen omfattar byggratter av tva
slag; byggritter i balansrakningen, cirka 18400 (20100), samt
byggritter som disponeras genom villkorade forvarv eller sam-
arbetsavtal, cirka 9500 (10900). Byggratter som disponeras
genom villkorade forvdrv eller samarbetsavtal tillgdngsfors inte
i balansrakningen. | de flesta fall har JM mojlighet att avgora bade
om och nar marken ska kopas.

Kapitalbindningen i byggritter (exploateringsfastigheter i
balansrikningen) for bostdder minskade till 4 882 mkr (5 540)
vid utgangen av aret.

BRA SAMMANSATTNING
JMs planerade bostdder finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framvéaxande.

Manga av de planerade bostdderna tillfredsstéller kopares krav
pa goda kommunikationer, ett sjonéra ldge och narhet till service
och skolor.

Stigande bostadspriser har gjort att manga bostadssokande
letar sig allt langre ut fran de storsta stiderna vilket underlat-
tats av forbattrade kommunikationer som 6kat méjligheterna
till langre pendlingsavstand. Denna utvidgning av storstadsregio-
nerna har gjort nya bostadsmarknader attraktiva.

ANTAL BOSTADER | OLIKA PLANSKEDEN

STORSTOCKHOLM
Antal bostider

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000 I I r
0 i

Oversikesplan Detaljplan Bygglov

2007 B 2008 2009

JM ARSREDOVISNING 2009

Vid arsskiftet 2009/2010 genomforde externa varderingsforetag
en vardering av JMs samtliga exploateringsfastigheter for bosta-
der i samarbete med JM. Virderingarna ar gjorda utifran ett
tankt forsaljningspris av fastigheterna till radande dagsvarden,
framtida exploateringsvinster ar inte beaktade. Varderingarna
baseras pa objektens lage, attraktivitet, omfattning och typ av
planerad bebyggelse, skede i planprocessen samt den tid som
aterstar till byggstart.

Bedomt marknadsvirde for JMs exploateringsfastigheter
for bostdader uppgar till 6,8 mdkr (7,2). Motsvarande bok-
forda varde ar 4,9 mdkr (5,5). De cirka 9500 bostdder som
disponeras genom villkorade forviarv omfattas ej av varde-
bedémningen.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Geografiskt omrade Antal byggritter

Storstockholm exklusive Sigtuna, Vallentuna, Norrtilje 10700
Malmé, Lund, Helsingborg, Halmstad 3600
Storgéteborg inklusive Link&ping, Jonkoping 2700
Uppsala inklusive Sigtuna, Vallentuna, Norrtilje, Visteras, Orebro 3900
Oslo-omradet, Bergen, Stavanger 4800
Storképenhamn 900
Helsingfors 300
Bryssel 1000
Totalt (cirka) 27900

MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:

Miljarder kr Marknadsvirde Bokfort varde
Stockholm 32 2.1
Ovriga Sverige 19 1,5
Utland 1,7 1,3
Summa 6,8 4.9

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstiende dldre
bebyggelse som genererar driftnetton och som ar planerade

ANTAL BOSTADER | OLIKA PLANSKEDEN

OVRIGA SVERIGE
Antal bostider

8000

7000

6000

5000

4000

3000 ——

2000 —

1000 —

0 N
Oversikesplan Detaljplan Bygglov

2007 B 2008 2009



BOSTADSBYGGRATTER 21

Lilieholmskajen, en ny del av Stockholms innerstad.

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
att byggas om eller rivas i framtiden. Virdebedémningen fér i STORSTOCKHOLM
arknadsvirde, tkr
dessa byggnader baseras pa nuvarande hyresintikter samt pa 2500000
objektens kommande anvindning dir hinsyn tagits till kostna-

der for nédvandiga om- och tillbyggnader eller eventuell rivning. 5400000

Marknadsvirdet for dessa byggnader ar inkluderade i summe-

ringen ovan. 1500000
Skedet i planprocessen har av virderingsféretag klassats i

olika planskeden; ramark, &versiktsplan, detaljplan och bygglov. -

| nedanstaende diagram har marknadsvardet av JMs exploate-

ringsfastigheter fordelats pé olika planskeden. 500000 -
Detaljplaneskedet omfattar tiden fran att detaljplanearbete

paborjas fram till att bygglov soks. .

Oversiktsplan Detaljplan Bygglov
[ 2007 [N 2008 2009
MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
OVRIGA SVERIGE UTLAND
Marknadsvarde, tkr Marknadsvarde, tkr
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22 PROJEKTFASTIGHETER

FASTIGHETS-
UTVECKLING
STODAT
BOSTADSAFFAREN

JMs projektutveckling av dldreboenden, hyresritter och kom-
mersiella lokaler dr i huvudsak koncentrerad till Storstockholm
och har som syfte att stodja bostadsaffaren.

BOSTADSFASTIGHETER

K&pintresset hos fastighetsbolag och fastighetsinvesterare 6kade
nagot i slutet av 2009, men var fortfarande lagre an normalt pa
grund av den finansiella oron pé kreditmarknaden. Det ar framfor
alltinhemska investerare och pensionsfonder som visat intresse.

Under aret har fem hyresrittsfastigheter i JMs bestand séder
om Stockholm vid Gullmarsplan och Johanneshov salts genom
ombildningar till bostadsritter. Den totala bostadsytan ar pa
7 694 kvadratmeter, fordelat pa 134 bostader och képare ar fyra
nybildade bostadsrittsforeningar. Hyresrattsprojektet ”Markan”
i Higernds, Taby som produktionsstartades 2009 saldes under
december 2009 till Heba Fastighets AB. Fastigheten bestar av 52
hyresbostdder i fyra separata byggnader med en total bostadsyta
pa 2848 kvadratmeter. Markanvisningar for hyresritter soks
aktivt och kontinuerligt i storstockholmsomradet.

Tva sdrskilda boenden for édldre saldes under hésten 2009. Lill-
angen i Nacka med en bruksarea om 2 685 kvadratmeter och 45
lagenheter, som produktionsstartades 2007, saldes till Diligentia.
Ymerplan i Sigtuna med en bruksarea om 5400 kvadratmeter och
72 lagenheter, som produktionsstartades 2008, saldes till KPA.

Varen 2009 startade produktionen av det sérskilda boendet
for dldre Solbacka i Norrtalje med 64 bostader och en bruksarea
om 4 368 kvadratmeter. Hyresavtal ar tecknat med kommunen
och inflyttning ar berdknad till halvarsskiftet 2010. | detaljplane-
forslaget till Lidingd kommun foreslas inom planomradet ett sar-
skilt boende for dldre pa Dalénumomradet. Detaljplanen vintas
vinna laga kraft under slutet av 2010.

JMs dotterbolag Seniorgarden kartlagger kontinuerligt kom-
munernas behov av dldrebostdader och séker 16pande mark-
anvisningar. JM féljer aven utvecklingen av den nya boendeformen
for dldre, trygghetsbostider.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Kontorshyrorna har fallit for hela Stockholmsmarknaden under
2009.1 CBD (Central Business District) har hyresnivan sankts fem

MARKNADSVARDERING

2009-12-31

JMs FASTIGHETSFORSALJNINGAR*
Mkr
800

600

182
500

400

300

200

100

2007

- Resultat

2008 2009

Bokfort varde *) Avser projekt- och exploateringsfastigheter

procent jamfért med fjarde kvartalet 2008, fran 4 100 kronor per
kvadratmeter till 3900 kronor per kvadratmeter. Jamfért med
toppnoteringen under tredje kvartalet 2008 har sinkningen varit
elva procent. Pa 6vriga marknader har hyrorna fallit i genomsnitt
fem till tio procent, med minst variation i city (exklusive CBD).
Kalla: Jones Lang LaSalle nordic city report, hosten 2009.

Transaktionsnivdn i Sverige har inte varit sa lag pa tio ar som
den var under forsta halvaret 2009. En sankning med 80 procent
jamfort med motsvarande period for 2008. Utlandska investe-
rare minskade kraftigt sin aktivitet och stod bara fér 17 procent
av affarerna som gjordes under ovanstaende period. Marknaden
aterhamtade sig, om dan marginellt, under tredje och fjarde kvar-
talet 2009 da flera stora affirer genomfordes. Killa: Newsec
property report, hosten 2009.

Det finns ett intresse fér moderna, nybyggda eller renoverade
fastigheter. Vilbelagna objekt i city eller i attraktiva narfororter
med hyresgaster som har langa hyresavtal ar ocksa attraktiva pa
marknaden.

| december flyttade JM planenligt in i sitt nya huvudkontor
i Frosunda, Solna, dar dgare och bestillare ar Vasakronan. Dar-
med slutférdes affaren fran 2006 dar JM tecknade avtal med Vasa-
kronan avseende forsiljning av kontorsbyggnader och kontors-
byggritter i Frésunda. Det nya huvudkontoret foljer JMs riktlinjer
vad giller energibesparing och ar klassat som GreenBuilding.

| Dalénumomradet har AGA:s nya huvudkontor fardigstallts
och tilltrétts vid halvarsskiftet. Lokalerna ar beldgna i gamla,
genuina industribyggnader som byggts om till moderna kontor.
Hyresavtalet dr pa 10 ar och avser cirka 8000 kvadratmeter.
Enligt detaljplaneforslaget ska det efter rivning finnas kvar drygt
42000 kvadratmeter kommersiella lokaler och cirka 1000 ny-
producerade bostéder, varav 200 hyresritter.

JM har férutom nagra mindre fastigheter for eget andamal inga
fardigutvecklade fastigheter i sitt bestand. Fastighetsportfoljen
bestar i sin helhet av projektfastigheter.

2008-12-31

- PROJEKTFASTIGHETER

Marknadsviarde, mkr Bokfért varde, mkr Yta (000) m*  Uthyrningsgrad arshyra, % Bokfort viarde, mkr
Bostader (hyresritter) - - - R 137
Fastigheter under utveckling 566 558 63 89 410
Firdigutvecklade kontorsfastigheter 44 38 3 91 67
Totalt 610 596 66 89 614

JM ARSREDOVISNING 2009



JM BOSTAD STOCKHOLM

MARKNAD

Efterfragan pa bostdder pa andrahandsmarknaden har starkts
under aret. Den férbéttrade marknaden har ocksa inneburit 6kat
intresse for JMs projekt med en god forsiljning under de senaste
kvartalen. Utbudet av nya bostédder ar inte tillrackligt stort i for-
hallande till langsiktig efterfragan i Stockholmsomradet.

JM dr marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter
i Storstockholm med pagaende projekt i flertalet kommuner i
lanet. Ndgra av de storre projekten i regionen ar Langbro, Lilje-
holmen/Arstadal, Kojan/Vistra Kungsholmen, Fagelviken/Orns-
berg, Jarvastaden/Solna/Sundbyberg, Norra Frosunda/Solna och
Hagernas/Taby.

Stockholm ir, vid sidan av Malmo, den region som vuxit mest
under de senaste 10 aren ur ett befolkningsperspektiv. Under
2009 hade Stockholm, till skillnad mot manga andra regioner, en
relativt 1ag uppgang i arbetslosheten och fungerar alltjamt som
Sveriges stora tillvaxtmotor.

RESULTATUTVECKLING

Affarssegmentets intdkter minskade till 3330 mkr (5317) och
rorelseresultatet minskade till 496 mkr (920) inklusive fastig-
hetsforsiljning om 2 mkr (-). Rérelsemarginalen minskade till
14,9 procent (17,3). Minskning av rorelsemarginalen ar hanforlig
till lagre prisniva i projekten och minskad projektvolym. Kostna-
der for genomford personalneddragning under aret blev lagre
an tidigare antaget, vilket paverkat resultatet positivt med cirka
25 mkr under det fjirde kvartalet. Kassaflodet har varit i balans
under aret delvis hinforligt till en lag investeringsniva i exploa-
teringsfastigheter.

BYGGRATTER
Under aret har byggritter motsvarande cirka 120 (900) bosta-
der forvérvats i Jarfilla, Stockholm och Téby.

PRODUKTIONSSTARTER

Under aret har produktionsstarter skett for 1102 (973) bosta-
der varav 729 i Stockholm, 139 i Solna/Sundbyberg, 134 i T4by,
70 i Jarfalla samt 30 i Varmdo.

Bolinder Strand, vid sjon Mélaren, priglas av natur och sjoliv.

AFFARSSEGMENT
Affarssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostads-
projekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar forviarv
av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt
produktion och forsiljning av bostadder.
Intdkter Antal anstillda
Januari-december
Mkr 2009 2008
Intikter 3330 5317
Rérelseresultat ¥ 496 920
Rérelsemarginal (%) 14,9 17,3
Genomsnittligt operativt kapital 1981 2012
Avkastning operativt kapital (%) 25,0 45,7
Operativt kassafléde 544 1090
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2111 2432
Antal disponibla byggratter 10700 12200
Antal salda bostider? 1713 1061
Antal produktionsstartade bostider?) 1102 973
Antal anstillda 635 910
" Varav — fastighetsforsiljningar 2 -
— nedskrivning av fastigheter - -140
2 Varav hyresritter 562 -
3 Varav hyresritter 492 -
Jarvastaden i Solna/Sundbyberg.
JM ARSREDOVISNING 2009
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AFFARSSEGMENT

JM BOSTAD RIKS

MARKNAD

Efterfragan pa bostader pa andrahandsmarknaden ar god. Intres-
set for JMs projekt har 6kat ytterligare liksom kundernas bena-
genhet att teckna avtal vilket inneburit en god forsiljning under
de senaste kvartalen.

JMs storsta delmarknader inom JM Bostad Riks ar Goteborg
och Malmé/Lund.

De storre projekten i Goteborgsregionen finns bland annat
i det tidigare hamnomradet pa Norra Alvstranden i Géteborg
dar vi bygger bade i Sannegardshamnen och pa Juvelomradet.
Utanfér Goteborg har JM storre projekt i Kungsbacka och i
Kungilv. Géteborgsregionen dr den storstadsregion i Sverige
som har paverkats mest negativt av konjunkturnedgangen.
Bostadspriserna steg under 2009, trots att arbetslosheten 6kade
i snabb takt.

De storsta projekten i Malméregionen finns i tidigare hamn-
omraden: Dockanomradet i Malmé samt Lomma Hamn utanfér
Malmé. Malmé ar den svenska storstadsregion som har haft de
procentuellt sett storsta prisuppgangarna pa bostadsmarknaden
under de senaste aren. Regionen har fortsatt starka forutsatt-
ningar for att utvecklas i positiv riktning, med en differentie-
rad naringsstruktur och positiv utveckling inom flera tillvaxt-
branscher.

RESULTATUTVECKLING

Affarssegmentets intdkter minskade till 2296 mkr (3263) och
rorelseresultatet minskade till 166 mkr (197). Rérelsemarginalen
6kade till 7,2 procent (6,0). Okningen av rérelsemarginalen ar
hanforlig till den battre efterfragan. Kassaflodet begransas av en
viss ledtid i finansieringsprocessen samt att projekt startats sent
i fjarde kvartalet.

BYGGRATTER

Under aret har byggriatter motsvarande drygt 400 (1600)
bostédder forvdrvats i Malmo, Lund, Goteborg, J6nkoping samt
Uppsala.

PRODUKTIONSSTARTER

Under aret har produktionsstarter skett for totalt 689 (597)
bostédder; 570 (525) var bostédder i flerbostadshus, varav 217 i
Skane (70 i Malmo, 60 i Lomma, 32 i Lund, 35 i Helsingborg,
20 i Halmstad), 80 i Géteborg, 32 i J6nkoping, 49 i Linkoping,
55 i Visteras, 102 i Uppsala samt 35 i Vallentuna. 119 (72) var
smahus, varav 101 i Skane (82 i Lund, 19 i Staffanstorp) samt 18
i Linkoping.
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Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt
i tillvixtorter i Sverige exklusive Storstockholm.Verksam-
heten omfattar forvirv av exploateringsfastigheter, plan-
arbete, projektering samt produktion och forsiljning av
bostadder. | begransad omfattning bedrivs dven entrepre-

nadverksamhet.
Intakter Antal anstillda

Januari-december
Mkr 2009 2008
Intikter 2296 3263
Rérelseresultat ) 166 197
Rérelsemarginal (%) 72 6,0
Genomsnittligt operativt kapital 1597 1447
Avkastning operativt kapital (%) 10,4 13,6
Operativt kassaflode 70 —203
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1451 1546
Antal disponibla byggritter 10200 11000
Antal silda bostiader 973 564
Antal produktionsstartade bostader 689 597
Antal anstillda 459 618
" Varav - fastighetsférsiljningar 0 -1
— nedskrivning av fastigheter - —40

Dockan i Malmé, med cityboende vid havet.



JMUTLAND

RESULTATUTVECKLING
Affarssegmentets intdkter minskade med 34 procent till 1353
mkr (2 058). Rorelseresultatet minskade till =192 mkr (—176)
och rérelsemarginalen till 14,2 procent (—8,6). Minskningen
av rorelsemarginalen under aret ar hanforlig till lagre prisniva
i projekten och minskad projektvolym. Den férbittrade forsilj-
ningen ar hanforlig till den norska verksamheten.
Overvintringsstrategin i Danmark och Finland belastar dar-
utover resultatet negativt pa grund av den begrinsade projekt-
volymen.

NORGE
Efterfragan pa nyproducerade bostader och bostdder pa andra-
handsmarknaden har starkts under aret. Priserna pa andrahands-
marknaden for bostdder har visat en fortsatt stigande trend.
Under aret har 502 bostiader (136) salts och 359 bostider
(227) produktionsstartats.
Inga férvarv har gjorts under aret. Disponibla byggratter mot-
svarar cirka 4800 bostéader (5750).

DANMARK

Bostadsmarknaden i Képenhamn har under aret praglats av lag
aktivitet och en viss stabilisering av efterfragan under andra halv-
aret. Efter en lidngre tids prisfall pa bostader har aven priserna
stabiliserats. Fortsatt restriktiv kreditgivning fran bankerna
motverkar den positiva effekten av en lagre ranteniva.

JM Danmarks resultat belastas av nedskrivning om totalt 87
mkr, i tre exploateringsfastigheter i Kopenhamn.

Under aret har 63 bostédder (64) salts och 0 bostader (0) pro-
duktionsstartats. JM Danmark har vid arets utgang ingen paga-
ende produktion. Produktionen i ett storre projekt (Egholm) i
centrala Képenhamn, om totalt 165 bostader, avslutades i slutet
av andra kvartalet 2009. Per den 31 december hade projektet
56 osalda bostdder som upptas i balansrakningen med ett virde
om 185 mkr.

Inga forvarv har gjorts under aret. Disponibla byggritter mot-
svarar cirka 900 bostédder (900).

FINLAND
Aktiviteten pa bostadsmarknaden i Helsingfors har varit mycket
lag under aret. Antalet fardigstillda och osalda bostader i mark-
naden har minskat under aret fran en hog niva.

For narvarande dr inga bostadsprojekt i produktion och JM har
inga osalda, fardigstillda bostader.

Under aret har 12 bostader (10) sélts och 0 bostéader (0) pro-
duktionsstartats. Inga forvarv har gjorts under aret. Disponibla
byggratter motsvarar cirka 300 bostader (300).

BELGIEN

| Brysselregionen, dar JM har sin verksamhet, har aktiviteten
minskat under andra halvaret till foljd av 6kad osdkerhet pa
bostadsmarknaden.

AFFARSSEGMENT

Inom affarssegmentet JM Utland utvecklas bostader for

forsiljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Intidkter Antal anstillda
Januari-december

Mkr 2009 2008

Intikter 1353 2058

Rérelseresultat ¥ -192 -176

Rérelsemarginal (%) -14,2 -8,6

Genomsnittligt operativt kapital 1936 1800

Avkastning operativt kapital (%) =99 -9.8

Operativt kassafléde -174 —657

Bokfort varde exploateringsfastigheter 1320 1562

Bokfort varde projektfastigheter 32 61

Antal disponibla byggritter 7000 7800

Antal salda bostider? 605 246

Antal produktionsstartade bostider? 359 259

Antal anstillda 240 278

" Varay - fastighetsférsiljningar 12 -

—nedskrivning av fastigheter -87 —140

2 Varav hyresritter 48 -

3 Varav hyresritter 48 -
Under aret har 28 bostédder (36) sélts och 0 bostédder (32) pro-
duktionsstartats.

Inga forvarv har gjorts under aret. Disponibla byggritter mot-
svarar cirka 1000 bostader (850).
Waldemars Hage, Oslo, Norge.
JM ARSREDOVISNING 2009
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AFFARSSEGMENT

JM FASTIGHETSUTVECKLING

RESULTATUTVECKLING
Affiarssegmentets intdkter uppgick till 309 mkr (213) varav hyres-
intdkter 60 mkr (108) och entreprenadintikter 249 mkr (105).
Rorelseresultatet 6kade till 110 mkr (75). Okningen ar framst
hanforlig till ett hdgre entreprenadresultat.
Entreprenadresultat fran produktion uppgick till 63 mkr (19).
Driftnettot for projektfastigheter uppgick till —6 mkr (14). Resul-
tatet fran fastighetsforsaljningar uppgick till 75 mkr (74) varav
upplosning av reservering avseende tidigare fastighetsforsalj-
ningar utgor 28 mkr (5).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under éret har fem hyresbostadsfastigheter i Stockholm, om
tillsammans 134 lagenheter, avyttrats till nybildade bostadsritts-
foreningar med en sammanlagd képeskilling om 156 mkr och ett
resultat om 16 mkr.

Tva sdrskilda boenden for dldre, Lillingen i Nacka kommun
respektive Ymerplan i Sigtuna kommun, om tillsammans 117
lagenheter, har hyrts ut och avyttrats med en sammanlagd képe-
skilling om 209 mkr och ett resultat om 27 mkr.

| Taby kommun har hyresfastigheten Markan 6 avyttrats for
85 mkr med ett resultat om 4 mkr.

PROJEKTUTVECKLING

Byggnationen av JMs nya huvudkontor i Frésunda, Solna, slut-
fordes under december manad. Entreprendr var JM Entrepre-
nad. Samtidigt tilltradde Vasakronan som hyresvird och JM som
hyresgast. JM erhdll i samband med tilltradet en slutlikvid for
slutford entreprenad, vilket innebar ett positivt kassaflode om
375 mkr under det fjarde kvartalet. Det nya huvudkontoret
foljer JMs riktlinjer vad giller energibesparing och ar klassat som
GreenBuilding.

| Norrtilje kommun startade under varen produktionen av
det sarskilda boendet for dldre Solbacka, om 64 bostader med en
total yta pa 4 368 kvadratmeter. Hyresgast ar Norrtilje kommun
och inflyttning ar beraknad till hésten 2010.

Produktionen av det sarskilda boendet for dldre, Ymerplan
i Sigtuna kommun om 72 bostéder, fortgar enligt plan. Hyresgist
ar Sigtuna kommun och inflyttning sker i mars 2010. Fastigheten
avyttrades i november till KPA.

Lillangen i Nacka kommun ar ett sérskilt boende for dldre,
om 45 bostédder, som fardigstélldes under aret med Carema AB
som hyresgist. Fastigheten avyttrades i november till Diligentia.
Inflyttning skedde i april 2009.

Hyresrattsprojektet Markan i Hagernis, Téaby produktions-
startades under varen och bestar av 52 hyresbostader i fyra
separata byggnader om en total bostadsyta pa 2 848 kvadrat-
meter. Fastigheten har avyttrats i december till Heba Fastighets
AB. Inflyttning berdknas ske i mars 2010.

| omradet Bolinder strand, Jarfilla, fortgar utvecklingen av
de kommersiella lokalerna i anslutning till JMs bostadsprojekt.
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Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar
bostads- och kontorsfastigheter i Storstockholm. Affars-
segmentets fastigheter ska i sin helhet utgéras av fastig-
heter avsedda for projektutveckling.

Intakter Antal anstillda

V

Januari-december

Mkr 2009 2008
Intikter 309 213
Rérelseresultat ) 110 75
Genomsnittligt operativt kapital 1021 972
Avkastning operativt kapital (%) 10,8 77
Operativt kassaflode 620 -113
Bokfort varde exploateringsfastigheter 108 80
Bokfort varde projektfastigheter 564 553
Antal anstillda 16 20
" Varav fastighetsforsiljningar 75 74

Ett antal nyuthyrningar och expansioner, om ungefir 1000
kvadratmeter, genomférdes under aret vilket gav en uthyrnings-
grad pa 84 procent vid arets slut.

| Dalénumomradet pa Lidingd som forvarvades i slutet av 2007
pagar arbetet med den detaljplan som vintas vinna laga kraft
under slutet av 2010. Efter ombyggnad och hyresgistanpass-
ningar for framférallt AGA:s nya huvudkontor lag uthyrnings-
graden i det befintliga bestdndet pa 89 procent vid arets slut.

BYGGRATTER

JMs byggritter for kommersiell projektutveckling uppgar till
totalt cirka 74 000 kvadratmeter, varav kontorsbyggritter utgor
54000 kvadratmeter. Bostadsbyggritter for hyresbostider
utgdr 16 000 kvadratmeter och sirskilt boende for aldre utgor
4000 kvadratmeter, beldgna i Dalénumomradet, och férutsatter
att foreslagen detaljplan vinner laga kraft. Det bokforda vardet
uppgar till 108 mkr.



JM PRODUKTION

MARKNAD

Efterfragan pa entreprenadmarknaden i Stockholm har forsva-
gats och konkurrensen om projekten dr fortsatt hard. Markna-
den for husbyggande ar generellt svagare an anldggningsmarkna-
den, dar kunderna i storre grad utgors av offentliga bestillare.

RESULTATUTVECKLING

Affarssegmentets intakter uppgick till 2008 mkr (2008) och
rorelseresultatet uppgick till 130 mkr (124). Rorelsemarginalen
uppgick till 6,5 procent (6,2).

PROJEKT
Affarssegmentet har under aret erhallit flera stora uppdrag.
Nyproduktion av skola i Sollentuna kommun, ombyggnad av
kontor till bostdder at Locum inom Karolinska sjukhusomradet
samt tre nya deletapper at Séderenergi vid byggnation av det
nya kraftvirmeverket i Sédertilje. Ett storre internt projekt ar
nyproduktion av hyresritter i Taby at JM Fastighetsutveckling.
At Storstockholms Lokaltrafik (SL) en entreprenad avseende
grovplanering och markférsaljning inom omradet Ekobacken
i Varmdé kommun, vidare ska en utbyggnad av sparvégen i
centrala Stockholm utforas at SL. Déarutover en ombyggnad av
Gamla Riksarkivet, Riddarholmen, at Statens Fastighetsverk.

Omfattande pagaende projekt ir ombyggnad av kontors-
fastighet i Kista at Fastighetsbolaget Klévern, mark- och exploa-
teringsarbeten i Henriksdalshamnen i Hammarby Sjostad at
Stockholms stad. Dessutom pagar nybyggnad av kontorsfastighet
i Kista at Vasakronan.

Storre projekt som har pagatt under aret men nu ar avslu-
tade har varit nybyggnad av kontor i Frosunda, Solna med slutlig

JMs nya kontor i Solna, utvecklat av JM Fastighetsutveckling och
producerat av |M Produktion.
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Affirssegmentet JM Produktion bedriver byggproduktion
at externa och interna bestillare inom Storstockholms-

omradet.
Intakter Antal anstillda
Januari-december
Mkr 2009 2008
Intikter " 2008 2008
Rérelseresultat 130 124
Rérelsemarginal (%) 6,5 6,2
Operativt kassaflode 173 162
Antal anstillda 406 439
" Varav internt 518 630

bestillare Vasakronan samt ombyggnad av kontorsfastighet i
Dalénumomradet pa Lidingd, bada at JM Fastighetsutveckling.
Ett annat storre projekt har varit om- och nybyggnad av kontors-
fastighet i Solna at Fabege.

Anlaggningsarbeten utfors vid Igelsta Kraftvarmeverk i Sédertilje.

JM ARSREDOVISNING 2009
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ANSVAR ATT VARA
LEDANDE INOM
MILJOOMRADET

JMs arbete bidrar till att skapa val fungerande samhail-
len for dagens och morgondagens manniskor; de hus JM
bygger idag ska sta i minst 100 ar. Som en ledande pro-
jektutvecklare av bostiader har JM ett ansvar aven inom
miljoomradet.

Husens energianvandning star i fortsatt fokus eftersom klimat-
forandringarna dr var tids stora utmaning. JM fokuserar darfor
pa att minska energianvandningen och energibehovet under savil
produktion som drift. Vi som ar bostadsbyggare har ett stort
ansvar for kommande generationers miljo.

PRIORITERAT MILJOARBETE
Byggsektorn svarar for en betydande del av samhillets energi-
och materialanviandning, vilket har stor paverkan pa miljén. Med
hallbart samhillsbyggande avser |M savil ett ekonomiskt som ett
socialt och miljomdssigt ansvarstagande. Sjilvklara ambitioner ar
att skapa attraktiva och trygga bostider, anvanda etiska affars-
metoder och att stélla motsvarande krav pa leverantorerna.
Det viktigaste hallbarhetsarbetet for JM ar miljarbetet efter-
som det ar har foretaget har stérst samhillspaverkan i sin roll
som projektutvecklare av bostéder. | detta avsnitt beskriver vi
JMs projektutveckling av bostdder i Sverige dar ej annat anges.

ENERGI
For JM har det lange varit viktigt att minska bostddernas energi-
anviandning och dirmed dess paverkan pa vaxthuseffekten. JM har
darmed blivit ledande i Europa pa att bygga energisnala bostider
—sett pa hela produktionen och inte bara i enstaka pilotprojekt.
All projektering av bostiader som JM initierat i Sverige sedan 2008
har skett utifran JMs koncept for lagenergihus. Med lagenergihus
menar vi hus som vidsentligt underskrider myndigheternas gil-
lande krav fér energibehov under driftsskedet.

Ambitionen ar att foretagets bostader, i all byggproduktion,
ska ha branschens energieffektivaste klimatskal (med klimatskal
menas husets ytterhdlje — vaggar, fonster, tak och golv). Kravet

JMs prioriterade miljéaspekter, det vill siga de omraden dar
JM paverkar miljén mest och som vi fokuserar vart miljdarbete
kring, ar:

* Energianvandning

* Val av byggmaterial

* Hantering av byggavfall

* Anvindning av transporter och arbetsmaskiner
* Hantering av férorenad mark.
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I smahusprojektet Ostra Torn utanfér Lund pagar
inflyttning. Projektet dr ett av de forsta som byggs
enligt JMs koncept for lagenergihus.

* Extra vilisolerade vaggar
* Energieffektivare fonster
« Atervinning av virmen i franluften
* Individuell mitning av varmvatten.

i Boverkets Byggregler, 110 kWh uppmitt energianvandning
per kvadratmeter och ar exklusive hushallsel, kommer med
god marginal att uppfyllas i JMs bostédder, vars genomsnittliga
energianvandning nu, nar all produktion uppfyller JMs lag-
energihuskoncept, berdknas bli 75 kWh. De forsta lagenergi-
husen ar fardigbyggda och inflyttade under hosten 2009.

JM fortsitter sitt utvecklingsarbete med att gora husen allt
mer energieffektiva och testar kontinuerligt nya |6sningar for
att skaffa oss mer kunskap och i férlangningen utveckla vart lag-
energihuskoncept. Ett sadant utvecklingsprojekt ar till exempel
Presse Park i Kungsbacka soder om Goteborg dar JM har uppfort
tva tvaplanshus med extra bra isolering Uppvarmningen sker
med forvarmd tilluft och husen saknar radiatorer. Inflyttning i
husen har skett under aret och energianvandningen i dessa hus
kommer att féljas upp och jamféras med tva referenshus som
ar av mer konventionell konstruktion. Liknande hus uppférs nu
i Valla i Link&ping.

2006 presenterade |M sin satsning pa 16 energisnéla radhus
i Jaringegrand i Tensta, norr om Stockholm. Ambitionen da var
att sanka energianvandningen med 30 procent jamfért med tra-
ditionellt nyproducerade hus. Den 6vergripande ambitionen med
projektet var att visa att det gar att bygga lagenergihus som ar
[6nsamma for bade kunden, foretaget och samhillet och som
ar bra for klimatet. Dessutom 6nskade JM bygga in 16sningar i
husen som foretaget sedan kunde anvanda framgent i sin ordi-
narie bostadsproduktion. De féridndrade tekniska I6sningarna
skulle bygga pa en kdnd och val beprévad teknik. Vidare skulle
inget avkall goras pa husens komfort eller utseende. Problemet
med att bygga lagenergihus dr alltsa inte i forsta hand ett tek-
niskt problem utan framforallt en ekonomisk utmaning. Nu,
drygt tre ar senare, visar matningar att malet uppfyllts med rage:



energianvandningen har halverats och i vissa fall gatt ner mot
en tredjedel. Den tekniska uppfoljningen och utvarderingen har
genomforts av Lunds Tekniska Hogskola. Aven denna undersok-
ning visar hur stor betydelse beteendet hos de boende har for
energianvandningen. Flera av de I6sningar som testades i Jaringe
ar numera JM-standard i hela Sverige.

ENERGIANVANDNING EXKLUSIVE HUSHALLSEL, JARINGE
UPPMATTA VARDEN UNDERETT AR
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A-hus: Fran- och tilluftssystem med virmepump
B-hus: Fran- och tilluftssystem med virmevixlare + virmepump
—— Kravet i Boverkets Byggregler, 110 kWh/kvm

JM har under aret flyttat till ett nytt huvudkontor utvecklat
av JM Fastighetsutveckling och producerat av JM Produktion.
Kontoret uppfyller kraven for GreenBuilding-certifiering. Beslut
har fattats att samtliga nya kommersiella fastigheter uppforda
av JM ska uppfylla GreenBuildings standard, vilket innebér att
energianvandningen underskrider gillande byggnorm med minst
25 procent.

JM arbetar dven aktivt for att minska energianvandningen
under produktionsfasen. | Sverige képs endast miljoel (for nar-
varande miljédeklarerad vattenkraftsel). Vidare har JM under
2009 vidtagit ytterligare energieffektiviseringsatgdarder inom
ramen for projektet "energieffektiva arbetsplatser” Nya etable-
ringar kommer framover utrustas med bland annat energi-
effektiva bodar, lagenergibelysning (med ljus- och néarvarostyr-
ning), samt tidig driftsdttning av fjarrvirme for uppvarmning av
husstommen under produktion. Nar dessa dtgirder ar inforda
pa samtliga arbetsplatser riknar JM med en energibesparing
i storleksklassen 9000 MWh/ar.

ENERGIEFFEKTIVARE FONSTER
Mellanrummet mellan glasen i fonstret
ar fyllt med ddelgasen argon, vilket gér
fonstren dn mer energieffektiva.
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UIf Nilsson och Jane Dampawon har flyttat in pa Bjorkbacken i
Vallentuna norr om Stockholm. Att det blev JM och nyproduktion
var ett beslut som vixte fram:

— Vi hade bestamt oss fér omradet av familjeskal. Vi tittade
runt lite och lockades av att dga en frasch ligenhet. Har kan vi lita
pa att allt ar helt nytt och kommer att halla, siger Jane.

Nar paret forst borjad leta ldgenhet var ett bra miljéval viktigt,
men det stod inte hogst upp pa listan. JMs ambitiésa miljdarbete
blev en 6verraskning for dem.

— Sedan inflyttningen har vi fatt mycket information om energi-
anvandning och milj6. Att sjilv kunna paverka innebdr att vi ocksa
kan sdnka vara kostnader, siger UIf.

BATTRE VAGGAR

Viaggarna har en ny och effektivare typ av isolering
och ett extra isolerskikt pa 5 centimeter. Vi bygger
ocksa vaggarna titare och mer vindskyddande,

utan att for den skull riskera att stanga inne fukt.
Vildimensionerade ventilationssystem haller luften
frisk och tillvaratar virmen genom varmeatervinning.

JM ARSREDOVISNING 2009
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MATERIALVAL OCH KONSTRUKTIONER

| JMs bostdder anvinds sunda och beprovade naturmaterial som
kakel, klinker och tra. Redan under mitten av 90-talet utvecklade
JM i Sverige ett eget system for miljévardering for att pa sa satt
styra anvandningen av byggmaterial mot minskad miljobelastning.
Varugrupper som vdrderas ar exempelvis farger, limmer, fogmas-
sor samt golv- och takmaterial och resultatet samlas i JMs miljo-
varudatabas. Kontrollen av byggvaror sékerstiller att varorna
inte innebar nagra miljo- eller hilsorisker for vare sig kunder
eller medarbetare. Miljobedémningen har anpassats till de kri-
terier som utvecklats inom ramen fér BASTA — byggsektorns
gemensamma system for att avveckla farliga amnen. JM ar aktivt
i utvecklingen av BASTA.

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bosta-
der uppfyller kraven enligt branschreglerna ”Séker vatteninstal-
lation”, vilket JM var forst med bland de stora byggféretagen.
Dessa regler tillimpas dven pa installerade virmesystem. JM arbe-
tar med fuktskyddsbeskrivningar i projektering och produktion
for att forebygga fukt- och vattenskador. Vi anvander fukttaliga
och mogelresistenta gipsskivor i vatrum och vid putsade ytter-
vaggar. P4 badrumsvaggar stills dessutom hoga fuktskyddskrav
i enlighet med gillande byggregler.

Under aret har Sveriges Tekniska Forskningsinstitut (SP)
publicerat rapporten "putsade regelviggar”. Dar patalas stora

ALLERGIHANSYN

Forskning har visat att det kan finnas ett sam-
band mellan allergiska besvar hos barn och
PVC-plast. JMs bostdder har PVC-fria vaggar
och golv. Till de planteringar som omger JMs
hus anvinds vaxter och trad som ar giftfria och
lampliga for allergiker, till exempel dppeltrad
och rosor. Kok och bad ska vara littstadade.
| kéket undviks "dammbhyllor” genom tak-
ansluten skapinredning. | badrummet ar bad-
karet utformat sa att golv och golvbrunn ér
enkla att halla rena.

EN GOD LJUDMIL}O

Stérande ljud och buller uppfattas av ménga
som det storsta problemet i boendemiljon.
Vara bostader ar tystare an vad de svenska
byggreglerna kraver. Extra tjocka viggar och
bjélklag ger en mycket god isolering mellan
lagenheterna. Vi har ocksa krav pa att ytter-
dérrarna ska ha god ljudklass och undviker
darfor brevinkast i dorrarna genom att placera
postboxar i trapphusens entréer och tidnings-
hallare vid lagenhetsdorrarna.

EN GOD ELMILJO

Vi minimerar exponeringen for elektriska

och magnetiska falt. Dels dras alltid ett fem-
ledarsystem, vilket begransar de magnetiska
falten i hela fastigheten, dels undviks placering
av elcentraler i anslutning till sovrum.
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problem med fukt och putsade enstegstitade vaggar. Vart att
notera dr att |Ms system for enstegstétning dr en av tre metoder
som beskrivs som fungerande I&sningar.

BYGGAVFALL

JM i Sverige har genom planering, utbildning och samarbete med
avfallsentreprenérer under manga ar stravat mot att minska
mangderna osorterat och deponerat avfall fran byggarbets-
platserna. Detta har dven aterspeglats i JMs verksamhetspro-
gram som har siktat pa en halvering av mangden deponiavfall
samt en mer an halverad andel osorterat avfall.

For att ge arbetsplatser med framgangsrik killsortering upp-
skattning, samt for att motivera och uppmuntra arbetsplatser att
tavla” med varandra for att bli battre, har |M ett system med en
sa kallad avfallspremie. Under aret har premien delats ut till nio
arbetslag pa de arbetsplatser i Sverige som lyckats bast med att
kdllsortera byggavfall for atervinning.

Kretsloppsradets branschriktlinjer for avfallshantering vid byg-
gande och rivning, som JM varit med och arbetat fram, giller for
samtliga projekt i JM i Sverige.

TRANSPORTER OCH ARBETSMASKINER

Varutransporter, persontransporter och maskinarbete star for
betydande utslapp av miljé- och hélsopaverkande @amnen. Mer-
parten av varutransporterna och maskinarbetet upphandlas av




JMs leverantorer. Arbetet med att utveckla logistikprocesserna
i forhallande till leverantérerna fortgar och projekt pagar for att
oka mojligheterna for JM att sjilva ta kontroll Gver leveranserna
till och fran vara byggarbetsplatser. | detta sammanhang ar JM
bland annat med i ett branschgemensamt projekt for att ta fram
verktyg for att kunna stilla relevanta krav vid upphandling av
transporter. Samlastning av material, utfyllnadsgrad i lastbilarna
och ritt typ av leveransfordon till arbetsplatserna dar exempel pa
miljoforbattrande atgirder som testas och utvdrderas.

Idag stiller JM i Sverige bland annat krav rérande leverantérer-
nas val av bransle —till exempel ska enbart alkylatbensin anvindas
till mindre bensindrivna maskiner. | Sverige ar alla JMs tjanstebilar
miljébilar som drivs av etanol (E85), biogas eller elhybridteknik.

Tjansteresor pa JM ska genomféras sa att paverkan pa miljon
minimeras med avseende pa koldioxidutslapp. Exempelvis prio-
riteras tagresor framfor flygresor och nyttjandet av kollektiva
fardmedel uppmuntras fér lokalresor. Genom att anvanda video-
konferensutrustning pa JMs kontor i Stockholm, Géteborg,
Malmg, Oslo, Képenhamn och Helsingfors har manga resor kun-
nat undvikas och vi har darigenom reducerat koldioxidutslappen
fran tjansteresor.

I JMs bostadsprojekt i Stockholm nyttjas dotterbolaget
JM Entreprenad som underleverantor av anliggningsarbeten.
Foretaget bedriver ett utvecklingsprojekt dar fokus ar att minska
anlaggningstransporterna samt oka atervinningen av schakt-
massor och bergmaterial mellan projekten. Arbetet under aret
har fortskridit med att ordningstilla de tva forsta platserna for
atervinning. Ytterligare ytor har inventerats for att utdka antalet
atervinningsplatser.

FORORENAD MARK
JM férvarvar ofta dldre industrimark som omvandlas till fina
bostadsomraden efter att marken har sanerats. JM goér dirmed
en stor miljo- och hdlsonytta genom att ta bort en mangd tung-
metaller och oljeféroreningar fran marken fore byggnation.
Marksanering kraver mycket planering, manga undersékningar
och god kommunikation med miljémyndigheter, entreprendrer,
kontrollerande konsulter, personal pa laboratorium och depo-
nier. Genom att sortera ut massor for ateranvandning pa plats
kan lastbilstransporterna minimeras.
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Marksanering i Bolinder Strand, Jarfdlla.

Ett saneringsexempel a&r omradet pa Kvarnholmen i Nacka utan-
for Stockholm dar det funnits en uppliaggningsplats for batar.
Omradet ska nu saneras och en park anldggas. Pa en yta av cirka
4000 kvadratmeter kommer uppskattningsvis 780 kg bly, 30 kg
arsenik, 5 kg kadmium, 710 kg koppar, 2 ton zink samt 70 kg
hilsofarliga oljerester att omhandertas.

Ett annat exempel dr Dalénum pa Lidingd dar JM under aret
utfort ett stort ledningsschakt. En omfattande kontroll av
schaktmassorna har bidragit till méjligheten att ateranvianda en
stor mangd massor inom omradet. Cirka 7200 ton fororenade
och oanvandbara massor har forts till deponi under aret. Utan
kontroll och méjlighet till ateranvandning skulle uppskattningsvis
dubbelt sa mycket ha transporterats till deponi.

Normalt maste 15-20 byggprojekt per ar genomga mark-
sanering. Som hjalp for att kunna hantera fororenad mark pa ett
riktigt satt finns tva marksaneringsexperter anstillda, i Stock-
holm respektive Malmé. Rutiner finns dven tydligt beskrivet
i JMs verksamhetssystem.

Forvirv Planering Byggarbetsplats Fardig byggnad Rivning
Tid i processen manader halvar—ar 1-2ar >100 ar manader
JMs inflytande stort stort stort avtagande litet
Mojlighet att forebygga miljdpaverkan stor stor liten liten liten
Paverkan pa miljon liten liten mattlig stor mattlig
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HUR VI ARBETAR

Eftersom JM ar en ledande projektutvecklare och samhills-
byggare dr det ocksa naturligt att foretaget tar ett ansvar for
att vara ledande inom miljdomradet. Sedan JM som férsta bygg-
bolag i Europa 1994 antog en miljpolicy har foretaget fortsatt
att driva miljoutvecklingen inom branschen. JM bedriver konti-
nuerligt olika utvecklingsprojekt i full skala. Efter utvardering
inarbetas sedan vissa |6sningar i all JMs produktion. For JM har
det alltid varit viktigt att kombinera ett seriost miljéarbete som
positivt paverkar samhillet med en naturlig forstdelse for att
de atgarder som M vidtar maste vara bra for foretagets affars-
modell bade pa kort och lang sikt. Ett framgangsrikt miljoarbete
bor framférallt gynna foretagets kunder, medarbetare samt vara
barns framtid.

ORGANISATION

JMs kvalitets- och miljorad, dar VD, foretagets affarsenhets- och
regionchefer ingar, har det dvergripande ansvaret for den gemen-
samma styrningen av verksamheten i Sverige, ddr aven miljo-
fragorna ingar. Koncernens kvalitets- och miljéavdelning svarar,
tillsammans med regionala kvalitets- och miljosamordnare for
samordning, utveckling och stéd i miljdarbetet. Bland annat
genomfors byggarbetsplatsbesok for att forankra och utveckla
miljoarbetet i produktionen. Miljéfragorna genomsyrar det dag-
liga arbetet och forutsitter ett brett engagemang i hela foretaget
hos saval hantverkare som tjansteman.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

De verksamhetssystem som tagits fram inom JM i Sverige uppfyller
iallt vasentligt de krav som stills i ISO-standarderna for kvalitets-
och miljoledning. Ambitionen har i forsta hand varit att utveckla
system anpassade efter verksamhetens egna processer och behov,
men det ger ocksa en god beredskap for en eventuell framtida cer-
tifiering. Kvalitets- och miljoarbetet utvecklas standigt med hjilp
av verksamhetsprogram med mitbara och detaljerade mal.

Mal och krav foljs upp genom avvikelse- och nyckeltals-
rapportering samt internrevisioner.

Miljoutbildning for anstillda i Sverige har genomforts under
aret med syfte att ytterligare 6ka kunskap och engagemang nar
det giller att arbeta strukturerat med féretagets gemensamma
arbetsrutiner.

SAMARBETSPARTNERS

En stor del av JMs miljopaverkan sker via foretagets externa sam-
arbetspartners som underentreprendrer och materialleveran-
torer. Samtliga svenska ramavtalspartners ar miljobedomda for
att tillse att dessa endast anvander eller levererar miljogodkanda
produkter, att de har tillforlitliga rutiner for bland annat avfalls-
hantering och dokumentation samt att de dven har ett internt
miljarbete inom sitt eget foretag. Under édret har antalet ram-
avtal 6kat med 11 procent, fran 205 till 227.

BRANSCHFRAGOR

Miljofragor ar ibland branschévergripande och miljdarbetet for-
utsdtter darfor en bred samverkan over féretagsgranserna for
att bli framgangsrikt.
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For att stirka sitt klimatarbete har JM under flera ar varit med-
lemmar av klimatnitverket BLICC — Business Leaders Initiative
on Climate Change. Detta innebér bland annat att M beraknar
och redovisar sina klimatpaverkande utslapp enligt internationell
standard (GHG-protokollet) och stravar mot att driva sin verk-
samhet med minimal klimatpaverkan.

JM ar sedan linge medlem i Kretsloppsradet och anslutet
till regeringens dialogprojekt Bygga-Bo, dir ett antal foretag,
kommuner och regeringen gemensamt har atagit sig att genom-
fora vissa atgarder inom omradena effektiv energianvandning,
effektiv resursanvandning och hdlsosam innemiljo.

JM har stott ett branchgemensamt forskningsprojekt som
arbetat med att utveckla ett system for klassificering av byggna-
der. Syftet med klassningssystemet ar att underldtta miljokom-
munikationen med kunderna samt kanske dven infora férmanliga
villkor for byggnader med hog grad av miljoanpassning. Det finns
i branschen idag ett 6kat intresse for olika typer av miljoklassifi-
ceringssystem for byggande och JM foljer noggrant utvecklingen
av dessa.

JM dr medlemsforetag i Sustainable Innovation AB. Sustain-
able Innovation @r ett nationellt centrum foér energieffektivise-
ring i vardagslivet. Huvudsyftet ar att bidra till utvecklingen av
svenskt naringsliv pd omradet genom kommersialisering av ny
teknik. Organisationen har stod fran Energimyndigheten for att
kraftsamla svenskt kunnande inom miljoteknikutveckling och
energieffektivisering. JM ar med och driver tre utvecklingsprojekt
i samarbete med Sustainable Innovation.

JM deltar pa SBUF:s mandat i programstyrelsen for tredje
etappen av SolEl-programmet under perioden 2008-2011.
Programmet syftar bland annat till att 6ka anvandningen av
solceller samt att teknik ska bli en naturlig del i det moderna
energisystemet. | den pagaende programetappen ar verksam-
heten fokuserad pa byggnadsintegrationsfragor, natanslutnings-
problematik, standardisering med mera.

LONSAMT MILJOARBETE

For JM ar miljdarbetet en fraga om affirsmassighet och I6nsam-
het pa savil kort som lang sikt. Det handlar bade om att ta sig
an akuta miljéproblem och att ta ett ansvar fér morgondagens
miljofragor. Bara sa kan JM fortsitta skapa langsiktig tillvaxt
for aktiedgarna.

Atgirder som sker ur detta perspektiv ger iven ett mervirde
for JMs kunder. Exempelvis bidrar energieffektiva hus, vatten-
snala installationer och goda killsorteringsutrymmen till lagre
driftskostnader for hushallet och miljévinster for samhillet.

Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt JMs utveckling inom
hallbar utveckling. JM rapporterar information om sitt miljo- och
hallbarhetsarbete till ett antal externa varderingsinstitut, bland
annat CDP (Carbon Disclosure Project) samt Hallbart Vérde-
skapande. M dr listat pa OMX GES Sustainability Nordic Index
frdn januari 2010.

Under éret har JM signerat en rad olika upprop pa miljo-
omradet, exempelvis The Copenhagen Communique on Climate
Change, Klimatstafetten samt Uppropet for fornybara branslen.
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JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt kvalitets- och
miljéarbete. Vi ska utga fran kundens behov samt verka for en
hallbar samhillsutveckling.

Vi gor detta genom att:

* Bevara och tillfora skonhets- och miljévarden i stads- och land-
skapsbilden

Uppfora byggnader med en god milj6 fér boende och arbete

Arbeta pa ett strukturerat och systematiskt sitt som leder till
standiga milj6- och kvalitetsforbattringar

Foérebygga uppkomst och spridning av féroreningar samt framja
resurshushallning och slutna kretslopp

.

Aktivt delta i kunskapsutvecklingen samt 6ka medarbetarnas kun-
skap inom kvalitets- och miljdomradet

Driva vart miljdarbete utéver gillande lagstiftning.

Vi ska arbeta med kvalitet, miljé och etik sa att varje kund och
projekt blir en god referens

Vara projekt ska utformas, genomféras och forvaltas pa ett sadant
satt att energianvandningen och dess miljépaverkan minskar

Vi ska minska avfallets mangd och farlighet

Vi ska anvanda material och metoder som ger minskad miljo-
belastning samt medfér en god inomhus- och arbetsmiljé.

Nyckeltal ar parametrar som JM anvinder fér att styra verksamheten mot uppsatta miljdmal.

2009 2008 2007
Genomférda interna kvalitets- och miljérevisioner 126 106 106
Koldioxidutslipp JM (ton) " 11400 15800 16300
Koldioxidutslipp JM (ton/mkr) » 1,43 1,46 1,53
Nyproducerade bostiders beriknade koldioxidutslidpp fran energianvindning (kg CO,/m? BRA) 6 7 7
Andel byggavfall som gar till deponi (%) 2 16 15 16
Produkter i miljdvarudatabas 2952 2731 2412
Andel tjanstebilar som dr miljébilar (%) 100 97 91
Antal ramavtal med utékad miljéprévning 227 205 160
Projekt med nyckeltal (%) ? 96 100 89
Projekt med nyckeltal (st.) ? 44 59 49
Maluppfyllelse JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks Mal 2010 2009 2008 2007
Nyproducerade bostiders beriknade energibehoy, inklusive hushallsel, (kWh/m? BRA)?* - 92 100 113
Byggavfall till deponi (kg/m? BTA) 2 41 3,6 41
Andel osorterat byggavfall (%) 15 33 30 40
Total mingd byggavfall (kg/m? BTA) 13 25 24 25

" Berikningen ir anpassad till BLICCs klimatberikningsmodell och avser hela Sverige.

2 Avser JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.

» Nya energidtgirder beslutades 2007. Uppféljningen sker fran ar 2008 utifran en ny berikningsmodell.
BRA = Bruksarea, BTA = Bruttoarea.
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HUS ATT TRIVAS |
SKAPAS | SAM-
ARBETE MELLAN
FLERA OLIKA
KOMPETENSER

Formagan att locka nya kompetenta medarbetare och
samtidigt behalla de vi redan har, kommer langsiktigt att
vara avgorande for var fortsatta framgang.

ANPASSNING AV ORGANISATIONEN

Den snabbt férsamrade konjunkturen under slutet av 2008 fick
konsekvenser for JM i form av ldgre antal produktionsstarter
vilket i sin tur féranledde en anpassning av organisationen som
pagick fram till och med varen 2009. Totalt fick narmare 600
personer limna JM under 2008 och 2009.

Aldersstrukturen i JM ir fortsatt jamnt férdelad genom att
flera avgangar har kunnat |6sas med pension. Vidare finns |Ms
karnkompetens — bostadsutveckling och produktion — kvar i
bolaget, varfor vi aven framgent star rustade att moéta vara kun-
ders krav pa ett bekymmersfritt boende. Med nuvarande beman-
ning om cirka 1 900 medarbetare har vi kapacitet for drygt 3000
produktionsstarter per ar. Tillgangen pa ingenjorer i kombination
med de stora pensionsavgangarna pa arbetsmarknaden i stort ar
dock fortsatt en utmaning for JM och kommer att vara kritisk
for fortsatt tillvaxt.

KOMPETENSUTVECKLING OCH LEDARSKAPS-
FORSORJNING

Pa JM dr var stravan att relationerna med vara medarbetare ska
kannetecknas av vara kdrnvarden; kvalitet, langsiktighet, pélitlig-
het, engagemang, lyhérdhet och stilkansla.

Utvecklingssamtal halls pa JM minst en gang per ar. Da gors
en uppféljning av maluppfyllelse och hur vi har levt upp till vara
karnvarden, vilket har en koppling till [oneséttningen. | detta sam-
tal sdtts dven nya mal och kopplat till malet ses det individuella
utvecklingsbehovet 6ver och en individuell kompetensutveck-
lingsplan upprittas.

For saval tjansteman som hantverkare handlar kompetensut-
vecklingen till stor del om arbetsrotation och ett aktivt larande i
det dagliga arbetet. Dessutom arbetar vi med metoder som syftar
till att utveckla de erfarenheter och kompetenser som medarbe-
tarna samlar pa sig, liksom for att se till att ett utbyte av erfaren-
heter sker kontinuerligt. Pa sa sdtt tillvaratar vi den kompetens
som finns pa JM samtidigt som stora mdjligheter ges for vara
medarbetare att bredda sin kompetens och vixa i sina roller.

Chefsbehovet inom organisationen tillgodoses framst genom
intern rekrytering. Darmed skapas goda mojligheter for JMs
medarbetare att utvecklas inom foretaget samtidigt som kun-
skapen om affaren JM behaills i koncernen.
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Det ar varje chefs ansvar att tidigt identifiera potentiella
chefer och dirmed kunna anpassa kompetensutvecklingen
till en framtida chefsroll. Samtidigt ar det avgorande for |Ms
framgang att vi arbetar koncernévergripande med ledarfér-
sorjning for att sakerstilla den fortsatta tillvaxten av framtida
ledare.

JM-AKADEMIN

Under 2007 startades JM-akademin for att sidkerstilla att
JMs medarbetare utvecklar den kompetens som kravs for att
na JMs mal. Samtidigt definierades vilka ledar- och medarbetar-
kompetenser som kravs for att vi ska kunna leva och agera i
enlighet med vara karnvarden. Vi foljer upp och mater vara che-
fer pa dessa ledarkompetenser, savil i utvecklingssamtalet, i ett
“development center” som i var medarbetarundersokning. Det
finns en direkt koppling mellan kompetensbedémningen i utveck-
lingssamtalet och |6nesittningen.

Inom ramen fér JM-akademin samlas de utbildningar som
tagits fram specifikt for JMs medarbetare, till exempel JMs ledar-
utveckling som omfattar 450 chefer och ledare och som sker
i fyra steg:
1.”Ny som chef pa JM”
som innehaller basutbildningar for att sikerstalla grundliggande
kunskaper for nya chefer pa JM i till exempel utvecklingssamtal
och arbetsritt;
2.”Ledarskap pa JM”
som ar en utbildning i JMs ledarskap. Malséttningen ar att skapa
forstaelse for JMs ledarkompetenser hos vara chefer och ledare
sa att dessa tillsammans med sina medarbetare ansvarar for att
agera i enlighet med JMs kédrnvdrden;

3. ”Development Center”

ar ett bedomningscenter i syfte att identifiera det individuella
utvecklingsbehovet och den fortsatta utvecklingsplanen for
JMs ledare;

4. ’Mitt ledarskap”

innebar individuella utvecklingsinsatser som till exempel coach-
ing, utbildning i kommunikation eller analysarbete och som pla-
neras utifran den féreslagna planen i steg tre.

JMs TRAINEEPROGRAM
Sedan 1994 driver |M ett trearigt traineeprogram for att siakra
framtida kompetens och ledarférsorjning.

For att alla som gar traineeprogrammet ska fa bred kom-
petens inom bostadsproduktion tillbringas en stor del av deras
tid pa vara byggen. Programmet utformas individuellt och genom
arbete inom arbetsledning, projektering, kalkylering, utsattning,
forsdljning och forvaltning far traineen en bred kompetens
inom JMs affiar och produktion. Dartill gar traineen komplet-
terande utbildningar som ar specialanpassade for den framtida
rollen.

Totalt har 105 medarbetare pabérjat programmet sedan
starten.

JMs SKOLSAMVERKAN
Trots arets anpassning av organisationen ar en av de vikti-
gaste utmaningarna for JM i framtiden att kunna attrahera nya
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JMs Kalle Wendel, férvaltare och trainee med examen fran KTH i Stockholm, triffar dagens studenter.

kompetenta medarbetare. Utdver var goda samverkan med
Sveriges storsta hogskolor och universitet samarbetar vi med ett
antal gymnasieskolor, daribland Rénninge gymnasium och Nacka-
demin. JM dr representerat i Ronninge gymnasiums styrgrupp och
deltar aktivt i utvecklingen av kursplanen. Pa Byggprogrammet
utbildas tra- och betongarbetare och pa Byggteknikprogram-
met utbildas gymnasieelever till arbetsledande befattningshavare.
JM har sedan lang tid varit en del av den praktiska utbildningen pa
gymnasieskolan och har mycket positiva erfarenheter av att vara
medarbetare pa olika nivaer fungerar som handledare, mentorer
och ldrare.

JM fortsitter dven det framgangsrika samarbetet med Nacka-
demin och deltar i utformningen av kursinnehallet. Nackade-
min dr en eftergymnasial utbildning i husbyggnad och anliaggning
som startade redan 2002. Eleverna pa den tvaariga utbildningen
erbjuds praktikplats pa JM och under aret har manga fatt anstall-
ning pa JM efter avslutade studier.

LONER OCH FORMANER

Cirka 650 av |Ms chefer, ledare och ett antal specialister i Sverige
omfattas av ett resultatbaserat |6nesystem. Normalt varierar
det belopp som kan falla ut mellan en och sju manadsl6ner, bero-

ende pa befattning. Sedan 2001 har JM erbjudit medarbetare
med en pensionsgrundande arslon pa Gver tio basbelopp en
pensionsplan, JM 10 Plus, med férbittrade pensions- och for-
sakringsvillkor. JM 10 Plus ger fem procentenheter mer i alders-
pension och garanterar hdgre familjepension och sjukpension
an traditionell ITP.

JM har sedan 2001 kompenserat inkomstbortfall vid foraldra-
ledighet och fran och med 2008 &r férmanen an mer generds da
medarbetare i Sverige har upp till tolv manaders féraldraledig-
het som kompenseras for inkomstbortfall, vilket ar atta till tio
manader utover kollektivavtalen. Syftet ar att stotta fordldrar
och bidra till 6kad jamstalldhet. Under 2009 utnyttjade 97 (128)
medarbetare den mojligheten.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Idag ar 31 (34) procent av |Ms anstillda tjansteman kvinnor och
bland chefer och ledare dr andelen kvinnor 32 (30) procent.
Okad kulturell, social och religiés mangfald praglar det svenska
samhdllet. For JM innebar det bland annat fler affirsmojligheter
och en chans att na nya kundgrupper. Okad mangfald bland med-
arbetarna ar darfor en prioriterad fraga for foretaget, som inte
minst avspeglas i de nyrekryteringar som gors.
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JM samarbetar med den drogforebyggande organisationen
Mentor for att stdrka relationen mellan vuxna och ungdomar
— daribland elever med invandrarbakgrund.

INTERNKOMMUNIKATION

Allt vi sager och gor paverkar bilden av JM och det ar darfor
viktigt att medarbetarna har en gemensam bild av affiren, |Ms
varumdrke och arbetsprocesserna. Medarbetare som dr kunniga,
engagerade och vill bidra till affiren ar viktiga framgéngsfaktorer.
Den interna kommunikationen ska priglas av tydlighet, 6ppenhet
och dialog och tar sin utgiangspunkt i det personliga motet med
chef och kollegor.

Medarbetarna ska fa de grundlaggande kunskaper som beh6vs
for att skota sitt jobb och kunna bidra till foretagets utveck-
ling pa ett bra sdtt och tryckta och elektroniska kanaler ar
viktiga komplement och stod. Pa JM har vi personaltidningen
JMnytt, ett intrandt, en vaggtidning till arbetsplatserna och ett
ledningsforum.

ARBETSKLIMAT

JMidr ett stort foretag med det lilla bolagets fordelar, bland annat
genom korta beslutsvégar. Har ar det latt att bli sedd och upp-
marksammad. Ett stort matt av frihet stimulerar dven till eget
ansvar och utveckling, vilket ar en av de viktigaste faktorernaiatt
sakerstilla att all kompetens kommer till sin rétt. Inom JM finns en
tradition av dialog och samférstand. Detta tros vara en bidragande
faktor till att endast ett fatal konflikter som lett till tvist och for-
handling har rapporterats pa féretagets arbetsplatser.

Det finns fran JM en uttalad stravan efter att koncernens med-
arbetare ska uppna god balans i livet — mellan jobb och familjeliv.
Vartannat ar genomférs medarbetarundersokningar pa JM och
senast i augusti/september 2009 genomférdes en enkitunder-
sokning som framfor allt mitte arbetsklimat, ledarskap och orga-
nisation. Trots den senaste tidens anpassning av organisationen
uppger hela 85 procent (89) av medarbetarna i undersokningen
att de kan rekommendera JM som arbetsgivare.

Personalomsittningen 2009 var 6 procent (10) i Sverige och
genomsnittlig anstdllningstid var cirka 12 (11) ar.

HALSA OCH SAKERHET

Medarbetarnas hilsa, vilbefinnande och utveckling ar centralt
for JM som arbetsgivare. |M arbetar aktivt med férebyggande
friskvard och for att begransa antalet olycksfall i arbetet.

FOREBYGGANDE FRISKVARD

Forebyggande friskvard ar det viktigaste verktyget i arbetet
med att minska sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador. Bland
atgarderna kan namnas "Byggjympa” — daglig uppvarmning och
stretching pa arbetstid, som sedan 2007 &r obligatoriskt pa vara
byggarbetsplatser. Dartill erbjuder vi styrketréaning, massage och
sjukgymnastik.

FOKUS PA TIDIG REHABILITERING
Under 2009 var den totala sjukfranvaron pa JM i Sverige 3,6 (4,3)
procent av totalt arbetad tid. Sankningen ar ett resultat av ett
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Véarnar om vara medarbetare

* virespekterar varje enskild medarbetare

vi accepterar inte diskriminering eller trakasserier i nagon form,
varken i vara relationer med medarbetare eller med manniskor
utanfor foretaget

vi ar uppmarksamma pa, och informerar narmaste chef, om med-
arbetare far illa.

Ansvarsfulla

* vi riskerar inte att kortsiktiga beslut kan urholka vardet pa JMs
varumarke

vi tar ansvar for att halla oss informerade om var egen verksamhet,
dven om detta kan medféra att besvirliga beslut fattas

vi accepterar inte att tids- och kostnadskraven gar ut 6ver arbetar-
skydd och god arbetsmiljo

vi ldimnar inte utfastelser mot bittre vetande

vi accepterar sjalvklart varken snatteri eller stold

vi foljer sjalvklart gallande lagstiftning.

Seriosa avtal

* vi efterlever och respekterar ingangna avtal och 6verenskom-
melser

* viaccepterar inte svart arbetskraft pa vara arbetsplatser

* viaccepterar inte prissamverkan.

Affarsmaissiga relationer utan personlig vinning

* vi agerar inte pa ett sadant sitt att vi eller var motpart hamnar i
personlig beroendestallning

* vi bor vara mycket restriktiva avseende gavor till eller fran leveran-
torer och affarspartners

* vilaterinte leverantorer och affirspartners bekosta resor och uppe-
hille for oss. Inte heller bekostar JM resor och uppehille for leveran-
tdrer och affirspartners (om sa ej redan finns reglerat i avtal)

* vi utnyttjar inte foretagets resurser for privat bruk.

aktivt och malinriktat rehabiliteringsarbete som pabérjades 2006
da sjukfranvaron uppmiitts till 6,0 procent av totalt arbetad tid
under helaret 2005.

Arbetet kdnnetecknas av en effektiv rehabiliteringsprocess,
som tidigt identifierar signaler pa ohilsa samt ett mer systema-
tiskt arbete med de sjukskrivningar som finns inom JM. Fokus lig-
ger pa att minska behovet av rehabiliterande atgarder och istillet
forflytta insatserna mot hilsofraimjande och forebyggande atgar-
der. JMs rehabiliteringsverksamhet bygger pa samverkan mellan
den centrala personalfunktionen, ansvarig chef, den sjukskrivne
och facket. For att starka den arbetslivsinriktade rehabiliteringen
med en offensiv medicinsk rehabilitering, har vi utvecklat sam-
arbetet med en rikstdckande foretagshalsovard.

JM dr aktivt under rehabiliteringsprocessen genom att initiera
och finansiera atgirder i syfte att mojliggéra for medarbeta-
ren att vara kvar i sitt arbete eller aterga till arbetet sa snart
som mogjligt. Insatserna ar malinriktade, tidssatta och utvér-
deras kontinuerligt. Exempel pa behandlingar ar samtalsstod,
hdlsocoaching, behandlingar av sjukgymnaster och vid behov
yrkesvagledning. JM arbetar for att pa ett tidigt stadium identi-
fiera stresstendenser och erbjuda coachande samtal. Detta for
att forhindra stressrelaterade sjukdomar, som numera ar allt
mindre vanligt forekommande.



MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN

2009 2008 2007
Antal medarbetare per 31 dec 1850 2365 2415
—antal tjinstemén 973 1243 1214
—antal hantverkare 877 1122 1201
Snittalder, tjainsteman 45 43 43
Snittalder, hantverkare 42 40 39
Andel akademiker bland tjanstemannen, % 28 26 26
Andel kvinnor bland tjansteméannen, % 31 34 32
MEDELTAL ANSTALLDA PER LAND
2009 2008 2007

Sverige 1848 2180 2067
Norge 208 294 262
Danmark 17 31 31
Finland 7 12 9
Belgien 15 16 16
Totalt 2095 2533 2385
SJUKFRANVARO - SVERIGE
% 2009 2008 2007
Total sjukfranvaro 3,6 4,3 4,6

29 ar eller yngre 4,6 4,6 4,5

30-49ar 31 3,5 3,7

50 ar och éldre 39 55 6,2
Sjukfranvaro under sammanhingande tid
av minst 60 dagar/total sjukfranvaro 51 50 47
Kvinnors sjukfranvaro 2,3 24 3,3
Mins sjukfranvaro 39 4,7 5,0

Bland hantverkarna beror langtidssjukskrivningarna framst pa
belastnings- och forslitningsskador samt pa fritids- och arbets-
olycksfall.

ORDNING OCH REDA PA BYGGET

En trygg och sdker arbetsplats dr nagot varje medarbetare maste
kunna férvinta sig att mota i sitt dagliga arbete. JM har en noll-
vision nar det giller olycksfall i arbetet och arbetar aktivt med
forebyggande skyddsarbete, bland annat genom den sa kallade
”Ordning och Reda-kontrollen” pa JMs byggarbets platser. Den
innebadr att det forebyggande skyddsarbetet kontrolleras vad
giller till exempel hantering av risker, anvindande av person-
lig skyddsutrustning, vdlstidade arbetsplatser, att kontroller
genomfors och att tillstand finns.

Arbetsolycksfallsfrekvensen (antalet arbetsolyckor med minst
en dags sjukfranvaro pa 1 miljon arbetade timmar) var 7,4 (10,5)
for bade tjanstemdn och hantverkare. For enbart hantverkare
var siffran 15,8 (20,1). Antalet arbetsolyckor med minst en dags
sjukfrdnvaro var 21 (36) under ar 2009.

ID06 — Allmanna bestammelser om legitimationsplikt och nar-
varoregistrering—ar en del av byggbranschens krafttag mot svart-
arbete och ekonomisk brottslighet. Implementeringen av ID06
pagar sedan 2007 i JMs samtliga nya projekt och etapper.
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Joakim Averland har arbetat som betongarbetare pa JM
i 10 ar. Han haller som bast pa med gjutning av botten-
plattan till ett flerbostadshus i kvarteret Tornet i centrala
Uppsala.

Joakim har nyligen bytt arbetsplats, men kdnner de flesta av de nya
arbetskompisarna sedan tidigare.

—Jag ar facklig foretradare och i den rollen besoker jag alla
arbetsplatser i min region minst tva ganger om aret, siager Joakim.

For hantverkarna i hans region ingar manga olika momentiarbe-
tet. Samma person som sitter en storform for gjutning kan sedan
sdtta upp kok och den som armerar bottenplattan spacklar ocksa
badrumsgolv och véggar. Det ger en naturlig arbetsrotation och
yrkeskunnandet blir mer allround.

Joakim medverkade i referensgruppen for det forandringsprojekt
som internt kallas ”Strukturerad Produktion”. En grundliggande
framgangsfaktor i arbetet blir inférandet av ett enhetligt arbetssatt
i hela produktionen vilket pabérjas under 2010 och berdknas paga
under flera ar framéover.

— Nagra kommer sikert att kanna att de inte far gora saker pa
samma satt som de alltid gjort, sager Joakim. Men nar man inser
att vi inte ska jobba snabbare utan effektivare och dessutom far en
bittre arbetsmiljo pa kopet kommer det i slutinden att bli bra.

Joakim har arbetat pa flera olika byggféretag men siger att |M
har en "humanistisk” syn pa medarbetarna och dr darfér den bésta
byggarbetsgivaren han har haft.

Morgongymnastiken pa 10 minuter &r obligatorisk och uppskat-
tas av de flesta.

— Gympan gor att man kommer igang och kénner sig redo for
en arbetsdag, siger Joakim. Vi har dven dndrat vara lunchtider pa
bygget och dter nu runt klockan elva. Det gor att vi har mer ork till
eftermiddagens arbete.
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KONTROLLERAT
RISKTAGANDE
AVGORANDE
FOR GOD
LONSAMHET

Att gora vil avvagda riskbedomningar ar mycket viktigt for ett
projektutvecklingsforetag, da riskhantering och vardeskapande
har en stark koppling.

Malet for en projektutvecklare dr att tidigt identifiera och
forvarva utvecklingsbar mark samt sedan producera och silja
bostédder pa ett satt som optimerar kundvarden, intdkter och
kostnader. Genom hela denna process stills projektutvecklaren
infor ett flertal risker som ratt hanterade bidrar till férbattrad
[6nsamhet.

JMs storsta risker ar hanforliga till omvarldsférandringar
som betydande och varaktiga rantehojningar, global konjunk-
turférsvagning, okad arbetsloshet pa JMs huvudmarknader och
okad konkurrens. Dessa faktorer utgor risker for intaktsnivan
i JMs projekt. En annan visentlig risk ar om strukturen pa bygg-
rattsportfoljen inte dr optimerad, vilket kan leda till forlorade
mojligheter eller forhdjda kostnader. Genomforanderiskerna
bedéms som ldgre beaktat de senaste arens fokuserade arbete
med styrning och kontroll.

Under 2008 och 2009 kom omraden med historiskt ldgre risk
att fa storre betydelse. Problemen i det finansiella systemet under
aret har inneburit okad likviditetsrisk for nystartade projekt
samt hojd varderingsrisk for projekt- och exploateringsfastig-
heter i JMs balansrakning.

Riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pa alla
nivaer inom JM och féremal for strategiska insatser fran ledning
och styrelse. Samtliga vdsentliga affirs- och projektbeslut ana-
lyseras med avseende pa savil risk som majlighet. Rutiner for
styrning, bevakning och uppféljning av projekt dr utformade for
att minska affars- och genomforanderiskerna.

OMVARLDSRISKER

EKONOMISK TILLVAXT

Efterfragan for nya bostidder paverkas framst av befolkningstillvaxt
och ekonomisk utveckling pa den enskilda orten. De nya bosta-
dernas lage och attraktivitet, konsumenternas kopkraft, radande
ranteldge samt prisbild och prisutveckling pa andrahandsmarkna-
den péverkar efterfragan och det pris som JM erhaller.

Om nationella eller regionala tillvaxtforutsattningar forsamras
eller sysselsattningen minskar kan det fa negativ inverkan pa JM.
JMs strategi ar att verka i de stider och omraden som har de
basta demografiska och ekonomiska forutsattningarna pa lang
sikt. Pa manga orter dar JM dr verksamt rader stor efterfragan pa
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bostdder. Kraftigt hojda bostadspriser under senare ar har dock
okat risken for prisfall a&ven om hushallens kostnader for boende
anda inte natt orovackande hoga nivaer. Bostadsutgifternas andel
av hushallens disponibla inkomster uppgick till cirka 22 procent
for Sverige som helhet (killa: SCB, 2008).

Aven den globala konjunkturutvecklingen paverkar |M. | det
korta perspektivet pa grund av de psykologiska effekterna, da
varldens finansiella marknader dr titt sammanlankade och for-
andrade forvantansbilder snabbt sprids. | det langre perspektivet
pa grund av att globala konjunkturférandringar dven paverkar de
hogt internationaliserade skandinaviska foretagen.

Under 2008 och inledningen av 2009 samverkade dessa sam-
band till en snabbt férsamrad marknadssituation dar JMs samtliga
bostadsmarknader paverkades av lagkonjukturen.

Det allmdnna rénteldget innebar bade risker och mojlig-
heter. Laga rantor leder till 6kad efterfragan och hégre priser
for bostdder, samtidigt som rantekostnaden for koncernens
nettoupplaning minskar. Det omvénda giller vid héga rinte-
nivaer. Aktuellt rantelige paverkar ocksa avkastningskrav och
vdrderingar i samband med fastighetsforsaljningar och fastig-
hetsforvarv. Ett lagre rintelige ger lagre avkastningskrav och
hogre pris. Det lagre ranteldget under 2009 paverkade efter-
fragan positivt trots svagare konjunktur.

JM soker mota omvirldsrisker fraimst genom att séker-
stilla en tydlig efterfragan for planerade bostadsprojekt. Krav
finns pa att ett visst antal bostdder redan ska vara salda eller
bokade nir produktionsstart sker. Genom successiva etapp-
starter av stora projekt kan ocksa prissattningen anpassas for
aktuellt marknadslage. Genom l6pande omvirldsbevakning,
bade internt och med hjilp av externa konsulter, séker JM
bilda sig en vilgrundad uppfattning om trender for vasentliga
omvirldsfaktorer.

Effektiviseringsarbete for minskade produktionskostnader
ar ett annat sdtt att minska omvirldsriskerna. Pa sa vis beho-
ver inte en forsvagad efterfragan och lagre priser fa fullt
genomslag i resultatet. Ett vasentligt inslag i JMs arbete for
att reducera kostnaderna ar de projekteringsanvisningar som
infordes for flerbostadshus under 2003 och fér smahus under
2004. Med anvisningarna har mer industriella arbetssitt och
produktionsmetoder inférts. De har ocksa skapat férut-
sattningar for okade besparingar avseende produktionskost-
nader. Under 2008 utokades arbetet med projekterings-
anvisningarna till att omfatta dven projektering utan regionala
produktionsresurser.

KONKURRENSSITUATION

JMs konkurrenter inom projektutveckling av nya bostiader
utgors av bade stora nationellt tickande aktorer och mindre
lokala projektutvecklingsféretag. Flera av de stora aktorerna
har en uttalad ambition att vixa inom bostadssegmentet.
Risken dr att den 6kade konkurrensen leder till 6kat utbud av
bostédder och prispress. JM soker sarskilja sig genom sin over-
gripande foretagskultur, kundfokus, flexibilitet, ackvisitions-
kompetens, projektgenomforande, kvalitetsprofilering och
marknadsféring. Konkurrenssituationen pa varje lokal delmark-
nad bevakas I6pande.



POLITISKA RISKER

Ett flertal politiska risker ar forknippade med bostadsbyggande.
Villkoren for olika upplatelseformer (hyresritt, bostadsritt,
dganderitt) kan forandras och paverka efterfragan pa JMs bosta-
der. Politiska beslut relaterade till infrastrukturutveckling samt
regional och kommunal planering kan inverka pa verksamheten.
JM s6ker méta dessa risker genom sa flexibla detaljplaner som
maijligt, samt genom att bestimma upplatelseformen i ett rela-
tivt sent skede. Politiska beslut paverkar ocksa skatteforutsatt-
ningarna for bostédder. Det politiska klimatet praglas av en vilja
att oka och underlitta, snarare dn att begransa och forsvara,
bostadsbyggandet.

OPERATIVA RISKER

RISKER RELATERADE TILL BYGGRATTSPORTFOLJEN

Vid arsskiftet 2009/2010 disponerade JM byggritter mot-
svarande 27 900 bostider (31 000) fér framtida produktion.
Dessa var huvudsakligen koncentrerade till storstadsomraden
och universitets- och hogskoleorter.

Risken for att JM har for fa eller for manga byggritter, eller
att byggritterna ligger i “fel” omraden, kan leda till forlorade
mojligheter och hoga kostnader. Som niamnts ar det vasentligt
att utvecklingsbar mark och planerade bostader ligger i attraktiva
lagen pa orter med stor efterfragan pa nya bostader. De ska ocksa
ga att utveckla med JMs krav pa I6nsamhet och avkastning.

Vad och hur mycket som kan byggas, samt ndr byggstart
kan ske, ar avhangigt planarbetet och samarbetet med berérd
kommun. Risken att JM efter forvdrv inte erhdller en lagakraft-

Riskfaktor Risk
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vunnen detaljplan (detaljplan som godkants av kommunen genom
politiskt beslut) inom féreskriven tid kan leda till 6kade kost-
nader och/eller minskade intdkter. Genom lang erfarenhet av
projektutveckling och langvariga relationer med kommunerna
har JM mojlighet att reducera dessa risker.

For att minska kapitalbindning och risker soker JM disponera
byggritter genom villkorade forvirv, exempelvis att forvarvet
villkorats till lagakraftvunnen detaljplan. Vid arsskiftet 2009/2010
disponerades cirka 9 500 av byggritterna (10 900) for framtida
produktion genom sadana avtal. Det finns ocksad majlighet att
ur forvdarvad mark avskilja och silja exploateringsmark utan att
antalet disponerade byggritter paverkas. For stor kapitalbind-
ning i byggratter innebar, forutom risker for icke optimal kapital-
struktur, aven varderingsrisk saval avseende marknadsviarde som
nedskrivningsrisk.

JM har historiskt varit framgangsrikt pa att identifiera och
utveckla omraden som manniskor vill bo i. Vid slutet av 2009 var
79 procent av bostdderna i JMs pagaende produktion sélda eller
bokade. M arbetar i nara samarbete med potentiella bostadsko-
pare for att de planerade projekten ska tillfredsstilla efterfragan.

GENOMFORANDERISKER

Stora projekt kan ha en omsittning pa flera miljarder kronor
och det ar viktigt att savdl projektering som produktion sker
enligt plan. Bristande planering och analys kan leda till for-
seningar, 6kade kostnader och otillricklig kundanpassning.
Det finns ocksd en risk for att projekteringsprocessen inte
samtidigt fokuserar pa kundviarden, intdkter och kostnader.
For att minska genomféranderiskerna har JM de senaste dren
infort skdrpta rutiner for bevakning, styrning och kontroll.

Hantering

Betydande rintehojning Minskad efterfragan, behov av

Global konjunkturférsvagning prissénkningar
Okad arbetsléshet pa JMs marknader

Forandringar i regionala tillvaxtforutsittningar

Produktionsstart sker forst ndr viss andel bostader i projektet salts eller bokats
Internt arbete for att reducera kostnader
Produktutbud i flera prissegment

Omvirldsbevakning och marknadsanalys

Okad konkurrens Okat utbud, prispress

Omvirldsbevakning och marknadsanalys
Beslutsgrindar i samband med visentliga projektbeslut

Kontinuerligt arbete for att bibehalla konkurrenskraft i alla avseenden

Ej optimerad struktur pa byggrattsportfolj Minskad efterfragan, behov
av prissankningar, vardering av

byggritter

Strategisk forvarvsplanering
Omvirldsbevakning och marknadsanalys

Kontinuerlig utvardering av tillgangsstrukturen

Projektering fokuserar ej samtidigt pa kund-
virden, intikter och kostnader

Minskad efterfragan, behov av
prissankningar

Marknadsanalys, kvalitativa djupundersékningar
Bred kompetenssammansittning i projektet

Krav pa kompetensutveckling

Lagakraftvunnen detaljplan férsenas
och/eller andras

Okade kostnader, minskade intikter

Tydliga krav pa utformning av projekterings- och bygglovshandlingar
Kvalitetssakring av bygglovsansékningar
Langvariga relationer och nara samarbete med berérda instanser

Forvirv villkorade av lagakraftvunnen detaljplan

Minskad férmaga hos bankerna att tillhanda-
halla JM och dess kunder likviditet

Begrinsad finansiering i produktionen
samt for JMs kunder innebér minskad
forsiljning och produktionsstarter

Langvariga relationer och nara samarbete med banker och andra finansierings-
institut

JM ARSREDOVISNING 2009



40 RISKER OCH RISKHANTERING

Definierade beslutspunkter foregar projekteringsstart, forsilj-
ningsstart och produktionsstart. Inget projekt sitts igang utan
beslut fran affarsenhetsledning eller koncernledning, alternativt
av styrelsen for stora projekt. Mer information aterfinns pa sidan
87 i Bolagsstyrningsrapporten.

OSALDA BOSTADER

JM agerar for att alla bostédder ska vara salda vid slutbesiktning.
Bostader i bostadsrittsprojekt som dr osalda sex manader efter
slutbesiktning kops av JM fran bostadsrittsféreningen, for att
darefter siljas. De kopta bostidderna redovisas i balansrakningen
som “Andelar i bostadsrittsforeningar med mera”. Vid slutet av
2009 hade JM 110 (66) osélda bostéder till ett virde om 353
mkr (171) i balansrakningen, varav 56 bostader i Egholm, K&pen-
hamn, om 185 mkr. Start av projekt i etapper, med krav pa en
viss silj- och bokningsgrad, minskar risken for osélda bostader.
Etappstarter innebdr ocksa att JM bittre kan anpassa priserna till
efterfragan. En sammanstillning 6ver arets kop och forsiljningar
finns i not 18, sidan 65.

KOSTNADSKONTROLL OCH INTERN STYRNING

JM har de senaste dren vidtagit ett flertal atgarder for att utveckla
intern styrning och kostnadskontroll. Merparten av produktions-
kostnaderna dr relaterade till projektutveckling av bostéider i
Sverige och uppgick till 4,6 mdkr for 2009.

For att sikra kvalitetskrav och produktionskompetens samt
bidra till effektiv kostnadskontroll, uppritthaller JM bygg- och
anlaggningsentreprenadverksamhet. Begriansade egna produk-
tionsresurser gor dock JM beroende av kostnadsutvecklingen
hos underentreprenérer. Generellt sikras resurser med god
framforhallning, varfér JM normalt ska ha en kontrollerad
kostnadssituation. Antal projekt, volym, utvecklingsskede och
nyttjandegrad av underentreprenader varierar fran ar till ar.

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER,
PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

Kategori Kostnadsandel %" Férandring % Resultat mkr
Loéner 16 +/-10 +-71
Material 13 +/-10 +/-58
Mark 15 +/-10 +/-69
Byggherrekostnader 16 +/-10 +/-73
Projektering +/-10 +/-20
Ombkostnader 5 +/-10 +/-25
Underentreprenader 31 +/-10 +/-140

" Andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i Sverige, 4,6 mdkr 2009.

Mark avser forvirvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som
inte direkt dr relaterade till entreprenaden, till exempel kreditivrantor, kommunala
anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader
for tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader for etablering pa bygg-
arbetsplatsen samt hyror av anldggningstillgangar, till exempel maskinhyror.
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FINANSIELLA RISKER

FINANSFUNKTIONEN

Finansverksamheten inom JM ansvarar fér koncernens kort- och
langfristiga finansiering, likviditetsplanering, cash management
samt finansiell riskhantering. Ansvarsférdelning, organisation och
kontroll av koncernens totala finansieringsverksamhet regleras
i en av styrelsen faststilld finanspolicy.

Finanspolicyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande ansvar
samt specifika regler och limiter.

Malsattningen for finansverksamheten ar att:

* Stodja den operativa verksamheten for projektutveckling av bostader
och kommersiella lokaler

» Optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden

* Kontrollera och hantera de finansiella risker som JM ar exponerat for.

FINANSSTRATEGI

JMs grundldggande finansstrategi ar att tydligt koppla kassafloden
fran pagaende projekt och projektfastigheter till bolagets upp-
lanings- och ranteriskhantering. Genom denna strategi erhalls
den bésta kontrollen av de finansiella riskerna. For att uppritt-
halla en administrativt smidig och kostnadseffektiv skuldférvalt-
ning sikerstills befintliga kreditavtal av JMs goda kreditvardighet
varfor inga pantbrev limnas.

FINANSIELLA RISKER

Koncernens finansiella risker utgérs i huvudsak av rénterisk,
finansieringsrisk, likviditetsrisk och i begransad omfattning valuta-
risk. Val av lanel6ptid och rantebindning styrs av ett flertal fakto-
rer, som kapitalbindning i pdgaende projekt, affarsrisk, beraknad
avyttringstidpunkt for fastigheter, I6ptider pa hyreskontrak-
ten i projektfastigheterna och koncernens allmianna finansiella
stdllning. Dessa faktorer sammanfattas i av styrelsen antagna
riktvarden for rantebindning och lanel6ptid med utrymme for
avvikelser inom vissa limiter utifran aktuellt marknadslage. Regler
finns ocksa for hantering av ranterisk i byggnadskreditiv under
pagaende produktion samt rekommendationer for slutfinansie-
ring av bostadsrattsféreningar.

Likvida medel hélls normalt pa en balanserad niva och even-
tuell 6verskottslikviditet far endast placeras hos svenska banker
och i svenska rantebarande papper utan valutarisk. Betalnings-
beredskapen uppritthalls ggnom checkkredit och bekriéftade
kreditloften.

Likviditetsforsorjningen till bostadsprojekten har varit en
granssdttande faktor infor nya produktionsstarter under 2008
och 2009.
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lade kalkylantaganden vilka syftar till att askadliggéra nuvardet av
JMs byggrittsportfolj, vid ett antal tinkta forsiljningsprisnivaer,
om byggrittsportfoljen hélls pa en konstant niva avseende antal
och belopp.

27 900 bostadsbyggritter ar jamt fordelade over nio ars pro-
duktionstid. Grundinvesteringen bortses ifran da kalkylen avser
att belysa vardet pa portfoljen. Villkorade férvarv hanteras som
om betalning for forvarv sker simultant med en fakturering mot
blivande bostadségare.

JMs normalbostad antas vara 80 kvadratmeter, skatt férut-
sdtts till 26,3 procent och diskonteringsrintan efter skatt till
6,5 procent. | kalkylen har ej hansyn tagits till eventuell inflation.
Berékningarna utgor inte nagon prognos.

Tabellen visar antagen intdkt och projektkostnad per kvadrat-
meter lagenhetsyta exklusive moms. Om en specifik intakt
respektive projektkostnad per kvadratmeter antas gilla for
hela byggrattsportfoljen skapas sammantaget ett virde, uttryckt
som nuvdrde. Analysen visar stor hdvstang i viardeskapande
beroende pa foretagets formaga att effektivt hantera saval
intdkter som kostnader samt inte minst den allmdnna utveck-
lingen av bostadspriser under perioden. En pris- eller kostnads-
forandring om 1000 kronor per kvadratmeter motsvarar cirka
1200 mkr eller knappt 15 kronor per aktie enligt denna kalkyl-
forutsittning.

Kanslighetsanalysen nedan exkulderar kassafléden fran redan
bokfoérd mark (4 882 mkr) efter justering av skulder fér genom-
forda fastighetsforvirv (962 mkr). Nuvérdet av dessa kassafloden
uppgar till cirka 2,3 miljarder kronor.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR JMs
BYGGRATTSPORTFOL) FOR BOSTADER

Intikt/m?, kr 25000 26000 27000 28000 29000

Kostnad/m?, kr

20000 6100 7300 8500 9700 10900

21000 4900 6100 7300 8500 9700
JMs Kurt Jonsson arbetar med formsattning och armering pa projektet 22000 3700 4900 6100 7300 8500
Kista Terrass i nordvistra Stockholm. 23000 2500 3700 4900 6100 7300

24000 1200 2500 3700 4900 6100

Valutarisker avseende transaktioner elimineras sa langt maojligt.

Transaktlonsvol?'merna i utlandsk V?Iuta fnellan JM AB Of:h dot- KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR JMs
terbolag samt till externa leverantdrer ar mycket begrinsade.  gyGGRATTSPORTFOL) FOR BOSTADER
Valutasakring av balansexponering sker selektivt. Derivatinstru-

o . . o Intikt/m?, kr 25000 26000 27000 28000 29000

ment far endast anvindas i riskminimerande syfte.

Kostnad/m?, kr

) . 20000 73 88 102 117 131
KANSLIGHETSANALYS - BOSTADSBYGGRATTER 21000 59 73 88 102 17
Ett sdtt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen ar att géra 22000 44 59 73 88 102
en kdnslighetsanalys dar samtliga forvintade kassafléden fran 23000 30 44 59 73 88
portfoljen nuvardesberiknas. | analysen gors ett antal férenk- 24000 14 30 44 59 73
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Styrelsen och verkstillande direktoren for JM AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far hirmed avge arsredovisning och koncernredovisning for 2009.

SAMMANFATTNING KONCERNEN

MARKNAD, FORSALJNING OCH PRODUKTIONSSTARTER

AV BOSTADER

Efterfragan pa nyproducerade bostader har kontinuerligt for-
battrats under 2009 pa JMs huvudmarknader i Sverige och
Norge. | Danmark har vi haft en stabilisering av efterfragan.
Forsiljningen var fortsatt god under slutet av aret. Banksyste-
mets férmaga att klara likviditetsférsorjningen till nya projekt
ar fortsatt en viktig faktor. Finansieringen var sikerstalld for
startade projekt under det fjarde kvartalet. Den negativa effek-
ten av den svaga konjunkturen har under 2009 uppvagts av det
lagre ranteldget som forbattrat marknadsforutsattningarna.

Antalet salda bostdder i form av tecknade kontrakt upp-
gick till 3291 (1871) varav 610 (0) avser hyresrittsprojekt
till externa bestillare fordelat pa 562 bostéader i Stockholm
och 48 i Norge. Andelen silda eller bokade bostader i for-
hallande till pagaende produktion har ytterligare 6kat under
fjarde kvartalet och uppgar nu till 79 procent dir spannet om
60—65 procent bedoms som normal niva. Annulleringsnivan
av gjorda bokningar ar fortsatt lag. Salda bostader i JM Bostad
Stockholm uppgick till 1713 (1061), i JM Bostad Riks 973 (564)
och i JM Utland 605 (246).

Antalet produktionsstartade bostidder uppgick till 2150
(1829) varav 1102 (973) i Stockholmsomradet och 689 (597)
i 6vriga Sverige. | utlandsverksamheten produktionsstartades
359 bostdder (259). Av de produktionsstartade bostidderna
utgor 492 hyresratter i Stockholm och 48 hyresritter i Norge,

INTAKTER

Koncernens intdkter under 2009 minskade till 8778 mkr
(12229). De minskade intdkterna ar framst hanforligt till lagre
niva pa produktionsstartade bostdader under 2008/2009. |M
Bostad Stockholm och JM Bostad Riks uppvisar de storsta
intdktsminskningarna.

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat minskade under 2009 med nistan 40
procent till 664 mkr (1 083). | resultatet ingar resultat fran fastig-
hetsforsaljningar med 89 mkr (73) och belastas av nedskrivningar
av exploateringsfastigheter om 87 mkr (320).

Rorelseresultatet for affairssegment JM Bostad Stockholm
minskade till 496 mkr (920) och rérelsemarginalen minskade till

samtliga at externa bestillare. Produktionsstarter sker i takt
med att projektfinansiering sikerstills. Okningstakten av
produktionsstarter dr ocksa beroende av sdkerstalld resurs-
sattning for att hantera en storre produktionsvolym. Antalet
bostader i pagiende produktion uppgar till 3744 (5118).

INTAKTER, RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL
Koncernens intdkter under aret minskade med 28 procent till
8778 mkr (12229) framst forklarat av lagre niva pa produk-
tionsstartade bostader under 2008/2009. Rorelseresultatet
minskade till 664 mkr (1083) och rérelsemarginalen minskade
till 7,6 procent (8,9).

Minskning av resultat och marginal sker till foljd av den lagre
forsaljnings- och produktionsstartsnivan inom bostadsaffa-
ren under de senaste aren. Resultatet under forsta halvaret
begriansades ocksa pa grund av den férsamrade konjunkturens
forvantade negativa paverkan avseende framtida efterfragan
och priser for JMs bostdder. Darvid uppstod under forsta halv-
aret kostnader som en féljd av omstallning och avveckling av
projekt pa de marknader dar Gvervintringsstrategi har etable-
rats samt dven i Norge. Under andra halvaret har marknads-
forutsattningarna forbattrats varfor denna typ av kostnader
ej har uppstatt annat an i mycket begransad omfattning under
tredje kvartalet.

Under aret har fastigheter salts for 665 mkr (748) med ett
resultat om 89 mkr (73). Hyresintakterna fran JMs projekt-
fastigheter uppgick till 69 mkr (117) varav 6 mkr (49) avser
bostader. Driftnettot uppgick till 0 mkr (17).

14,9 procent (17,3). Den minskade marginalen ar hanforlig till
lagre prisniva i projekten och minskad projektvolym. Kostnaden
for genomford personalneddragning under aret blev lagre an tidi-
gare antaget vilket paverkat resultatet positivt med cirka 25 mkr
under det fjarde kvartalet.

JM Bostad Riks rorelseresultat minskade till 166 mkr (197)
och rérelsemarginalen okade till 7,2 procent (6,0). Okningen av
rorelsemarginalen ar hanforligt till den battre efterfragan.

JM Utlands roérelseresultat minskade till =192 mkr (-176) och
rérelsemarginalen minskade till —14,2 procent (—8,6). Minskning
av rorelsemarginalen under édret dr hanforlig till lagre prisniva
i projekten och minskad projektvolym. Overvintringsstrategin i
Danmark och Finland belastar resultatet negativt pa grund av den
begrinsade projektvolymen.

JM ARSREDOVISNING 2009
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Rorelseresultatet for JM Fastighetsutveckling 6kade till 110 mkr
(75). Okningen 4r framst hanforlig till ett hogre entreprenad-
resultat. Resultatet fran fastighetsférsaljningar under aret upp-
gick till 75 mkr (74). Driftnettot for projektfastigheter uppgick
till -6 mkr (14) och entreprenadresultat fran produktion uppgick
till 63 mkr (19).

Rorelseresultatet for JM Produktion 6kade till 130 mkr (124)
och rorelsemarginalen uppgick till 6,5 procent (6,2). Efterfragan
pa entreprenadmarknaden i Stockholm har forsvagats och kon-
kurrensen om projekten ar fortsatt hard.

AFFARSSEGMENT Intdkter Rorelse- Roérelse-
resultat” marginal, %
Mkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008
JM Bostad Stockholm 3330 5317 496 920 149 173
JM Bostad Riks 2296 3263 166 197 72 6,0
JM Utland 1353 2058 -192 176 -142 -8,
JM Fastighetsutveckling 309 213 110 75
JM Produktion 2008 2008 130 124 6,5 6,2
Eliminering -518 -630 - -
Koncerngemensamma
kostnader - - —46 57
Totalt 8778 12229 664 1083 7,6 8,9
" Varav nedskrivning av
fastigheter -87 -320
BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION
2009-12-31  2008-12-31
Antal bostider i pdgaende produktion” 3744 5118
Andel silda bostider i pdgdende produktion, %? 54 45
Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 25 9
Andel silda och bokade bostédder i pagaende
produktion, % 79 54
" Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan
2 Andel salda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund
OSALDA BOSTADER | AVSLUTAD PRODUKTION
2009-12-31  2008-12-31
Antal osélda bostider i avslutad produktion" 146 245
— varav i balansrikningen redovisat som
”Andelar i bostadsrittsféreningar mm” 110 66

") Efter sista inflyttning enligt plan

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till =117 mkr (-31), en
forsamring med 86 mkr jamfért med féregaende ar. De finansiella
intdkterna har minskat pa grund av generellt lgre ranteniva jam-
fort med foregaende ar. Samtidigt har de finansiella kostnaderna
okat framst hanforligt till skuldebrev som blivit rantebarande fran
och med fjarde kvartalet 2008.

RESULTAT FORE SKATT
Resultat fore skatt uppgick till 547 mkr (1052), en minskning
med drygt 48 procent jamfort med 2008.
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ARETS RESULTAT

Arets resultat uppgick till 379 mkr (818). Den totala skattekost-
naden uppgick till =168 mkr (—234) varav aktuell skatt —161 mkr
(—82) och uppskjuten skatt —7 mkr (—152). Skattekostnaden
for 2009 6verstiger den nominella skattesatsen for koncernen
vilket framst forklaras av omvardering av uppskjuten skatt avse-
ende underskottsavdrag inom JM Utland. Fastighetsskatten, som
behandlas som en rorelsekostnad, har belastat resultatet med
24 mkr (23).

VERKSAMHETENS UTVECKLING

BYGGRATTER

JMs disponibla byggratter uppgar till 27 900 bostader (31 000)
varav 18400 (20 100) redovisas i balansriakningen. Detta innebar
att 9500 byggritter (10 900) disponeras genom avtal och inte ar
bokférda som en tillgang. Kapitalbindningen i byggritter (exploa-
teringsfastigheter i balansriakningen) for bostader har minskat till
4882 mkr (5540) vid utgingen av aret. Darutover disponerar
affarssegmentet M Fastighetsutveckling byggratter for kommer-
siell projektutveckling, inklusive 220 byggritter for hyresritter,
motsvarande cirka 74 000 kvadratmeter med ett totalt bokfort
varde om 108 mkr (80).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2009 2008
JM Bostad Stockholm 10700 (7500) 12200 (8200)
JM Bostad Riks 10200  (6500) 11000  (6800)
M Utland 7000 (4400) 7800 (5100)
Totalt cirka 27900 (18400) 31000 (20100)

Varderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett
bokfort varde om 5,0 mdkr (5,6), inklusive kommersiella bygg-
ritter om 0,1 mdkr (0,1), indikerar ett 6vervarde om 1,9 mdkr
(1,7). Denna vardering ar gjord i samarbete med externa virde-
ringsféretag. En internt framtagen projektbedémning utgor dar-
efter underlag for gjord nedskrivning av exploateringsfastigheter
om 87 mkr. Nedskrivningen som gjordes under andra kvartalet
2009 avser ett antal fastigheter framst beldgna i Képenhamn
och Stockholm. De totala forvarven av exploateringsfastigheter
under 2009 uppgick till 428 mkr (1571). Nettoinvesteringarna i
exploateringsfastigheter under aret uppgick till -613 mkr (608).
Innehavet uppgar darefter till 4 990 mkr (5 620). Innehavet utgor
en férutsittning for JMs projekt for utveckling av bostéder.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2009-12-31 2008-12-31
Marknads- Bokfért Marknads- Bokfort
Miljarder kr virde virde virde virde
JM Bostad Stockholm 32 2,1 34 24
JM Bostad Riks 1,9 1,5 1,8 1,5
JM Utland 1,7 1,3 2,0 1,6
Totalt 6,8 4,9 7,2 5,6



PROJEKTFASTIGHETER

Hyresintikterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 69 mkr
(117) varav 6 mkr (49) avser bostider. Driftnettot uppgick till
0 mkr (17).

Totalt under 2009 har fastigheter salts for 665 mkr (748) med ett
resultat om 89 mkr (73). Storre fastighetsforsaljningar under aret
utgors av tva sirskilda boenden for dldre i Sigtuna och Nacka for
209 mkr med ett resultat om 27 mkr samt ett hyresrittsprojekt
i Hagernds, Taby for 85 mkr med ett resultat om 4 mkr. Det
externt bedomda marknadsvérdet pa JMs projektfastigheter har
beriknats till 610 mkr (669) med ett bokfort virde om 596 mkr
(614). Overvirdet uppgar dirmed till 14 mkr (55).

PROJEKTFASTIGHETER
Yta Uthyr-

Marknads- Bokfért (000) ningsgrad
2009-12-31 virde, mkr virde, mkr m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 566 558 63 89
Firdigutvecklade kontorsfastigheter 44 38 3 91
Totalt 610 596 66 89

Investeringar och forvarv av projektfastigheter uppgick till 453
mkr (314).

FINANSIELLA POSTER

RANTEBARANDE SKULDER OCH MEDELRANTESATSER

Per den 31 december 2009 uppgick rintebiarande nettofordran
till 189 mkr att jamforas med en rantebarande nettoskuld om
842 mkr foregaende ar. Vid utgiangen av aret uppgick ej rante-
barande skulder for genomférda fastighetsforvary till 228 mkr
(380). Av dessa skulder ar 116 mkr (109) kortfristigt.

Den totala rantebarande laneskulden uppgick per 31 decem-
ber 2009 till 1842 mkr (1 964) varav pensionsskulden utgjorde
565 mkr (513). Vid arets utgang var medelrintesatsen for
totala réantebarande laneskulden inklusive pensionsskulden
4,0 procent (4,9). Den genomsnittliga rantebindningstiden for
koncernens samlade laneskuld exklusive pensionsskulden var

0,3 4r (1,0).

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 1124 mkr
(101) varav 780 mkr under det fjarde kvartalet. Kassaflédet under
det fjarde kvartalet forstirks av erhallna forsdljningslikvider for
fastigheter om 373 mkr och slutlikvid for utférd entreprenad om
375 mkr fér det nyuppforda Frosundakontoret at Vasakronan.
Koncernens kassafldde fran projektfastigheter (férsiljning minus
investering) under aret bidrar med 532 mkr (—91).

LIKVIDITET

Koncernens tillgiangliga likviditet uppgick till 4830 mkr (3 911).
Forutom likvida medel om 2030 mkr (1111) ingar ej utnyttjade
checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2800 mkr

FORVALTNINGSBERATTELSE

(2800) dar kreditavtalen om 2400 mkr har en genomsnittlig
|6ptid om tva ar.

EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital per den 31 december 2009 uppgick
till 3668 mkr (3 241). Aktiekapitalet uppgick till 83 mkr (83),
ovrigt tillskjutet kapital 763 mkr (760) och reserver 86 mkr (44).
Intjanade vinstmedel uppgick till 2736 mkr (2 354) varav arets
resultat 379 mkr (818).
Under 2009 har ingen utdelning limnats till aktiedgarna.
Soliditeten uppgick till 37 procent (32).

PERSONAL

Antalet anstillda minskade under 2009 med 22 procent och upp-
gick vid arets utging till 1850 (2 365). Minskningen ar hanforlig
till den under 2008 beslutade neddragningen av antalet anstillda.
Antalet hantverkare var 877 (1122) och antalet tjansteman 973
(1243). Medeltalet anstillda under aret uppgick till 2095 (2 533)
varav 247 (353) i JMs utlandsbolag. Léner och sociala kostna-
der uppgick till 1427 mkr (1566) varav de sociala kostnaderna
utgjorde 458 mkr (480).

MILJOARBETET

Hur JM handskas med miljon idag sétter spar langt fram i tiden.
Miljoarbetet ar en fraga om affairsmissighet pa bade kort och lang
sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels ett
merviarde fér kunderna genom bland annat lagre driftskostnader.
JMs miljdarbete utvecklas stiandigt med hjilp av verksamhets-
system, matbara mal och miljéutbildningar. Uppf6ljning sker
genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt internrevi-
sioner. Prioriterade miljofragor ar energisnala bostader, miljo-
godkanda byggmaterial, kretsloppsanpassad byggavfallshantering,
miljdanpassad upphandling av transporter och maskinarbeten
samt sanering av férorenad mark.

STYRELSEARBETET UNDER 2009
Vid arsstamman 2009 valdes sju ordinarie ledamoter. Darutéver
utsags tva arbetstagarrepresentanter med tva suppleanter.
| december 2009 avled styrelseledamoten Berthold Lindqvist
som tillika var ordférande i styrelsens revisionsutskott.
Styrelsen har haft nio sammantraden varav tva sammantraden
per telefon och ett per capsulam (brevsammantrade). Darutéver
har revisionsutskottet haft fyra sammantraden, ersdttnings-
utskottet fem sammantriden och investeringsutskottet tva
sammantraden. De viktigaste drendena for styrelsen under 2009
var beslut om produktionsstarter av storre bostadsprojekt, de
storre forvarven av exploateringsfastigheter, den strategiska
planen, det langsiktiga rorliga l6neprogrammet samt forsaljning
av storre projektfastigheter. Styrelseledaméternas deltagande
framgdr av uppstillning pa sidan 83. Styrelsens ordférande
utviarderar varje ar styrelsearbetet med ledamoéterna samt
delger valberedningen information om resultatet. Beskrivning
av respektive utskott och ledaméter framgar pa sidorna 83—-84.
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UTDELNING

For 2009 foreslar styrelsen en utdelning om 2,50 kronor (0) per
aktie, totalt 208 mkr. Som avstamningsdag for utdelning foreslas
mandagen den 3 maj 2010. Beslutar arsstaimman enligt forslaget
beriknas utdelningen komma att utsdndas den 6 maj 2010.

ATERKOPTA AKTIER

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2009 till 83 mkr for-
delat pa 83 216 883 aktier varav 185 000 ar aterkopta egna aktier.
Alla aktier ger samma ritt att rosta och lika del i bolagets eget
kapital.

ERSATTNING TILL KONCERNLEDNING

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for 16n och annan
ersattning till koncernledningen framgar enligt nedan och kom-
mer att presenteras pa arsstimman for godkannande. Rikt-
linjerna ar desamma som antogs vid arsstaimman 2009 med
andringen att det kortsiktiga rorliga |l6neprogrammet ska vara
maximerat till 50 procent av fast [6n mot tidigare maximalt sju
manadsloner. Vidare har texten kring det langsiktiga rérliga I6ne-
programmet dndrats till att vara maximerat till 50 procent av fast
I6n mot tidigare 30 procent av fast I6n. Inga nya avtal har ingatts
med ledande befattningshavare sedan arsstimman 2009. For ett
fatal ledande befattningshavare finns dldre 6verenskommelser
med ritt till pensionsalder fran 60 ar, se not 3, Anstillda och
personalkostnader, sidan 58.

FORSLAG TILL BESLUT 2010 AVSEENDE

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE:

Styrelsen foreslar att drsstamman faststaller foljande riktlinjer
for 16n och annan ersdttning till ledande befattningshavare.
Ersittning till koncernchefen och andra ledande befattnings-
havare ska utgoras av fast 16n, kort- och langsiktiga rorliga
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Idneprogram, pensionsforman samt 6vriga formaner. Med andra
ledande befattningshavare menas koncernledningen. Den sam-
manlagda ersdttningen ska vara marknadsmassig och konkur-
rensmissig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.
Fast I16n och kortsiktigt rorligt I6neprogram ska vara relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter. Foér ledande
befattningshavare ska det kortsiktiga rorliga I16neprogrammet
vara maximerat till 50 procent av fast |6n. Det kortsiktiga rorliga
|6neprogrammet ska baseras pd utfallet i forhallande till uppsatta
mal, vilka i normalfallet ar externt redovisat rérelseresultat fore
skatt, vinst per aktie samt N6jd Kund Index. Langsiktiga rérliga
Idneprogram kan vara aktie- och/eller kontantrelaterade och ska
vara prestationsbaserade samt vid utfistelsen vara maximerade
till 50 procent av fast [6n. Vid uppsigning av anstillning bor i
normalfallet en 6msesidig uppséagningstid om sex manader gilla.
For det fall att uppsdgningen initieras av JM bor dven ett avgangs-
vederlag om sex manader utga. Pensionsférmaner ar formans-
och/eller premiebestimda och pensionsalder bér i normalfallet
vara 65 ar. Principer for ersattning till VD och ledande befatt-
ningshavare ska beredas av ersdttningsutskottet och beslutas av
styrelsen. Styrelsen ska ha ritt att franga riktlinjerna om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

MODERBOLAGET
Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostdder och kommersiella fastigheter.
Nettoomsittningen under 2009 uppgick for moderbolaget till
5990 mkr (8702). Moderbolagets resultat fore bokslutsdispo-
sitioner och skatt uppgick till 455 mkr (1560). Investeringar i
fastigheter uppgick till 327 mkr (435). Medeltalet anstillda var
1337 (1719) varav 1073 mén (1392) och 264 kvinnor (327).
Loner och sociala kostnader uppgick till 936 mkr (1 086). Redo-
gorelse for antal anstillda och utbetalda [6ner l[dmnas i moder-
bolagets noter, not 2, sidan 71.



KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2009 2008
1
Intakter 2 8778 12229
Produktions- och driftkostnader 3,4 —7501 -10180
Bruttoresultat 1277 2049
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,4,5 —-615 -719
Resultat av fastighetsforsiljning 6 89 73
Nedskrivning av fastigheter 7 -87 -320
Rorelseresultat 2 664 1083
Finansiella intdkter 8 1 88
Finansiella kostnader 8 —158 -119
Resultat fore skatt 547 1052
Skatter 9 —168 —234
Arets resultat 379 818
Ovrigt totalresultat
Omrikningsdifferenser 42 20
Summa arets totalresultat 421 838
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 379 818
Summa arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 421 838
Resultat per aktie fore och efter utspadning (kr)
hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 4,60 9,50
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 2,50 0

INTAKTER
(2009: 8778 mkr, 2008: 12229 mkr)
Koncernens intikter under dret minskade med 28 pro-
cent till 8778 mkr (12229) framst férklarat av ligre niva
pa produktionsstartade bostidder under 2008 och 2009.
Intdkterna bestar huvudsakligen av upparbetade
intdkter i projekt. Upparbetade intikter redovisas enligt
principen for successiv vinstavrakning, vilket innebar
att intdkterna redovisas utifran senast lagda prognos,
period for period i takt med dess upparbetning och for-
sdljningen i respektive projekt.

RORELSERESULTAT

(2009: 664 mkr, 2008: 1083 mkr)

Rorelseresultatet sjonk med 39 procent. Minskning av
rorelseresultatet sker till f6ljd av den under de senaste
aren lagre forsiljnings- och produktionsstartsnivan
inom bostadsaffiren. Resultatet under férsta halvaret
begransades ocksa pa grund av den férsamrade konjunk-
turens forvantade negativa paverkan avseende framtida
efterfragan och priser for JMs bostdder. Dérvid uppstod
under forsta halvaret kostnader som en féljd av omstill-

ning och avveckling av projekt pa de marknader dar
overvintringsstrategi har etablerats samt dven i Norge.

Rérelseresultatet belastades i andra kvartalet med
nedskrivningar av exploateringsfastigheter i Képen-
hamn om 87 mkr.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
(2009: =117 mkr, 2008: —31 mkr)

Finansnettot forsimrades med 86 mkr jamfért med
féregaende ar. De finansiella intdkterna har minskat pa
grund av generellt ligre rinteniva jamfort med forega-
ende ar. Samtidigt har de finansiella kostnaderna 6kat
framst hanforligt till skuldebrev som blivit rantebarande
fran och med fjirde kvartalet 2008.

SKATTER

(2009: —168 mkr, 2008: —234 mkr)

Den redovisade skattekostnaden ar 31 procent 2009
jamfért med 22 procent fér 2008. Den hogre skatte-
kostnaden fér 2009 férklaras fraimst av omvirdering
av uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag inom
JM Utland.

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT
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KONCERNENS BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING, Mkr Not 2009-12-31 2008-12-31
1
TILLGANGAR 2
Anlaggningstillgangar
Goodwill 1 62 56
Materiella anldaggningstillgangar 12 18 21
Andelar i intresseforetag 13,14 12 6
Réantebdrande finansiella tillgdngar 15 1 11
Ovriga finansiella tillgangar 15,16 70 10
Uppskjutna skattefordringar 26 95 80
Summa anldggningstillgangar 258 184
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 17 596 614
Exploateringsfastigheter 17 4990 5620
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 18 353 171
Kundfordringar 385 507
Ovriga kortfristiga fordringar 19 347 874
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 15
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 20 968 959
Likvida medel 21 2030 1111
Summa omsittningstillgangar 9672 9871
SUMMA TILLGANGAR 9930 10055
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktieigare"
Aktiekapital 83 83
Ovrigt tillskjutet kapital 763 760
Reserver 86 44
Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat) 2736 2354
Summa eget kapital 3668 3241
Skulder
Langfristiga skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 22,23 326 314
Ovriga langfristiga skulder 113 271
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 24 565 513
Ovriga langfristiga avsattningar 25 185 166
Uppskjutna skatteskulder 26 943 900
Summa langfristiga skulder 2132 2164
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 365 497
Kortfristiga rantebdrande skulder 22 951 1137
Ovriga kortfristiga skulder 471 1414
Aktuella skatteskulder 77 17
Fakturerad men ej upparbetad intdkt 27 1315 1583
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 818 890
Kortfristiga avsattningar 25 133 112
Summa kortfristiga skulder 4130 4650
Summa skulder 6262 6814
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9930 10055
Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 29

" Se avsnittet Férindringar i koncernens eget kapital.
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KONCERNENS TILLGANGAR
2009-12-31

. Projektfastigheter 6% (6)
Exploateringsfastigheter 50% (56)

Ovriga kortfristiga fordringar 3% (9)

Upparbetad men ej fakturerad intikt 10% (9)
Likvida medel 20% (11)

Ovriga tillgangar 11% (9)

PROJEKTFASTIGHETER

(2009: 596 mkr, 2008: 614 mkr)

Bestandet av projektfastigheter dr nagot lagre jamfort
med féregaende ar.

Storre fastighetsforsiljningar som gjorts under 2009
ar forsiljningen av den projektfastighet i Oslo som |M
Norge disponerar som huvudkontor samt bostadsfas-
tigheter i Johanneshov samt Gullmarsplan, Stockholm,
till nybildade bostadsrittsféreningar. Darutéver sildes
tva sirskilda boenden for ildre i Sigtuna och Nacka
samt ett hyresrattsprojekt i Hagernis. Képeskillingar
for fastighetsforsiljningar har uppgatt till 665 mkr under
aret med ett resultat om 89 mkr (se not 6 for ytterligare
detaljer).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

(2009: 4990 mkr, 2008: 5620 mkr)

Under 2009 har férvirvstakten i exploateringsfastig-
heter varit ligre jamfért med féregaende ar. Under
aret har exploateringsfastigheter om 428 mkr (1571)
forvarvats och exploateringsfastigheter verfort till
produktion har uppgatt till 910 mkr (781). Samtliga for-
varv utgor exploateringsfastigheter amnade for bosta-
der. Storre forsiljningar av exploateringsfastigheter har
under aret skett i form av exploateringsmark i Stock-
holm samt M&lIndal. Nedskrivningar av exploaterings-
fastigheter belagna i Képenhamn om 87 mkr har skett

KONCERNENS BALANSRAKNING

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2009-12-31

B et kapical 37% (32)
Ovriga langfristiga skulder 1% (3)

. Avsittningar for pensioner 6% (5)

. Fakturerad men ej upparbetad intakt 13% (16)
Rintebirande skulder 13% (14)

Ovriga skulder och avsittningar 30% (30)

under aret. Totalt har JM 18400 (20 100) byggritter i
balansrakningen.

ANDELAR | BOSTADSRATTS-

FORENINGAR M.M.

(2009: 353 mkr, 2008: 171 mkr)

K&p av osalda bostadsritter sker senast pa avraknings-
dagen och iar en foljd av dtagandet i entreprenadkon-
traktet med bostadsrittsféreningen. Antalet osédlda
bostider i balansrikningen uppgar till 110 (66), varav 56
i projekt Egholm i Képenhamn motsvarande 185 mkr.

OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

(2009: 347 mkr, 2008: 874 mkr)

Ovriga kortfristiga fordringar har minskat med 527 mkr
vilket till stor del beror pa att fordringar fastighetsfor-
sdljningar minskat i takt med att likvider erhallits.

LIKVIDA MEDEL

(2009: 2030 mkr, 2008: 1111 mkr)

Se kommentarer till koncernens kassaflédesanalys,
sidan 51.

EGET KAPITAL

(2009: 3668 mkr, 2008: 3 241 mkr)

Se kommentarer till férindringar i koncernens eget
kapital, sidan 52.

AVKASTNING PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL
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Avkastning sysselsatt kapital

LANGFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER
(2009: 326 mkr, 2008: 314 mkr)

Langfristiga rintebarande skulder dkar nagot, bland
annat da JMs anstillda under 2009 har erbjudits att delta
iytterligare ett konvertibelprogram. | enlighet med IAS
32 har skuld och egetkapitaldel redovisats var for sig,
vilket innebir att forlagslanet upptas i balansriakningen
som en langfristig rantebarande skuld. Samtidigt minskar
de langfristiga rantebarande skulderna till kreditinstitut
under éret, vilket medfért att den utgaende balansen
totalt sett inte &kat i ndgon stdrre utstrackning.

KORTFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER
(2009: 951 mkr, 2008: 1137 mkr)

Kortfristiga rintebarande reverser samt skulder till
kreditinstitut har minskat under dret.

OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

(2009: 113 mkr, 2008: 271 mkr)

Ovriga langfristiga skulder har minskat under aret. Det
beror pé att balansposten framst innehallit reverser for
att finansiera de stora forvirv av exploateringsfastig-
heter som gjorts. Dessa har till stor del 16sts under
aret.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2009 2008
. 1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fore finansiella poster 664 1083
Avskrivningar 13 10
Nedskrivningar 87 320
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -23 —64
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 741 1349
Erhéllen ranta 11 82
Erhallna utdelningar 2 1
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -132 —-68
Aterbetald/betald skatt 73 -132
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
fordandring i rorelsekapital 695 1232
Investering i exploateringsfastigheter m.m. —2154 -2234
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 2395 1007
Okning/minskning kundfordringar 122 —69
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. -52 -143
Okning/minskning leverantorsskulder -132 -119
Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder —282 518
Kassaflode fore investeringar och forsaljningar av
projektfastigheter 592 192
Investering i projektfastigheter m.m. —366 -234
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 898 143
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1124 101
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar -9 -12
Salda materiella anldggningstillgangar 1 7
Férandring i finansiella anlaggningstillgangar —43 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -51 -4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 462 852
Amortering av skulder —-620 -410
Inlésen och dterkop av egna aktier - —-1008
Utdelning - —489
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -158 -1055
Arets kassaflode 915 -958
Likvida medel vid arets borjan 1111 2061
Valutakursdifferens i likvida medel 4 8
Likvida medel vid arets slut 2030 1111
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 22
Rantebirande skulder och avsattningar 1842 1964
Likvida medel -2030 -1111
Rintebirande fordringar -1 -1
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut -189 842

JM ARSREDOVISNING 2009



DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

(2009: 1124 mkr, 2008: 101 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten forbittra-
des till 1124 mkr (101) framst hanforligt till forsiljning
av kommersiella fastigheter. Investeringar i exploate-
ringsfastigheter har minskat jamfért med foregéaende ar
samtidigt som omfort till produktion 6kat nagot vilket
sammantaget bidrar positivt till drets kassaflode.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
(delsumma)

(2009: 741 mkr, 2008: 1 349 mkr)

Rorelsen, fore riantor och skatt, har bidragit med 741
mkr (1349). Det 4r en férsimring om 608 mkr efter
justering for resultat fran fastighetsforsiljningar om
89 mkr, vilka redovisas under férsiljning av respektive
fastighetsslag, och eliminering av ej kassaflodespaver-
kande poster. Kassaflodet fran rérelsen har forsamrats
jamfort med féregaende ar pa grund av farre projekt-
starter i kombination med ligre marginaler.

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital

(2009: 695 mkr, 2008: 1232 mkr)

Netto erhallen och betald ranta har minskat fran 15 mkr

2008 till =119 mkr 2009 hanforligt till dels minskade

ranteintikter pa grund av generellt ligre rinteniva dels

genomsnittligt hogre rantebarande skuld under 2009.
Aterbetald/betald skatt har minskat fran =132 mkr

2008 till 73 mkr 2009.

Netto exploateringsfastigheter m.m.

(inklusive bostadsrattsandelar)

(2009: 241 mkr, 2008: —1227 mkr)

JM har investerat i nya exploateringsfastigheter for 428
mkr (1571). Samtidigt har 910 mkr (781) tagits i pro-
duktion i samband med projektstart. Under aret har
koncernen 6kat innehavet av bostadsrittsandelar med
ett negativt nettofléde om —186 mkr (—148).

OVRIGA E) KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER 2009 2008
Resultat av fastighetsforsiljning -89 =73
Férindring av pensionsskuld 52 14
Ovriga avsittningar m.m. 14 -5
Summa -23 -64
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M.M. 2009 2008
Investering i exploateringsfastigheter —428 -1571
Forvirv av bostadsrittsandelar -1519 -316
Forandring av revers -207 —347
Summa -2154 -2234
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M.M. 2009 2008
A conto betalning fér exploateringsfastigheter 910 781
Forsiljning av exploateringsfastigheter 133 198
Forandring av fordringar salda exploateringsfastigheter m.m. 16 —-220
Forsiljning av bostadsrittsandelar 1336 248
Summa 2395 1007
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M.M. 2009 2008
Investering i projektfastigheter —453 -314
Forandring av revers 79 75
Justering av aktiverad rinta 8 5
Summa =366 -234
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M.M. 2009 2008
Forsiljning av projektfastigheter 532 550
Forandring av fordringar 366 —407
Summa 898 143

Kortfristiga fordringar och skulder

(2009: —344 mkr, 2008: 187 mkr)

Forandring kortfristiga fordringar och skulder har totalt
paverkat flédet negativt med —531 mkr (30) jamfort
med féregdende ar.

Netto projektfastigheter

(2009: 532 mkr, 2008: —91 mkr)

Koncernen har sélt projektfastigheter for 532 mkr vilket
bidragit positivt samtidigt som fordringar for fastighets-
férsiljningar minskat med 366 mkr vilket ger ett samlat
positivt bidrag till kassaflodet med totalt 898 mkr.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

(2009: —158 mkr, 2008: —1 055 mkr)

Under 2009 har JM inte lamnat nagon utdelning till
aktiedgarna eller haft nagot inlésenprogram. Rinte-
barande skulder har netto minskat med 158 mkr.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE

VERKSAMHETEN
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

FORANDRINGAR | KONCERNENS Aktie- Ovrigt till-  Omriknings- Intjinade Summa
EGET KAPITAL, Mkr kapital skjutet kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2008 89 750 24 3030 3893
Omféring - 7 - -7 -
Justerad ingaende balans 89 757 24 3023 3893
érets resultat - - - 818 818
Arets omrikningsdifferens - - 20 - 20
Summa arets totalresultat - - 20 818 838
Inlésen av egna aktier -6 - - -986 -992
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —489 —489
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - - 3
Aktierelaterade ersdttningar reglerade med
. egetkapitalinstrument - - - 3 3
Aterkdp av egna aktier - - - -15 -15
Utgaende balans den 31 december 2008 83 760 44 2354 3241
Ingaende balans den 1 januari 2009 83 760 44 2354 3241
é\rets resultat - - - 379 379
Arets omrikningsdifferens - - 42 - 42
Summa arets totalresultat - - 42 379 421
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - - 3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med

egetkapitalinstrument - - - 3 3
Utgaende balans den 31 december 2009 83 763 86 2736 3668

EGET KAPITAL

(2009: 3668 mkr, 2008: 3241 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 427 mkr jamfért med
utgangen av 2008. Koncernens eget kapital per den
31 december 2009 uppgick till 3668 mkr (3241) vilket
motsvarar 44 kronor (39) per aktie. Réntabilitet pa eget
kapital uppgar till 11,0 procent (22,9).

Avrets resultat
Se kommentarer till Koncernens resultatrikning, si-
dan 47.

Omridkningsdifferens

Svenska kronans férstarkning mot danska kronan DKK
och euron EUR har medfért en negativ effekt med
15 mkr respektive 13 mkr pa drets omrikningsdifferens
i eget kapital. Svenska kronans forsvagning mot norska
kronan NOK har medfért en positiv effekt med 70 mkr
pd drets omrikningsdifferens i eget kapital. Arets for-
andring uppgar till 42 mkr (20) och den ackumulerade
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omrikningsdifferensen i utgaende eget kapital uppgar
till 86 mkr (44).

Utdelning till moderbolagets aktiedgare
Utdelning till moderbolagets aktieagare uppgick till 0 mkr
(489), vilket motsvarar 0 kronor (5,50) per aktie.

Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev
Konvertibla skuldebrev har under aret erbjudits M-
anstillda. | enlighet med IAS 32 har skuld och eget-
kapitaldelen redovisats var for sig vilket innebar att
forlagslanet upptas i balansrikningen som en skuld
initialt med nominellt belopp exklusive egetkapital-
delen. Efter avslutad teckningsperiod har eget kapital
okat med 3 mkr.

Aktierelaterade ersittningar
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapital-
instrument har paverkat eget kapital med 3 mkr.

Koncernens eget kapital i balansrikningen redovisas
uppdelat pa:

Aktiekapital
| aktiekapitalet ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget.

Ovrigt tillskjutet kapital
| 6vrigt tillskjutet kapital ingar transaktioner med aktie-
agarkretsen. De transaktioner som har forekommit ar
emissioner till dverkurs och motsvaras av erhallet kapi-
tal utéver nominellt belopp.

Omrikningsreserver
Reserver bestar av omrikningsdifferenser hinférliga till
omrikning av utlindska dotterbolag enligt IAS 21.

Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat)
Intjanade vinstmedel (balanserade vinstmedel) inklusive
arets resultat motsvaras av de ackumulerade vinster
och férluster som genererats totalt i koncernen.
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Belopp i mkr dir ej annat anges

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for J[M AB
har godkints av styrelsen och verkstillande direktéren
den 25 februari och kommer att forelaggas drsstimman
2010 for faststéllande. JM AB ér ett svenskt publikt bolag
noterat pa NASDAQ OMX Stockholm i segmentet Mid
Cap. Bolaget har site i Stockholm, Sverige.

Uttalande om 6verensstimmelse med
tillimpade regelverk

Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS).
Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU tillim-
pas bara av EU godkinda IFRS. Koncernredovisningen
ar vidare upprittad i enlighet med svensk lag och med
tillimpning av Radet for finansiell rapportering rekom-
mendation RFR 1.1 (Kompletterande redovisningsreg-
ler for koncerner).Moderbolagets arsredovisning ar
upprittad i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Radet for finansiell rapportering rekommendation
RFR 2.1 (Redovisning for juridiska personer). Detta
innebdr att IFRS virderings- och upplysningsregler
tillimpas med de avvikelser som framgar av avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

Grunder for upprittandet av redovisningen
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaff-
ningsvirden, med undantag for vissa finansiella instru-
ment. Alla belopp anges, om inget annat sags, i miljoner
svenska kronor (mkr).

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess
dotterféretag. De finansiella rapporterna féor moder-
bolaget och dotterféretagen som tas in i koncernredo-
visningen avser samma period och ar upprittade enligt
de redovisningsprinciper som giller for koncernen. Ett
dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran
forvirvstidpunkten, vilken dr den dag da moderbolaget
far ett bestimmande inflytande, normalt 50 procent
av rosterna, och ingér i koncernredovisningen fram till

den dag det bestimmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och forluster fran interna
transaktioner elimineras.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och
tolkningar

JMs redovisningsprinciper och berakningsmetoder fér
2009 ar oférandrade vid jamforelse med 2008.

Nyheter som gdller fran 2009 och dr godkdnda
avEU
IFRS 8 Rorelsesegment
Denna standard innehiller upplysningskrav avseende
koncernens rérelsesegment och ersitter kravet att
definiera priméra och sekundira segment baserat pa
rérelsegrenar och geografiska omraden enligt IAS
14. Den nya standarden kriver istillet att segment-
information presenteras utifran ledningens perspek-
tiv, vilket innebdr att den presenteras pa det sitt som
anvands i den interna rapporteringen.
Fr JM innebir inte den nya standarden nagra for-
andringar.

Omarbetad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Omarbetade IAS 1 Utformningav finansiella rapporter
medfér bland annat att alla poster avseende intikter
och kostnader som tidigare redovisats i férandringar
i eget kapital redovisas i resultatrakningen. Dessutom
innehaller rapporten éver forandringar i eget kapital
endast detaljer avseende dgartransaktioner.

Omarbetad IAS 23 Lanekostnader
Den omarbetade versionen kraver aktivering av
lanekostnader som iar direkt hanférliga till inkop,
konstruktion eller produktion av tillgang, som med
nédvindighet tar betydande tid i ansprék att fardig-
stilla for avsedd anvindning eller forsiljning.

For JM innebir inte den fériandrade standarden
nagra férandringar.

Nyheter som gdller fran 2010 och dr godkdnda
avEU
IFRIC 12 Koncessioner fér samhillsservice
Tolkningen avser operatérer som har koncessioner

for samhillsservice och beskriver redovisningen av
forpliktelser och rittigheter som erhallits i konces-
sionsavtal for samhillsservice. JM bedriver ingen
sadan verksamhet. Den nya standarden kommer
saledes inte paverka JMs redovisning.

IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter
IFRIC 15 Avtal om uppforande av fastigheter ska till-
lampas fran 2010. Tolkningen beskriver nar och hur
intakter och sammanhéngande kostnader ska redo-
visas i samband med forsiljning av fastigheter, om det
finns ett kopeavtal mellan byggherre och kopare innan
uppférandet av fastigheten ér klar. Vidare ges vigled-
ning huruvida 6verenskommelsen ska redovisas enligt
IAS 11 Entreprenadavtal, med successiv vinstavrikning
eller IAS 18 Intikter, normalt vid 6verlamnandet.
Tolkningen berér JMs huvudverksamhet, projekt-
utveckling av bostéder. IFRIC 15 innebir ingen dndrad
redovisning av JMs svenska projektutveckling av bosta-
der dér dven fortsattningsvis IAS 11 Entreprenadavtal
kommer att tillimpas. For JMs projektutveckling av
bostdder utanfor Sverige kommer IAS 18 Intékter att
tillimpas fran 2010. Detta kommer att innebéra vissa
effekter vid omrékning av jimférande resultat- och
balansrikning fér 2009. JM-koncernens omriknade
rorelseresultat for 2009 kommer att minska med
cirka 20 mkr och eget kapital per 2009-12-31 minskas
med cirka 30 mkr. Segmentsredovisningen och pro-
jektstyrningen av JMs utlandsverksamhet kommer lik-
som den svenska verksamheten dven i fortsittningen
att goras utifran IAS 11.

Reviderad IFRS 3 Rérelseférvirv och reviderad IAS
27 Koncernredovisning och separata finansiella rap-
porter
IFRS 3 infor ett antal férandringar i redovisningen av
rérelseférvarv som gors fran 2010, vilket kommer att
paverka storleken pa redovisad goodwill, rapporterat
resultat i den period som férvirvet genomfors samt
framtida rapporterade resultat.

Revideringen av IAS 27 innebir att férandringar i
agarandelar i ett dotterbolag, dir majoritetsigaren
inte tappar bestimmande inflytande, redovisas som
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eget kapital-transaktioner. Férindringarna i IFRS
3 och IAS 27 kommer att paverka redovisningen av
framtida forvary, forlust av bestimmande inflytande
och transaktioner med minoritetsigare.

Uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen méaste bedém-
ningar och antaganden géras som paverkar redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intikts- och kost-
nadsposter samt limnad information i 6vrigt. Faktiska
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Detta for-
hallande gor sig sarskilt gillande inom omradet intékts-
och resultatredovisning avseende successiv vinstavrak-
ning vid bostadsprojekt dir gjorda bedémningar och
antaganden har betydelse for redovisat resultat och
stillning for respektive period.

Aven redovisning av ersattningar till anstillda/pensio-
ner och avsittningar for garantiatagande baseras i hog
grad pa bedémningar och gjorda antaganden.

Virdet pa pensionsforpliktelser for formansbase-
rade pensionsplaner baseras pa aktuariella berdkningar
utifran antaganden om diskonteringsrintor, férvantad
avkastning pa forvaltningstillgingar, framtida |6ne-
6kningar, inflation och demografiska férhallanden.

Avsittningar for framtida kostnader pa grund av
garantiataganden baseras pa kalkylerade kostnader som
historiskt gett en tillforlitlig avsattning.

Se dven avsnittet "Nedskrivningar”.

Kortfristiga och langfristiga skulder,
omsittnings- och anldggningstillgangar

Skulder och avsittningar i balansrikningen redovisas
som kortfristiga eller langfristiga. Med kortfristiga skul-
der avses skulder som kommer att bli reglerade inom
tolv manader fran balansdagen. Motsvarande giller for
indelning i omsittnings- och anldggningstillgangar.

Rorelseforviarv

IFRS 3 innebir att verkligt virde pa identifierbara till-
gangar och skulder i den férvirvade verksamheten
faststills vid forvirvstidpunkten. Dessa verkliga virden
innefattar dven de andelar i tillgdngarna och skulderna
som dr hanforliga till eventuella kvarstaende minoritets-
dgare i den forvirvade verksamheten. Identifierbara
tillgdngar och skulder innefattar dven tillgangar, skulder
och avsittningar inklusive forpliktelser och ansprak
fran utomstdende part som inte redovisas i den forvar-
vade verksamhetens balansrikning. Skillnaden mellan
anskaffningsvardet for forvirvet och férvarvad andel av
nettotillgangarna i den forvirvade verksamheten klas-
sificeras som goodwill och redovisas som immateriell
tillgang i balansrikningen.

Intresseforetag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncer-
nen har ett betydande inflytande vilket férutsitts nar
innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av
rosterna. Det forutsitts dessutom att dgandet utgor
ett led i en varaktig férbindelse och att innehavet inte
ar ett joint venture. Intresseforetag intas i koncern-
redovisningen enligt kapitalandelsmetoden. JMs innehav
av intresseforetag dr av ringa omfattning.

Joint ventures

Foretag som ej utgor dotterféretag och som driver pro-
jektikonsortieliknande former, det vill siga med gemen-
samt dgande och kontroll konsolideras enligt klyvnings-
metoden. |Ms joint ventures dr av begrinsad omfattning.

Omrikning av utlindska verksamheter

Samtliga utlandska koncernféretag driver sin verksam-
het i respektive lands lokala valuta, vilket ar respektive
foretags funktionella valuta. Omriakning av balans- och
resultatrikningar till koncernens presentationsvaluta
(SEK) sker enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden
innebar att samtliga tillgangar, avsittningar och 6vriga
skulder omriknas till balansdagens kurs och samtliga
poster i resultatrakningen omriéknas till arets genom-
snittskurs. Den omrikningsdifferens som diarmed upp-
kommer redovisas, liksom eventuell omrikningsdiffe-
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rens pa de finansiella instrument som innehas for att
valutasdkra dessa nettotillgangar, i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i omrikningsreserven i eget kapi-
tal. Vid en eventuell avyttring av utldndsk verksamhet
redovisas den ackumulerade omrikningsdifferensen i
resultatrikningen.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta, det vill sdga annan valuta
an respektive féretags funktionella valuta, redovisas till
omrikningskursen pa transaktionsdagen. Monetira
fordringar och skulder i utlindsk valuta omriknas till
balansdagens kurs. Kursdifferenser redovisas i resul-
tatriakningen.

Segmentrapportering

Koncernens verksamhet ir indelad i fem affarssegment,
JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks, |M Fastighets-
utveckling, JM Produktion och JM Utland, som édven
utgér JM-koncernens rapporterbara segment enligt
IFRS 8. Affirssegmentsindelningen baseras pa koncer-
nens operativa indelning som utgér fran geografiska
omraden i kombination med skillnader mellan tillhanda-
héllna produkter och tjinster. Affirssegmentens interna
rapportering anvinds regelbundet av koncernchefen for
att fordela resurser till segmenten och for att utvardera
segmentens prestationer.

Resultat av fastighetsforsiljning

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastig-
heter som ej ar féremil for projektutveckling redovisas
i resultatrdkningen normalt i den period da bindande
avtal om férsiljning ingas. Resultat av markférsiljning
i samband med projektutveckling av bostider medtas i
redovisningen av hela bostadsprojektet.

Intdkter och resultat fran projektutveckling

av bostider

Projektintikter vid entreprenad och projektutveckling
avbostider redovisas i enlighet med IAS 11 Entreprenad-
avtal. Sveriges Byggindustriers branschrekommendation
avseende successiv vinstavrakning vid bostadsprojekt for
forsiljning tillimpas. Rekommendationen som dr en pre-
ciseringav IAS 11 foreskriver en resultatredovisning som
baseras pa upparbetningsgrad multiplicerat med forsilj-
ningsgrad. Detta innebir att vid en upparbetningsgrad
om 50 procent och en férsiljningsgrad om 50 procent
sa redovisas 25 procent av det prognostiserade slutliga
resultatet i projektet. Principen om successiv vinst-
avrakning bygger pa synsittet att prestationen fullgérs
i takt med utférandet av respektive projekt. Intdkt och
resultat i projekten redovisas period fér period i takt
med dess upparbetning och forsiljning vilket ger en
direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen
och den verksamhet som bedrivits under perioden.
Graden av upparbetning bestims i huvudsak pé basis
av nedlagda projektkostnader i férhallande till de totala
beriknade projektkostnaderna. Med forsiljning avses
salda bostider i form av bindande kontrakt med slut-
kund. Omvirderingar (prognosandringar) av projektens
forvintade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna korrigering
ingar i periodens redovisade resultat. Bedomda férluster
belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Intakts-
redovisningen enligt successiv vinstavrikning tillimpas
redan i projektets inledningsskede om tillférlitlig bedom-
ning kan goras och pagar enligt samma villkor till dess
att projektet avslutas. Successiv vinstavrakning tillimpas
dven i moderbolaget. Huvuddelen av JMs verksamhet
avser bostadsprojekt for forsiljning. Denna verksamhet
avser projekt med produktion pa egen mark av bostider
for upplatelse av bostadsrittsldgenheter/dgarligenheter
eller av gruppbebyggelse av smahus genom férsiljning
direkt till bostadskonsument. Vid projektutveckling av
bostédder dgs i normalfallet exploateringsfastigheten av
JM vid projektstart.

Vid produktionsstart éverfors fastigheten med bok-
fort varde till projektet och inridknas i projektets Gvriga
produktionskostnader. Rintekostnader inrdknas bland
produktionskostnaderna fran produktionsstart.

Inkomstskatter

| resultatrakningsposten Skatter redovisas aktuell och
uppskjuten inkomstskatt fér svenska och utlindska
koncernenheter. Bolagen i koncernen &r skattskyldiga
enligt gillande lagstiftning i respektive land. Den stat-
liga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret
till 26,3 procent. Aktuell skatt berdknas pa nominellt
bokfért resultat med tilligg for ej avdragsgilla poster
och med avdrag for ej skattepliktiga intdkter samt dvriga
avdrag. Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas
balansriakningsmetoden. Enligt denna redovisas upp-
skjutna skatteskulder och fordringar for temporira skill-
nader mellan bokférda respektive skattemassiga virden
for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skattemissiga
avdrag eller underskott. Uppskjutna skattefordringar
nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder om de
kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar beriknas utifran
gdllande skattesats. Effekter av forandringar i gillande
skattesatser resultatfors i den period férandringen lag-
stadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den
del det inte 4r sannolikt att den underliggande skatte-
fordran kommer att kunna realiseras inom en éverskad-
lig framtid.

Immateriella tillgangar (goodwill)
Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell till-
gang faststills och skrivs av 6ver nyttjandeperioden.
Om nyttjandeperioden bedéms som obestimbar sker
ingen avskrivning. En bedémning som resulterar i att en
immateriell tillgdngs nyttjandeperiod ar obestimbar
beaktar alla relevanta férhallanden och grundas pa att
det inte finns nagon forutsebar bortre tidsgréns for det
nettokassafléde som tillgangen genererar. Goodwill
har en obestimbar nyttjandeperiod. Nedskrivnings-
behovet prévas minst arligen fér immateriella tillgangar,
inklusive goodwill, med obestimbar nyttjandeperiod.
Nedskrivningsbehovet fér goodwill prévas genom fol-
jande forfarande. Det goodwillviarde som faststills per
férvarvstidpunkten fordelas pa kassagenererande enhe-
ter eller grupper av kassagenererande enheter. Varje
sadant kassaflode som goodwill férdelas till motsvaras
av den ldgsta nivan inom koncernen pé vilken goodwill
Overvakas i foretagets styrning och ar inte en storre del
av koncernen idn ett segment. Ett nedskrivningsbehov
foreligger ndr det atervinningsbara beloppet avseende
en kassagenererande enhet (eller grupper av kassa-
genererande enheter) understiger redovisat virde. En
nedskrivning redovisas da i resultatrakningen.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerad avskrivning
och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt plan
sker linjart och baseras pa tillgangarnas anskaffnings-
virde och bedémda nyttjandeperiod.

Projekt- och exploateringsfastigheter
Projektfastigheter ar samtliga fastigheter som ej klas-
sificeras som exploateringsfastigheter enligt nedan. |M
ska ej aga fastigheter for langsiktig férvaltning. Projekt-
fastigheter ska avyttras efter fardigutveckling och klas-
sificeras darfor som omsittningstillgangar och varderas
i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktionskostna-
der for av JM fardigutvecklade fastigheter innefattar
savidl direkta kostnader som skilig andel av indirekta
kostnader. Rintekostnader avseende produktion av
projektfastigheter kostnadsférs i moderbolaget. | kon-
cernredovisningen har motsvarande belopp tillforts
anskaffningsvirdet for projektfastigheter. Fastigheter,
obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av
bostadsritter/agarligenheter eller smahus med dgande-
ratt och mark fér projektfastigheter klassificeras som
exploateringsfastigheter. Fastigheterna siljs normalt
i ndra anslutning till produktionsstart. Exploaterings-
fastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager.
Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgang under den redovisningsperiod da bindande
avtal om forvarv ingas.
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Lanekostnader

| koncernredovisningen inrdknas lanekostnader i an-
skaffningskostnaden fér byggnad under uppférande
(projektfastigheter). Generellt giller att lanekostnader
som tillférs anskaffningsvardet begrinsas till tillgangar
som tar betydande tid i ansprik for firdigstallande,
vilket for koncernens del omfattar uppférande av
projektfastigheter. Riantekostnader inriknas i anskaff-
ningsvardet fram till tidpunkten da byggnaden fardig-
stdllts. Om sarskild uppléning har skett for projektet
anviands den faktiska genomsnittliga lanekostnaden.
I andra fall beriknas lanekostnaden utifran koncernens
faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt féreligger nagon indi-
kation pa att en materiell eller immateriell anlaggnings-
tillgang har minskat i viarde sker en berikning av till-
gangens atervinningsvarde. Atervinningsvﬁrdet ar det
hogsta av nettoforsiljningsvardet och nyttjandevirdet.
Om det beriknade atervinningsvirdet understiger det
redovisade virdet gors en nedskrivning till tillgangens
itervinningsvirde. Aterféring av nedskrivning sker, helt
eller delvis, nar grunderna for nedskrivning bortfallit.
Termen nedskrivning anvinds dven i samband med
omvirdering av fastigheter som redovisas som omsitt-
ningstillgangar. Dessa fastigheter virderas post for post
(fastighet for fastighet) enligt lagsta virdets princip, det
vill sdga det lagsta av anskaffningsvardet och nettof6r-
sdljningsvérdet.

Nettoforsiljningsvardet ar det uppskattade forsilj-
ningsvirdet i den I6pande verksamheten, efter avdrag
for uppskattade kostnader for fiardigstillande och for
att dstadkomma en forsiljning.

Nettoférsiljningsvardet for exploateringsfastigheter
baseras pa internt framtagna projektbedémningar dar
antagande gors om projektets forvintade intdkter och
kostnader. Projektets framtida kassafléde diskonteras
med en diskonteringsfaktor. De projekt (exploaterings-
fastigheter) som uppvisar ett negativt nuvirde utifran den
gjorda diskonteringen blir foremal fér nedskrivning.

Se dven "Immateriella tillgangar (goodwill)”.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller ope-
rationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de eko-
nomiska riskerna och férmanerna som ar férknippade
med dgandetiallt vasentligt ligger hos leasetagaren. Om
detta inte ér fallet 4r det fraga om operationell leasing.
| korthet innebir finansiell leasing att objektet redovisas
som tillgangspost i balansrikningen hos leasetagaren
medan en motsvarande skuld bokas upp som skuld-
postibalansrikningen. Operationell leasing innebir att
objektet redovisas i balansrikningen hos leasegivaren.
Leasingavgiften vid operationell leasing redovisas linjart
over avtalsperioden. |Ms innehav av leasingavtal med |M
som leasetagare ar av mindre omfattning.

Ersittningar till anstéllda/pensioner

Erséttningar till anstillda redovisas i enlighet med IAS
19 Ersittningar till anstillda. Atskillnad goérs mellan
avgiftsbestdmda pensionsplaner och férméansbestimda
pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad
anstillning. Avgiftsbestimda pensionsplaner definieras
som planer dir foretaget betalar faststillda avgifter till
en separat juridisk enhet och inte har nagon forpliktelse
att betala ytterligare avgifter, dven om den juridiska
enheten inte har tillrickliga tillgangar for att betala de
ersittningar till anstéllda som hanfor sig till tjanstgoring
fram till balansdagen. Andra pensionsplaner ar for-
mansbestimda. Forpliktelserna och kostnaderna avse-
ende formansbestimda pensionsplaner beriknas enligt
den sa kallade Projected Unit Credit Method. Syftet
ar att de forvintade framtida pensionsutbetalningarna
ska kostnadsforas jamnt férdelat 6ver den anstilldes
anstillningstid. Férvantade framtida I6nedkningar och
forvintad inflation beaktas i berdkningen. Nuvirdet
av forpliktelserna ska i forsta hand diskonteras efter
den pa balansdagen marknadsmassiga avkastningen pa
forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige och Norge,

dir detinte finns nagon fungerande marknad for sadana
obligationer anviands den marknadsmissiga avkast-
ningen pa statsobligationer och en premie for en lingre
|16ptid adderas med utgangspunkt i pensionsférpliktel-
sernas duration. Fran det beraknade virdet av forplik-
telserna gors avdrag for det verkliga virdet av forvalt-
ningstillgangar. For att undvika kraftiga férandringar
av pensionskostnaden mellan aren kan férandringar
inom en viss niva (den sa kallade korridoren) limnas
obeaktade i resultatrakningen och i balansréakningen.
Korridoren innebir att aktuariella vinster och forluster
paverkar koncernens resultat endast till den del som
de Sverstiger det hogsta av 10 procent av nuvirdet av
pensionsférpliktelsen och 10 procent av férvaltnings-
tillgangarnas verkliga virde. Overskjutande belopp
(utanfér korridoren) periodiseras Gver genomsnittlig
aterstaende anstillningstid. Den redovisade avkast-
ningen pé forvaltningstillgangar avser den vid arets bor-
jan beraknade avkastningen och avviker darfér normalt
mot den faktiska avkastningen under aret. Avvikelsen
ar en aktuariell vinst eller forlust.

| not 24 lamnas information om koncernens pen-
sionsforpliktelser. Berikningar avseende de férmans-
bestimda planer som férekommer i JM utférs arligen
av oberoende aktuarier. Endast en obetydlig del av
koncernens férmansbestimda pensionsataganden har
finansierats genom premier till Alecta. Da erforderliga
uppgifter ej kan erhillas fran Alecta redovisas dessa
pensionsitaganden som en avgiftsbestimd plan. Skat-
ter som utgar pa pensionskostnader, exempelvis den
svenska I6neskatten pa pensionskostnader, beaktas vid
omrikning enligt ovan av pensionsataganden vilket dr
i enlighet med uttalande fran Radet for finansiell rap-
portering UFR 4 Redovisning av sdrskild I6neskatt och
avkastningsskatt.

Aktierelaterade ersittningar

Ett 50-tal ledande befattningshavare inom koncernen
har erbjudits att delta i de langsiktiga Ioneprogrammen,
aktiesparprogram och prestationsaktieprogram.

Deltagande i aktiesparprogram forutsitter att inves-
tering gors av stamaktier i JM (sparaktier). For ett
visst antal férvarvade sparaktier tilldelas deltagaren en
rattighet att vid en framtida tidpunkt férvirva en stam-
aktie i M till ett faststillt I6senpris. En forutsittning for
att fa delta i programmet ér att deltagaren ar anstalld i
JMunder en faststilld period samt att deltagaren under
denna period behillit alla sparaktier.

Deltagare i prestationsaktieprogram erhiller veder-
lagsfritt, och utan krav pa investering i sparaktier, ett
visst antal rittigheter. Varje rittighet berittigar till
att vid en framtida tidpunkt férvirva en stamaktie i |M
(prestationsaktie) till ett faststillt I6senpris, forutsatt
att vissa prestationskrav uppfylls. En férutsattning for
att kunna utnyttja rittighet till forviry av prestations-
aktie dr att deltagaren dr anstilld i JM under en faststilld
period och att vissa prestationskrav, kopplade till JMs
tillvaxt i vinst per aktie, uppfylls.

For aktiesparprogram och prestationsaktieprogram fast-
stills det verkliga virdet pa rittigheten vid tilldelnings-
tidpunkten. Vdrderingen baseras pa stamaktiens pris vid
tilldelningstillfillet och vid vdrderingen beaktas |6sen-
priset samt att deltagaren inte erhaller nagon utdelning
pa prestationsaktien under intjanandeperioden.

Sammanlagda verkliga varden av de tilldelade rittig-
heter som bedéms kommer att intjanas under intja-
nandeperioden redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen med en motsvarande 6kning av balanserade
vinstmedel. Kostnaden periodiseras i resultatrikningen
over intjanandeperioden. Utnyttjandet av rittigheterna
medfér att M ska betala sociala avgifter. Avsittning gors
for bedomda framtida sociala avgifter varvid kostnaden
redovisas i resultatrikningen periodiserad &ver intja-
nandeperioden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och finansiella skulder klassificeras
i olika kategorier for att sedan redovisas och virderas
enligt de principer som giller for respektive kategori.
Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgangar dar
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virdering sker till verkligt virde och dir virdeforand-
ringen redovisas i resultatrikningen. Finansiella skulder
varderas till upplupet anskaffningsvirde. Detta berik-
nas sa att en konstant effektiv ranta erhalles Gver lane-
perioden savida inte I6ptiden ér kort. Salunda redovisas
leverantorsskulder och liknande kortfristiga skulder till
nominellt belopp. Finansiella derivatinstrument redo-
visas i balansrikningen till verkligt virde. Vardefor-
andringar redovisas i resultatridkningen. Koncernens
policy dr att derivat endast far innehas i siakringssyfte.
Sikringsredovisning, som innebir att viardeférandringar
pa derivat redovisas mot eget kapital och omférs senare
mot den sikrade posten, tillimpas inte. Derivatinstru-
ment forekommer for nirvarande inte eller endast i
ringa omfattning.

Avsittningar och ansvarsfoérbindelser
Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som
ett resultat av intriffade handelser och det dr sanno-
likt att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen. En férutséttning ar vidare att det gér att
gora en tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska
utbetalas. Avsittning gors for framtida kostnader pa
grund av garantiataganden. Berikningen ar grundad
pa kalkylerade kostnader for respektive projekt, eller
for grupp av liknande projekt, berdknat efter ett rela-
tionstal som historiskt gett en tillférlitlig avséttning
for dessa kostnader. Som relationstal kan exempelvis
fungera andel av intidkten eller berdknad kostnad per
fardigstilld bostad. Ansvarsférbindelser ar mojliga
forpliktelser som harrér fran intriffade hindelser och
vars férekomst kommer att bekriftas endast av att en
eller flera osikra framtida hindelser, som inte helt lig-
ger inom foretagets kontroll, intriffar eller uteblir. Som
ansvarsforbindelser redovisas ockséa ansprak som hér-
ror fran intriffade hindelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsittning eftersom det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att
reglera anspraket eller att beloppets storlek inte kan
beriknas med tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen 4r uppriattad enligt indirekt me-
tod. Analysen har anpassats till JMs verksamhet. Da kép
och férsiljning av projektfastigheter respektive exploa-
teringsfastigheter 4r en del av JMs I6pande verksamhet
redovisas dessa under motsvarande avsnitt i analysen.
Posten a conto betalning for exploateringsfastigheter
avser till storsta del ett ianspraktagande av fastigheter
for produktion och motsvaras av ett kassaflode i form
av fakturering. Under Investeringsverksamheten redo-
visas kop och forsiljningar av anlaggningstillgangar som
inte avser fastigheter. Kassa- och banktillgodohavanden
samt kortfristiga finansiella placeringar som dels handlas
pa 6ppen marknad till kinda belopp och dels endast
har en obetydlig risk for vardefluktuationer klassifice-
ras som likvida medel. | likvida medel ingar kortfristiga
placeringar med kortare 16ptid dn tre manader fran
férfallotidpunkten. Arets betalda skatt och rintor redo-
visas i sin helhet under den I6pande verksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran kon-
cernens pa féljande punkter: Férméansbestimda pen-
sionsplaner redovisas enligt bestimmelserna i Tryg-
gandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin hel-
het utan att férdelas som eget kapital och uppskjuten
skatt. Andelar i dotterbolag, intresseféretag och joint
ventures redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. | moderbolaget kostnadsfors
lanekostnader avseende byggnader under uppférande
(projektfastigheter) och redovisas som finansiell
kostnad i resultatrakningen. Fusioner redovisas enligt
Bokforingsnamndens allmdnna riad BFNAR 2003:2.
I moderbolaget redovisas fusion av heligda koncern-
féretag enligt koncernviardemetoden vilket innebar att
tillgangar och skulder 6vertas till virden som har sin
grund i den férvarvsanalys som upprittades vid det
ursprungliga forvdrvet av koncernféretaget. Fusions-
differensen fors direkt till eget kapital.

JM ARSREDOVISNING 2009
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SEGMENTINFORMATION

JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per
affirssegment enligt nedan.

* Affirssegmentet |M Bostad Stockholm utvecklar
bostadsprojekt i Storstockholm.
Affarssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostads-
projekt i tillvixtorter i Sverige exklusive Stor-
stockholm. | begrinsad omfattning bedrivs dven
entreprenadverksamhet.

Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar
bostads- och kontorsfastigheter i Storstockholm.
Affirssegmentet JM Produktion bedriver byggpro-
duktion at externa och interna bestillare inom Stor-
stockholmsomradet.

 Affirssegmentet JM Utland utvecklar bostader for

forsiljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan
angivna rapporterbara affirssegment. ldentifiering av
rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen till den hogste verkstillande beslutsfat-
taren vilken inom JM-koncernen dr den verkstillande
direktéren for moderbolaget (tillika koncernchef).
Indelningsgrund for segmentsrapporteringen utgors av
geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

Den hégste verkstillande beslutsfattaren anvander
framst affarssegmentens intékter, rérelseresultat och
rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

kassaflode som underlag for beslut om resursfordelning
och bedémning av segmentens resultat. Affirssegmen-
tens prestationer bedéms och utvirderas utifran ovan
namnda matt.

Segmentskonsolideringen gors enligt samma princi-
per som for koncernen i dess helhet. Koncerngemen-
samma forsiljnings- och administrationskostnader,
finansiella kostnader, finansiella intdkter och inkomst-
skatt hanteras dock huvudsakligen pa koncernniva och
fordelas ej pa segmenten.

Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pa
marknadsmassiga villkor.
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Oférdelade
™M ™M JM  Elimine- Del- Del- poster
Bostad Bostad Fastighets- Produk- ringar summa M summa koncer- Summa
Koncernen 2009 Stockholm Riks utveckling tion Sverige? Sverige Utland koncernen nen?% koncernen
Intikter — externt 3330 2296 309 1490 - 7425 1353 8778 - 8778
Intdkter — internt - - - 518 -518 - - - - -
Summa intdkter 3330 2296 309 2008 -518 7425 1353 8778 - 8778
Produktions- och driftkostnader " -2612 -1998 —252 -1826 518 -6170 -1331 —7501 - —7501
Bruttoresultat 298 57 182 - 1255 22 1277 - 1277
Forsiljnings- och administrationskostnader -224 -132 =22 =52 - —430 -139 -569 —46 —615
Resultat av fastighetsforsiljning 0 75 - - 77 12 89 - 89
Nedskrivning av fastigheter - - - - - -87 -87 - -87
Rérelseresultat 496 166 110 130 - 902 -192 710 -46 664
Finansiella intdkter och kostnader -117 =117
Resultat fére skatt 710 -163 547
Skatter —168 —168
Arets resultat 710 -331 379
Rérelsemarginal (%) 14,9 72 6,5 -14,2 7,6
" Varav: avskrivningar pa materiella
anldggningstillgangar -1 0 0 - -2 -7 -9 -4 -13
Koncernen 2008
Intikter — externt 5317 3263 213 1378 - 10171 2058 12229 - 12229
Intidkter —internt - - - 630 —630 - - - - -
Summa intikter 5317 3263 213 2008 -630 10171 2058 12229 - 12229
Produktions- och driftkostnader " —4028 —2843 -180 -1839 630 —8260 -1920 -10180 - -10180
Bruttoresultat 1289 420 33 169 - 1911 138 2049 - 2049
Férsiljnings- och administrationskostnader " -229 —-182 -32 —45 - —488 -174 —662 -57 -719
Resultat av fastighetsforsiljning -1 74 - - 73 - 73 - 73
Nedskrivning av fastigheter -140 —40 - - - -180 -140 -320 - -320
Rorelseresultat 920 197 75 124 - 1316 -176 1140 -57 1083
Finansiella intikter och kostnader -31 -31
Resultat fore skatt 1140 -88 1052
Skatter -234 -234
Arets resultat 1140 =322 818
Rérelsemarginal (%) 17,3 6,0 6,2 -8,6 89
" Varav: avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar -1 - -1 - -4 -4 -8 -2 -10
INTAKTER PER RORELSERESULTAT PER OPERATIVT KASSAFLODE PER
AFFARSSEGMENT AFFARSSEGMENT AFFARSSEGMENT
Mkr Mkr Mkr
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Ofordelade
M M M ™M Del- Del- poster

Bostad Bostad Fastighets- Produk- summa ™M summa koncer- Summa
Koncernen 2009-12-31 Stockholm Riks utveckling tion Sverige Utland koncernen nen®% koncernen
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - - - - 62 62 196 258
Projektfastigheter - - 564 - 564 32 596 - 596
Exploateringsfastigheter 2111 1451 108 - 3670 1320 4990 - 4990
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 73 75 - - 148 205 353 - 353
Kortfristiga fordringar 346 483 30 187 1046 412 1458 245 1703
Likvida medel - - - - - - - 2030 2030
Summa omsittningstillgangar 2530 2009 702 187 5428 1969 7397 2275 9672
SUMMA TILLGANGAR 2530 2009 702 187 5428 2031 7459 2471 9930
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 3668 3668
Langfristiga skulder - - - - - - - 2132 2132
Kortfristiga skulder 737 427 34 335 1533 80 1613 2517 4130
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 737 427 34 335 1533 80 1613 8317 9930
Summa operativt kapital per affirssegment 1793 1582 668 -148 - 1951 - - -
Investering i materiella anlidggningstillgingar - - - - - - - 9 9
Koncernen 2008-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - - - - 56 56 128 184
Projektfastigheter - - 553 - 553 61 614 - 614
Exploateringsfastigheter 2432 1546 80 - 4058 1562 5620 - 5620
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 95 36 - - 131 40 171 - 171
Kortfristiga fordringar 372 501 562 277 1712 330 2042 313 2355
Likvida medel - - - - - - - 1111 1111
Summa omsittningstillgangar 2899 2083 1195 277 6454 1993 8447 1424 9871
SUMMA TILLGANGAR 2899 2083 1195 277 6454 2049 8503 1552 10055
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 3241 3241
Langfristiga skulder - - - - - - - 2164 2164
Kortfristiga skulder 922 563 13 383 1881 139 2020 2630 4650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 922 563 13 383 1881 139 2020 8035 10055
Summa operativt kapital per affirssegment 1977 1520 1182 -106 - 1910 - - -
Investering i materiella anliggningstillgangar - - - - - - - 13 13

™ M ™ M

Bostad Bostad Fastighets- Produk- JM
Operativt kassaflode per affirssegment Stockholm Riks utveckling tion Utland
2009 544 70 620 173 -174
2008 1090 —-203 -113 162 —657
Intikter per land” Sverige Norge Danmark Finland Belgien Summa
2009 7425 1150 89 3 1M 8778
2008 10171 1311 579 37 131 12229

? Eliminering inom Sverige omfattar koncernintern fakturering mellan affirssegment.
3 Oférdelade poster inom koncernen avser koncerngemensamma kostnader.
) Finansiella intékter och kostnader samt skatt férdelas ej pa affirssegment utan redovisas som oférdelade poster.

® De tillgangar och skulder samt eget kapital som e] ingar i JMs definition av operativt kapital férdelas ej pa affarssegment.

De redovisas som oférdelade poster da de huvudsakligen ej kan férdelas pé ett rimligt och rittvist sitt.
® Materiella anliggningstillgingar ingar ej i JMs definition av operativt kapital, siledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.

7 Samtliga intikter ar externa.
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ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medeltalet anstillda férdelat per land 2009 Varav man, % 2008 Varav man, %
Sverige 1848 84 2180 84
Norge 208 82 294 85
Danmark 17 59 31 45
Finland 7 57 12 58
Belgien 15 60 16 63
Summa 2095 83 2533 83
2009 2008
Loner, andra ersittningar Loner och Sociala Loner och Sociala
och sociala kostnader ersdttningar kostnader Summa ersittningar kostnader Summa
Koncernen 969 458 1427 1086 480 1566
(varav pensionskostnader) 171)" (148)"
» Av koncernens pensionskostnader avser 3,5 mkr (4,6) gruppen styrelse och VD. Koncernens utestiende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 0,4 mkr (0,4).
Loner och andra ersittningar fordelade 2009 2008
per land och mellan styrelseledaméter och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
VD samt dvriga anstillda och VD anstidllda Summa och VD anstdllda Summa
Sverige 9 798 807 10 880 890
(varav rorlig ersittning) 1) (61) (62) (2) (72) (74)
Norge 3 128 131 3 149 152
(varav rorlig ersittning) (0) (4) (4) 1) 3) (4)
Danmark 1 15 16 2 22 24
(varav rorlig ersittning) (0) 0) (0) (0) 2) 2)
Finland 3 5 8 3 8 1
(varav rorlig ersittning) 1 (1) (2) (0) (1 (1)
Belgien 1 6 7 1 8 9
(varav rorlig ersittning) (0) (1) (1) (=) () (-)
Summa koncernen 17 952 969 19 1067 1086
(varav rorlig ersattning) 2) (67) (69) 3) (78) (81)

Anstillda och personalkostnader

Ersittningsutskott
Sedan februari 2003 har |M ett erséttningsutskott.

Ersidttning till styrelse

JMs styrelse, exklusive VD, bestar av sammanlagt 10
personer, dtta min och tva kvinnor. Av dessa 10 per-
soner dr sex bolagsstimmovalda, fyra min och tva
kvinnor. Ovriga fyra personer r arbetstagarrepresen-
tanter och samtliga ar min. Till styrelsens ordférande
har styrelsearvode om 700 tkr (688) utbetalats. Ovriga
bolagsstimmovalda externa styrelseledaméter, fem
personer, har erhallit 1838 tkr (1947).

Ersittning till verkstillande direktor

och koncernledning

Ersdttning till VD och 6vriga medlemmar i koncernled-
ningen utgors av fast |6n, rorlig ersittning, vriga for-
méner samt pensionsavsattning.

Ersdttningarna till VD bereds av ersittningsutskot-
tet och faststills av styrelsen. For évriga i koncernled-
ningen faststills ersdttningarna av ersittningsutskottet.
Den sammanlagda ersittningen ska vara marknads- och
konkurrensmassig pa den arbetsmarknad befattnings-
havaren verkar.

Den kortsiktiga rérliga ersittningen for VD avseende
verksamhetsaret 2010 grundas till 60 procent pa kon-
cernens ekonomiska resultat, till 30 procent pa resultat
per aktie samt till 10 procent pa mitningen av hur néjda
JMs kunder ar (N6jd Kund Index, NKI). Den kortsiktiga
rorliga ersittningen fér VD avseende 2010 kan hogst
uppga till 2100 tkr. Utfall av kortsiktig rorlig ersittning
for verksamhetsaret 2009 uppgar till 1536 tkr (524)
vilket kommer att utbetalas under varen 2010. Den
kortsiktiga rérliga ersattningen for dvriga i koncernled-
ningen grundas, beroende pa befattning, pa koncernens
och affirsenheternas ekonomiska resultat, resultat per
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aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga rorliga ersdttningen
varierar mellan tre och sex manadsléner beroende pa
befattning. Den kortsiktiga rorliga ersittningen for
6vriga i koncernledningen avseende 2010 kan hogst
uppga till 4,4 mkr. Utfall av kortsiktig rorlig ersittning
for ovriga medlemmar i koncernledningen avseende
verksamhetsaret 2009 uppgar totalt till 3,5 mkr (2,5)
vilket kommer att utbetalas under varen 2010.

Dirtill finns for medlemmarna i koncernledningen
(inklusive VD) sedan 2009 ett langsiktigt rérligt 16ne-
program som uppgar till 30 procent av fast [6n. Utfallet
grundar sig pa koncernens ekonomiska resultat 2011
och kan komma att utbetalas viren 2012 och kan da
maximalt uppga till 1224 tkr fér VD samt 3,2 mkr for
ovriga i koncernledningen.

Aktiesparprogram och prestations-
aktieprogram

Under 2009 har inget nytt aktiespar- eller prestations-
aktieprogram genomférts.

Arstimman 2008 beslutade om ett aktiesparpro-
gram och ett prestationsaktieprogram och arsstimman
2007 beslutade om ett aktiesparprogram. Programmen
omfattar upp till 50 ledande befattningshavare. Syftet
med programmen ar att sakerstilla ett langsiktigt enga-
gemang bland ledande befattningshavare samt ytterli-
gare jamstilla ledande befattningshavares intressen med
aktiedgarnas intressen.

Aktiesparprogrammet och prestationsaktiepro-
grammet 2008 omfattar 50406 aktier, motsvarande
en utspadning om cirka 0,06 procent av aktierna och
résterna i bolaget. Kostnaden fér aktiesparprogram-
met och prestationsaktieprogrammet 2008 uppgar till
cirka 7 mkr inklusive sociala kostnader och periodiseras
under de tre intjanandearen.

Aktiesparprogrammet 2007 omfattar 20 568 aktier,
motsvarande en utspadning om cirka 0,03 procent och
aktierna och résterna i bolaget. Kostnaden for aktie-

sparprogrammet 2007 uppgar till cirka 7 mkr inklusive
sociala kostnader och periodiseras under de tre intja-
nandearen.

Se sammanstallning pa sid 59.

Pensioner

VD ir berittigad till en arlig pensionspremieavsittning
om 35 procent av den fasta I6nen. Bolaget bekostar har-
utover del av premier for sjukforsikring med I6netak pa
50 inkomstbasbelopp. Bolaget har ocksé utfast att som
eventuell utfyllnad utbetala efterlevandepension till den
del efterlevandepensioner ej uppgir till 50 procent av
den fasta [6nen. Eventuell utfyllnad fran bolaget utgar
fram till tidpunkt da VD skulle ha fyllt 65 ar. Under for-
utsittning att VD ér anstilld i bolaget da han uppnar 60
ar ager endera part pakalla att VD lamnar befattningen
som VD och koncernchef.

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD,
omfattas av ITP-planen och inom ramen fér denna av
bolagets erbjudande om alternativ ITP. Koncernled-
ningen omfattas dven av en premiebaserad tilliggsplan
med premieavsittningar om 50-120 tkr per ar. Pen-
sionsdldern dr 65 ar. Ett fatal i koncernledningen har ritt
att ga i pension vid 60 ars alder med 70 procent av den
fasta I6nen till och med 65-4rsdagen.

Uppsédgningstid/ Avgangsvederlag

For VD éar uppsdgningstiden fran foretagets sida
12 manader. Om, vid uppségningstidens utgang, ingen
annan anstillning har erhillits utgar ersittning i ytter-
ligare 12 manader. Fran VD:s sida ar uppsigningstiden
sex méanader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter de
sex minaderna. Ovriga i koncernledningen har samma
avtal som VD eller sex manaders émsesidig uppsag-
ningstid och sex manaders avgangsvederlag om uppsig-
ningen initieras av JM. Ett fatal i koncernledningen har
24 méanaders uppsagningstid fran féretagets sida och 12
manader fran den anstilldes sida.



Not 3 forts.

KONCERNENS NOTER

Sammanstillning av fasta och rorliga ersidttningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2009 och 2008.

2009

Verkligt varde
aktiespar- och

Grundlon/ Rorlig  prestationsaktie-

Tkr Styrelsearvode ersittning ¥ programmen  Ovriga formaner Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande

Lars Lundquist 700 - - - - 700
Ovriga styrelseledamoter

Berthold Lindqyvist 370 - - - - 370
Elisabet Annell 340 - - - - 340
Eva-Britt Gustafsson 170 - - - - 170
Bengt Larsson 158 - - - - 158
Anders Narvinger 170 - - - - 170
Torbjoérn Torell 315 - - - - 315
Asa Séderstrém Jerring 370 - - - - 370
VD 4164 524 - 202 1428 6318
Ovriga i koncernledningen? 10936 2500 - 492 4698 18626
Summa 17693 3024 - 694 6126 27537

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit utbetalt under 2009. Samtliga utbetalningar under 2009 ir hinférligt till verksamhetsaret 2008.
2 |Ms koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2009 sammanlagt atta personer, sex min och tvé kvinnor.

2008

Verkligt varde
aktiespar- och

Grundlon/ Rorlig  prestationsaktie-

Tkr Styrelsearvode ersittning ! programmen?®  Ovrigaformaner  Pensionskostnad Summa
Styrelseordférande

Lars Lundquist 688 - - - - 688
Ovriga styrelseledaméter

Berthold Lindqvist 360 - - - - 360
Elisabet Annell 333 - - - - 333
Eva-Britt Gustafsson 333 - - - - 333
Bengt Larsson 307 - - - - 307
Torbjérn Torell 307 - - - - 307
Asa Soderstrém Jerring 307 - - - - 307
VD 4248 2195 471 273 1432 8619
Ovriga i koncernledningen ? 15115 6214 1889 804 5165 29187
Summa 21998 8409 2360 1077 6597 40441

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit utbetalt under 2008. Samtliga utbetalningar under 2008 ir hinférligt till verksamhetsaret 2007.
2 JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2008 sammanlagt tio personer, dtta min och tva kvinnor.
3 Angivet virde avser total tilldelning fér 2008. F&r méjlighet till I5sen av aktier férutsitts ytterligare tre ars anstillning. Kostnadsférd del av tilldelat virde uppgar under 2008

till cirka 20 procent av det angivna vardet. Vardet baseras pé det teoretiska framriknade virdet vid tilldelningsperioden och har beriknats av extern part.

Aktiesparprogrammen

Loésta  Forfallna Antal Andel av
Antal rittighet 1- rittighet 1- rittighet 1- totalt Verkligt Intja-
Utfir- tilldelade Antal aktier aktier aktier antal ute- virde Losen- Slut- nande-
dade riattighet 1- vid arets under under per 31 dec staende per aktie, pris, forfallo- period,
ar Innehavare aktier ingang 2009 2009 2009 aktier, % kr kr dag ar
2007 VD 2701 2701 - - 2701 0,003 258,24 10 2014-12-31 3
2007  Ovriga i koncernledningen 8038 8038 —2647 - 5391 0,006 258,24 10 2014-12-31 3
2007 Ovriga 14739 13641 -1165 - 12476 0,015 258,24 10 2014-12-31 3
2008 VD 550 550 - - 550 0,001 107,66 10 2015-12-31 3
2008 Ovriga i koncernledningen 4738 4738 —845 - 3893 0,005 107,66 10 2015-12-31 3
2008  Ovriga 12495 11744 1731 - 10013 0,012 107,66 10 2015-12-31 3
43261 41412 -6388 - 35024 0,042
Prestationsaktieprogrammet
Losta  Forfallna Antal Andel av
Antal rittighet 2- rittighet 2- rattighet 2- totalt Verkligt Intja-
Utfar- tilldelade Antal aktier aktier aktier antal ute- virde Losen- Slut- nande-
dade rattighet 2- vid arets under under per 31 dec staende per aktie, pris, forfallo- period,
ar Innehavare aktier ingang 2009 2009 2009 aktier, % kr kr dag ar
2008 VD 4274 4274 - - 4274 0,005 107,66 10 2011-12-31 3
2008 Ovriga i koncernledningen 14599 14599 —4252 - 10347 0,012 107,66 10  2011-12-31 3
2008 Ovriga 24577 24137 —2808 - 21329 0,026 107,66 10 2011-12-31 3
43450 43010 -7060 - 35950 0,043
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Not 3 forts.

Personalkonvertibler

Arsstimman 2009 tog beslut om att erbjuda samtliga anstillda inom JM Sverige att
teckna ett konvertibelt skuldebrev samt teckningsoptioner for anstillda utanfér
Sverige. Syftet med emissionen av personalkonvertiblerna och teckningsoptionerna
var att skapa ett 6kat langsiktigt ekonomiskt engagemang for JM hos de anstillda med
6kad motivation och stirkt lojalitet till koncernen. Totalt emitterades cirka 379 000
konvertibler till ett nominellt belopp om cirka 28 mkr samt 20 000 teckningsoptioner.
Lanet I6per fram till 17 juni 2013 med méjlighet att, i sdrskilda konverteringsfonster,
for varje skuldférbindelse att teckna en JM-aktie for 74 kronor. De anstillda beta-
lade marknadspris fér de erhallna konvertiblerna och programmet ar inte férenat
med nagra villkor om fortsatt anstillning eller prestationer fran de anstilldas sida.
De anstillda har via extern bank erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra

garantier eller andra ataganden fran JMs sida.

Sjukfranvaro JM Sverige

Total sjukfranvaro uppgar till 3,6 procent (4,3) av den ordinarie arbetstiden.
Av den totala sjukfranvaron utgér 51 procent (50) sammanhingande sjukfranvaro

mer dn 60 dagar.

Sjukfranvaro fordelad efter alder, % 2009 2008
—29ar 4,6 4,6
30-49ar 31 3,5
50 4r och ildre 39 55
Sjukfranvaro fordelad efter kon, % 2009 2008
Min 39 4,7
Kvinnor 2,3 24
AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
2009 2008
Maskiner och inventarier -13 -10
Summa -13 -10
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Byggmaskiner 10%
Datorer och 6vriga inventarier 20-33%
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER
2009 2008
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 4,5 4,0
Andra uppdrag 0,7 1,2
Summa 52 5,2
RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING
2009 2008
Forsiljningsvirden
Projektfastigheter 532 550
Exploateringsfastigheter 133 198
Summa 665 748
Bokférda virden
Projektfastigheter —445 -493
Exploateringsfastigheter -131 -182
Summa -576 -675
Resultat
Projektfastigheter 87 57
Exploateringsfastigheter 2 16
Summa 89 73
Objekt Forsiljningsvarde Resultat
Sarskilda boenden for dldre 209 27
Bostadsrittsombildningar 156 16
Ovriga projekt- och exploateringsfastigheter 132 2
Hyresfastigheter 85 4
Projektfastigheter i Norge 55 12
Uppl6sning av tidigare reserveringar vid
fastighetsforsiljningar 28 28
Summa 665 89
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NEDSKRIVNING AV FASTIGHETER

2009 2008
Exploateringsfastigheter -87 -320
Summa -87 -320

Nedskrivningar under 2009 avser exploateringsfastigheter belagna i Képenhamn.
Nedskrivningar under 2008 avser ett antal exploateringsfastigheter framst beldgna
i Képenhamn och Stockholm.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter

2009 2008
Utdelning 2 1
Rinteintikter 39 87
Summa 4 88

Finansiella kostnader

2009 2008
Rintekostnader -132 -9
Ridntedel i drets pensionskostnader -26 -28
Summa -158 -119

Av de finansiella intakterna harrér 27 (3) mkr fran omviardering och 2 (35) mkr fran
realiserade kursvinster avseende fordran pé utlandsbolag. 10 (46) mkr av intidkterna
kommer fran likvida medel och kortfristiga placeringar. 96 (46) mkr av koncernens
rantekostnader avser rantebdrande skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
och 7 (37) mkr avser omvirdering valutaderivat samt 20 (0) mkr fran realiserade
kursforluster avseende fordran pa utlandsbolag.

SKATTER

2009 2008
Resultat fore skatt
Sverige 773 1286
Utland -226 —234
Summa 547 1052
Aktuell skatt
Sverige —168 —64
Utland 7 -18
Summa -161 -82
Uppskjuten skatt
Sverige -22 -227
Utland 15 75
Summa -7 -152
Total skatt
Sverige -190 -291
Utland 22 57
Summa -168 -234

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 26,3 % (28,0)

Resultat fére skatt X 26,3 % (28,0) -144 -295
Justering skatt tidigare ar -17 7
Skillnad utlandsk skatt 1 -6
Ej skattepliktiga intakter 13 13
Ej avdragsgilla kostnader -5 -1
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -2 -3
Omvirdering av uppskjuten skatt hanforligt till sankt

inkomstskatt 2009 - 25
Uppl6sning uppskjuten skatt tidigare ar -14 26
Summa -168 -234



RESULTAT OCH UTDELNING PER AKTIE

Fore utspadning Efter utspadning
2009 2008 2009 2008

Resultat per aktie (kronor) 4,60 9,50 4,60 9,50

Berikningen av de tiljare och nimnare som anvints i ovanstaende berikningar av
resultat per aktie anges nedan. Resultat per aktie har beraknats som arets resultat
efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med viagt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fére utspadning

Berikningen av resultat per aktie fore utspadning for 2009 har baserats pa arets resul-
tat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, uppgaende till 379 mkr (818), samt pa ett
vigt genomsnittligt antal utestaende stamaktier under 2009 uppgaende till 83 216 883
(85968011). Arets resultat 4r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Antal aktier 2009 2008
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 83216883 88879308
Effekt av dterkop - -87123
Effekt av inl6sen - —2824174
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

fore utspadning 83216883 85968011

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning for 2009 har baserats pa arets resul-
tat hanférlige till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 388 mkr (818) och pa ett
vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under 2009 uppgaende till 84 376 081
(85991380). Arets resultat 4r i sin helhet hinférligt till moderbolagets aktieigare.

Arets resultat 2009 2008
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 379 818
Justering av ranta pa konvertibla skuldebrev

(efter skatt) 9 -
Resultat hianforligt till moderbolagets

aktiedgare efter utspadning 388 818
Antal aktier 2009 2008
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

fore utspadning 83216883 85968011
Effekt av utfirdade langsiktiga I6neprogram 1159198 23369
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

efter utspadning 84376081 85991380

Utestdende antal aktier samt instrument som kan ge potentiell
utspddningseffekt

Vid utgéngen av 2008 hade JM 83 216 883 stycken utestiende aktier. Antalet utesta-
ende aktier har varit ofériandrat under 2009. JM innehar totalt 185000 aterkopta
aktier som sikring for JMs langsiktiga I6neprogram.

Instrument som kan ge potentiell utspiadningseffekt ar JMs tva aktiesparprogram
(2007 och 2008), JMs prestationsaktieprogram 2008, JMs tre konvertibelprogram
(2007, 2008 och 2009) samt JMs tva teckningsoptionsprogram (2008 och 2009).

| berédkning av resultat per aktie innebér JMs konvertibelprogram en utspadning
av antalet aktier. JMs teckningsoptionsprogram har medfért utspadning av resultat
per aktie, da I6senkursen i ett av programmen &verstiger aktiens genomsnittskurs.
Effekten dr emellertid av ytterst begransad omfattning. Fér teckningsoptionspro-
gram 2008 &r |6senkursen 134 kronor och foér teckningsoptionsprogram 2009 ar
den 74 kronor.

JMs prestationsaktieprogram 2008 har inte medfért ndgon utspadning av antalet
aktier, da villkoren i detta program ej uppfyllts under aret.

Inga forandringar avseende antalet utestaende aktier har skett efter balansdagen.

For ytterligare information angaende JMs langsiktiga I6neprogram, se not 1, Redo-
visnings- och virderingsprinciper samt not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2009 enligt styrelsens forslag) 2009 2008
— per aktie (kronor) 2,50 0
— totalt (mkr) 208 0

KONCERNENS NOTER

GOODWILL
2009 2008

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 56 60
Omrikningsdifferenser 6 -4
Vid arets slut 62 56

Redovisad goodwill avser huvudsakligen goodwill vid férvarv av Byggholt AS 1998 och
AS Prosjektfinans 1999 som utgér JMs totala verksamhet i Norge.

Per den 1 januari 2005 bérjade JM tillimpa IFRS 3 Rérelseforvary, vilket bland annat
innebir att goodwill inte lingre skrivs av utan prévas med avseende pa nedskrivnings-
behov enligt IAS 36. Detta gér JM minst en ging per ar eller oftare om det finns
indikation pé att nedskrivningsbehov foreligger. Definierad goodwill vid respektive
forvirv 1998 och 1999 uppgick totalt till cirka 100 MNOK.

AS Prosjektfinans fusionerades med Byggholt AS ar 2003 och verksamheten anses
till fullo vara integrerad i Byggholt och Byggholt-koncernen édr dirmed ligsta kassa-
genererande enhet. Per den 31 december 2009 provades det redovisade virdet pa
Byggholt-koncernen. Atervinningsvirdet befanns éverstiga redovisade virden. Ned-
skrivning av goodwill var saledes ej nédvandig.

Atervinningsvirde har definierats genom berikning av nyttjandevirdet fér den
kassagenererande enheten. Nyttjandevirdet for goodwill hinférlig till Byggholt-
koncernen har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflédet for de
forsta tva aren, efter 2009, baseras pa av ledningen faststilld strategisk plan.

Kassafléden bortom den strategiska tvairsperioden extrapoleras med hjilp av
antaganden nedan:

» Uppskattat resultat fore skatt baserat pa tidigare &rs resultat och férvantningar pa
den framtida marknadsutvecklingen

Tillvaxttakt om minst 2 procent for att extrapolera kassafldden bortom strategisk
period. Tillvixttakten dr ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga till-
vixt, ej 6verstigande tillvaxten for branschen som helhet

Diskonteringsrinta fére skatt motsvarande 11 procent vilket tar sin utgangspunkt
i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fére skatt med beaktande av verk-
samhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys

Om det uppskattade resultatet fore skatt efter strategiperiodens utgang hade varit
5 procent ligre dn ledningens bedémning skulle atervinningsvardet minska med 5 pro-
cent.

Om den uppskattade tillvixttakten for att extrapolera kassafléden bortom strate-
giperioden hade varit 50 procent ldgre dn grundantagandet skulle atervinningsvardet
minska med 10 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskonte-
rade kassafléden hade varit 3 procentenheter hégre an grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 25 procent.

En kanslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 15 procent innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstaende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett Svervirde, det vill siga
i ett hogre atervinningsvarde dn det redovisade virdet. Ingen av de hypotetiska fallen
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill fér den norska verksamheten.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella

Maskiner och inventarier anldaggningstillgangar Summa
2009 2008 2009 2008 2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvéirden
Vid arets bérjan 118 140 - 16 118 156
Nyanskaffningar 9 13 - - 9 13
Omrikningsdifferenser 2 0 - 0 2 0
Forsiljningar -13 -35 - -16 -13 =51
Vid arets slut 116 118 - - 116 118
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -97 -114 - -16 -97 -130
Arets avskrivningar -13 -10 - - -13 -10
Omrikningsdifferenser -1 -1 - 0 -1 -1
Forsiljningar 13 28 - 16 13 44
Vid arets slut -98 -97 - - -98 -97
Planenligt restvirde vid arets slut 18 21 - - 18 21
ANDELAR I INTRESSEFORETAG

2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 6 6
Nyanskaffningar 6 0
Forsiljningar 0 0
Vid arets slut 12 6

ANDELAR I INTRESSEFORETAG
Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i intresseféretag, tkr
Organisations- Antal aktier % av Bokfort virde
Foretag nummer Site och andelar kapital 2009 2008
AB Hilsingborgsbostader 556105-9196 Helsingborg 500 50 50 50
AB Raml6sa Brunnsanlaggning 556031-6274 Helsingborg 625 50 75 75
Adolfsbergs Brunns AB 556303-8685 Orebro 340 33 34 34
Dockan Exploatering AB 2 556594-2645 Malmé 333 33 5003 5003
Exploateringsbolaget Hégmora KB 916643-6258 Stockholm 1 25 1 1
Fastighetsbolaget Glasberga KB 916643-1842 Stockholm 1 25 101 101
Glasberga Fastighets AB 556361-0707 Sodertilje 1000 25 100 100
HB Silverdal Exploatering " 969674-5802 Sollentuna 1 1
Hoégmora Exploaterings AB 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
Kvarnholmen Utveckling AB 2 556710-5514 Stockholm 50000 50 105886 80886
Kvibergstaden Exploatering HB 969731-1695 Goteborg 1 50 2000 2000
Milarstrandens Utvecklings AB 2 556695-5414 Visteras 44 44 2200 11893
SMAA AB 556497-1322 Stockholm 3500 33 8950 3500
Bokfért virde vid arets slut 124511 103744
) Obegrinsat ansvar
2) Joint ventures
Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i intresseféretag, tkr
Antal aktier % av Bokfort virde

Foretag Site och andelar kapital 2009 2008
Grefsen Utvikling AS, Norge Baerum 500 50 -5835 -4590
Investbygg AS, Norge Bergen 500 50 —441 -277
Kjerbokollen Utbygging AS, Norge Baerum 10000 50 2138 13422
Landmannstorget, Norge Asker 100 50 38 4
Larvik Saneringsselskap AS, Norge Larvik 100 50 2052 1797
Merbraine, Belgien Bryssel 313 25 155 -
Son Utvickling AS, Norge Oslo 550 50 11798 10746
Tennisveien AS, Norge Oslo 200 20 251 223
Bokfort varde vid arets slut 10156 21362
Omklassificering i koncernen huvudsakligen till f6ljd av klyvningsmetoden -122931 -118829
Bokfort viarde i koncernen vid arets slut 11736 6277
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Not 14 forts.

Andelar i joint ventures som konsolideras enligt klyvningsmetoden
| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgér koncernens
dgarandel i joint venture-féretagets intdkter, kostnader, tillgangar och skulder.

2009 2008
Intikter 110 107
Kostnader -92 -100
Resultat 18 7
Tillgdngar 526 430
Skulder —248 -116
Nettotillgangar 278 314

FINANSIELLA TILLGANGAR

2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 21 23
Tillkommande fordringar 45 0
Reglerade fordringar -6 -1
Omklassificering 10 -
Omrikningsdifferenser 1 -1
Vid arets slut 7 21

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr
Bokfort virde

Organisations- Antal aktier
Foretag nummer Site och andelar 2009 2008
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
AB Naryda 556046-9081 Stockholm 1000 13000 13000
Bruket i Kallhill Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhill Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm 10 10
Decemberviken AB 556668-2463 Stockholm 1000 93 93
Fastighets AB Spangen 556708-2093 Stockholm 100000 100 100
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 1120 1120
Fastighetsbolaget Kung Oscars Bro AB 556692-4493 Lund 100 10475 -
Fastighetsbolaget Raffinadgatan AB 556682-8835 Lund 1000 10631 -
Forvaltningsbolaget Gnarpen AB 556717-3793 Stockholm 100 100 -
JM Byggholt AS, Norge 829350122 Oslo 20000 127 687 127687
JM Byran Holding 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction SA, Belgien 413662141 Bryssel 10000 111906 111906
JM Danmark AS 21410233 Képenhamn 100000 227701 351277
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200000 107750 107750
JM Hjulkuggen 1och 4 AB 556720-7195 Malmé 1000 448 448
JM Hjulkuggen 3 AB 556702-4871 Lund 1000 521 521
JM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1000 50 50
JM Jénkoping Hagstensgardet 1:5 AB 556658-7506 Jénkoping 1000 31 311
JM Masen 16 AB 556627-7827 Malmé 1000 100 100
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1000 113 113
JM Strandhusen AB 556738-3939 Stockholm 1000 108 108
JM Suomi OY 1974161-8 Helsingfors 1000 113201 81839
JM Virmdéstrand Holding AB 556275-4696 Stockholm 3300120 292442 292442
JM Alta Centrum 556638-5380 Stockholm 1000 564 1449
JM Alta Holding AB 556638-5372 Stockholm 1000 40100 40100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm 0 0
Kvarnexet 1 AB 556782-4163 Stockholm 1000 41148 -
Kvarnexet 5 AB 556795-0547 Stockholm 1000 37609 -
Lekandria Fastighets AB 556701-9046 Stockholm 1000 100 100
Milud AB 556395-8643 Visteras 1000 100 100
Projektmaklarna AB 556680-1873 Stockholm 1000 100 -
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Sédra1och2ilund AB 556720-6148 Lund 1000 113 113
TG Betongarbeten Produktion AB 556476-7720 Trollhdttan 1000 3860 7433
Bokfort viarde vid arets slut 1144839 1141448
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Specifikation av koncernens évriga innehav av aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfért virde
Foretag nummer Site och andelar 2009 2008
AB Christeliten 556720-1180 Stockholm 1000 100 100
AB Stockholms Badmintonhall 556037-3655 Stockholm 2520 391 391
Brf Marden 716300-0499 Stockholm 3800000 0 0
Byggholt AS, Norge Barum 100 133 117
Dinant-Meuse, Belgien Bryssel 6200 632 678
Esplanade 64, Belgien Bryssel 3000 1553 3281
Fastighet 1 DPL 3 AB 556716-5047 Stockholm 1000 6030 5940
Fastighet 2 DPL 3 AB 556716-5062 Stockholm 1000 6901 6861
Fastighet 3 DPL 3 AB 556716-5070 Stockholm 1000 7468 7388
Fastighet 4 DPL 3 AB 556716-5245 Stockholm 1000 7185 7125
Fastighet 5 DPL 3 AB 556716-6581 Stockholm 1000 2284 2224
Fastighet 6 DPL 3 AB 556716-6615 Stockholm 1000 2128 2078
Fastighet 7 DPL 3 AB 556716-6623 Stockholm 1000 15553 15503
Fastighets AB Litografin 556768-1514 Stockholm - - 100
Fastighets AB Skissen 556768-3320 Stockholm - - 100
Fastighets AB Vingen 556768-1472 Stockholm - - 100
Frydenbergstomter AS Tensberg - - 756
Markan hyresbostider AB (f.d. Frésunda Hus IV AB) 556694-1786 Stockholm - - 100
Forvaltnings AB Gnarpen 556717-3793 Stockholm - - 100
Forvaltnings AB Valdor 556742-1283 Stockholm 1000 1030 1030
Forvaltnings AB Vilgur 556220-7984 Stockholm 1000 24664 24664
Forvaltnings AB Vistet 556121-1979 Stockholm 1000 17743 17743
Grafiken i Stockholm AB 556149-6034 Stockholm 3000 300 1304
Haugsnesfjero Naring AS, Norge Bergen - - 279
JM Byggholt Proff, Norge Barum 50 613 4653
JM Forskolelokaler AB 556728-9235 Stockholm - - 100
JM Vaxholm AB 556390-9174 Stockholm 13300 1333 1333
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmdé 4400 158000 158000
Lervig Maritim Utbyggingsselskap AS, Norge Stavanger 10000 975 864
Lidingéstrand Fastighets AB 556740-2648 Stockholm 1000 100 100
Mariastaden AB 556228-8596 Stockholm 100 2000 2187
Merbraine, Belgien Bryssel - - 170
Manstralen Holding AB 556072-9492 Stockholm 5000 739759 739759
Narsnesutbyggingen AS, Norge Barum 90000 20695 18372
Naturtomter AS, Norge Tonsberg 15 -1074 —-808
Nor-Invest AS, Norge Tonsberg 514396 25193 36160
Peter Wessels AS, Norge Tonsberg 860 0 0
Sophies Minde Utvikling AS, Norge Oslo 300 7896 5711
Stavanger Naeringsselskap AS, Norge Stavanger 83451000 27409 31439
Swilandsgaten Sjofront AS, Norge Stavanger 1 2378 2104
Tellaplan Fastighets AB 556733-6010 Stockholm 1000 100 100
Trulsrudmarka AS, Norge Barum 1000 1848 9365
Waldemars Hage Nzring AS, Norge Barum - - 110
Arstapaviljongen AB 556069-3425 Stockholm 1000 142 142
Aldreboendet Lillingen AB 556743-6174 Stockholm - - 100
Aldreboendet Solbacka AB 556768-3924 Stockholm 1000 100 100
Aldreboendet Ymerplan AB 556742-7199 Stockholm - - 100
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PROJEKTFASTIGHETER OCH
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Projekt- Exploaterings-
fastigheter " fastigheter
2009 2008 2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 614 790 6046 5375
Nyanskaffningar 443 314 280 860
Bolagsforvirv 10 - 148 71
Ombklassificeringar -33 7 20 -7
Omrikningsdifferenser 7 -4 38 77
Overfort till produktion - - -910 -781
Forsiljningar —445 —493 -131 -189
Vid arets slut 596 614 5491 6046
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - - -426 -93
Omrikningsdifferens - - 12 -20
Arets nedskrivningar - - -87 -320
Forsaljningar - - - 7
Vid arets slut - - =501 -426
Planenligt restvirde vid arets slut 596 614 4990 5620
Taxeringsvarden 296 136 2836 2878

 Rintekostnader som tillférts anskaffningsviardet p& projektfastigheter uppgér till
8 mkr (5).

Det redovisade restvirdet for den del av exploateringsfastigheter som redovisas till
nettoférsiljningsvarde uppgar till 1601 mkr (1683).

ANDELAR | BOSTADSRATTSFORENINGAR M. M.

2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 171 104
Nyanskaffningar 1519 316
Omrikningsdifferens -1 -1
Forsiljningar -1336 —248
Vid arets slut 353 17
OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
2009 2008
Fordringar fastighetsférsiljningar 3 474
Skattefordringar 8 139
Ovrigt 336 261
Summa 347 874
UPPARBETAD MEN EJ FAKTURERAD INTAKT
2009 2008
Upparbetade intdkter i pagdende arbeten 5597 7360
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten -4629 -6401
Summa 968 959
LIKVIDA MEDEL
2009 2008
Kassa och bank 830 111
Kortfristiga placeringar 1200 0
Summa 2030 1111

Kortfristiga placeringar har en |6ptid om mellan en dag och upp till tre ménader.

KONCERNENS NOTER

RANTEBARANDE SKULDER

Langfristiga rintebirande skulder 2009 2008
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran

balansdagen 83 95
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 15 20
Konvertibellan 1-5 ar 220 192
Skulder till kreditinstitut férfallotidpunkt > 5 ar fran

balansdagen 8 7
Summa 326 314
Kortfristiga rintebarande skulder 2009 2008
Skulder till kreditinstitut, rantebarande —1 ar 232 397
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 719 740
Summa 951 1137
Réntebirande For- For-
nettoskuld/-fordran 2009 andring 2008 dandring 2007
Kortfristiga rantebarande skulder 951 —-186 1137 1092 45
Langfristiga rantebarande skulder 326 12 314 98 216
Avsatt till pensioner 565 52 513 14 499
Avgir: likvida medel -2030 -919 1111 950 2061
Avgar: rantebirande fordringar -1 10 -1 1 -12
Réntebdrande nettoskuld

(+)/-fordran (=) vid arets slut -189 -1031 842 2155 -1313

FINANSIELL RISKHANTERING OCH
FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

JM-koncernen dr utsatt for olika typer av finansiella risker som kan paverka resultat,
kassafléde och eget kapital. Riskerna utgérs framst av:

* Rinterisker for lan och likvida medel

* Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag
 Kreditrisker hinforliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolle-
ras inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ér i hog grad koncentrerad till
koncernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stodja den operativa
verksamheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet med
finanspolicyns riktlinjer. | finanspolicyn finns dven regler fér hantering av ranterisk
i byggnadskreditiv under pagaende produktion samt slutfinansiering av bostadsritts-
féreningar.

Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering sidorna
38-41 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna dr valet av rante-
bindningstid for koncernens lineportfélj. Val av rantebindningstider baseras pa de
pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslige for rantor med olika I6ptider. For att na den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand med rantederivat, fraimst for-
langande rinteswapar.

Da volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar koncernen framst
med kort rantebindning. Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pensions-
skulden var den 31 december 2009 0,3 ar (1,0).

Verkligt viarde pa rintebarande lan var 1277 mkr (1451). Verkligt virde pa rante-
barande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet da de i huvud-
sak har en kort bindningstid under tre manader. JM-koncernen har inga utestidende
rantederivat per 2009-12-31.

Exponering rinterisk, inklusive derivat

2009 2008

Skuld- Medel- Skuld- Medel-

belopp rinta belopp rinta

Ar for rantekonvertering (mkr) (%) (mkr) (%)

2009 - - 732 54

2010 1277 4,0 719 5,0

Pensionsskuld " 565 4,0 513 4,0

Summa 1842 4,0 1964 4,9
" Pensionsrintan justeras arligen.
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Not 23 forts.

Snittrantan pa rantebdrande skulder per 2009-12-31 exklusive pensionsskulden upp-
gar till 4,0 procent (5,2). En férandring av marknadsrinta med 1 procent motsvarar
en resultatpaverkan med cirka 9 mkr fér den del av lineportféljen som omsitts under
2010. Berikningen ar approximativ och baseras pa ett antagande om en simultan
férandring av samtliga rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och kortfristiga placeringar. Enligt finanspolicyn far ver-
skottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av emittenter med en
kreditvardering om minst A- enligt Standard & Poor’s eller liknade instituts virdering.
Placeringarna ir kortfristiga med I&ptider mellan en dag och tre manader. Se not 21
for fordelning mellan kassa och kortfristiga placeringar.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
férdyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsférpliktelser som en
foljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen teck-
nar langfristiga bindande kreditavtal med olika |6ptider hos flera olika institut. Enligt
policyn ska genomsnittlig I6ptid for ramavtalen vara tva till tre ar.

Bindande kreditloften Check-
Forfalloar Totalt  kredit 2010 2011 2012
Kreditléften (mkr) 2800 400 700 500 1200

Av beviljade kreditl6ften dr 2800 mkr outnyttjat.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till
minst 10 procent av |Ms intikter for att koncernen ska kunna hantera investeringar
och |6pande betalningar.

Valutarisk

Koncernen har under dret haft utlaning till dotterbolag i utlandet. Exponeringen dr i sin
helhet valutasikrad. Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begransade
varfor inga valutasikringar skett for dessa volymer.

Kreditrisk

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida medel och
vid handel med derivatinstrument. For att begrinsa kreditriskerna har koncernen upp-
rittat en motpartslista som faststiller en maximal exponering mot respektive godkind
part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller motsvarande
svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds fér transaktioner
med derivatinstrument.

Kreditrisker i kundfordringar
JM-koncernens kunder utgors till storsta del av bostadsrittsféreningar och blivande
dgare av egna hem. Koncernen arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler och entreprenadverksamhet. Koncernen har dven hyresgister i bade bostader
och kommersiella lokaler.

Kreditriskexponeringen mot bostadsrittsféreningar bedéms vara begrinsad da
finansieringen av produktionen sker via féreningens lan i bank, upphandlat av JM. Mot-
svarande giller kunder som koper egna hem. For att sikerstilla betalningsférmagan
hos kund tas alltid kreditupplysning. Osakerhet i projekten hanteras via reglerna for
resultatframtagning, se Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper. Kundfordringar
avseende bostadsproduktionen uppgar till 225 mkr (273).

Kreditriskexponeringen mot kunder inom den kommersiella verksamheten, entre-
prenadrérelsen och fér uthyrning av bostader och kommersiella lokaler har en nagot
annan karaktdr. Kundfordringarna for dessa grupper uppgar till 160 mkr (234).

Reservering for osikra kundfordringar uppgar till 5,6 mkr (6,0). Under aret har
koncernen ianspraktagit 1,0 mkr (1,0) av tidigare avsittning. Fordringar dldre an 60
dagar uppgar till 57 mkr (40). Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra
kundfordringar har tagits &ver resultatrakningen.

Aldersanalys kundfordringar

2009-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 225 86 7 17 3 48
Entreprenad 165 151 7 1 0 6
Ovrigt -5 -5 - - - -
Summa 385 232 78 18 3 54
Antal fakturor 861 528 144 34 26 129
2008-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 273 154 52 28 0 39
Entreprenad 240 216 19 4 0 1
Ovrigt -6 ) 0 0 0 0
Summa 507 364 KA 32 0 40
Antal fakturor 1095 791 125 34 0 145
JM ARSREDOVISNING 2009

Kreditriskanalys kunder

2009-12-31 Antal 1% av 1% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 557 90 18
Exponering intervall 1-5 mkr 40 7 35
Exponering intervall > 5 mkr 19 3 47
Totalt 616 100 100
2008-12-31 Antal 1% av 1% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 717 92 16
Exponering intervall 1-5 mkr 45 6 23
Exponering intervall > 5 mkr 16 2 61
Totalt 778 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvdnt allmint vedertagna metoder for att berikna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2009 och 2008. Verkligt virde
pa rantebérande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da
de i huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende
fastighetsforvirv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfyllts till exempel att
detaljplaner antagits eller d projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avse-
ende fastighetsforvirv antas darfor motsvara bokfort varde da skulderna ér betalbara
vid anfordran. For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda virdet antagits utgora
en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvirdet. Koncernen tillimpar
affarsdagsredovisning.

Nedanstiende tabell visar verkligt virde, redovisat virde och uppgift om vilken
kategori JM-koncernens finansiella instrument tillhér enligt IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och virdering.

Kate- 2009-12-31 2008-12-31
gori Redo- Verk- Redo-  Verk-
Verkligt virde enligt visat ligt visat ligt
finansiella instrument  1AS 39" virde virde virde virde
Tillgangar
Rintebdrande finansiella
tillgangar LoK 1 1 1 9
Ovriga finansiella tillgangar  LoK 70 65 10 10
Varav andra ldngfristiga
fordringar LoK 70 65 9 9
Varav andra langfristiga
virdepappersinnehav FTS 0 0 1 1
Kundfordringar LoK 385 385 507 507
Ovriga kortfristiga fordringar LoK / n/a 347 347 874 874
Varav derivatinstrument? ~ FTVRR 0 0 - -
Varav fordringar fastighets-
forsdljningar LoK 3 3 474 474
Varav évrigt nla 344 344 400 400
Likvida medel och kortfristiga
placeringar LoK 2030 2030 1111 1111
Varav kassa och bank LoK 830 830 1111 1111
Varav kortfristiga placeringar LoK 1200 1200 0 0
Skulder
Langfristiga rantebarande
skulder FSUA 326 326 314 314
Varav konvertibelldn FSUA 220 220 192 192
Varav ovriga ldngfristiga
rdntebdrande ldn FSUA 106 106 122 122
Ovriga langfristiga skulder ~ FSUA 113 113 271 271
Leverantorsskulder FSUA 365 365 497 497
Kortfristiga rintebarande
skulder FSUA 951 951 1137 1137
Ovriga kortfristiga skulder ~ FSUA 471 471 414 414
Varav derivatinstrument? ~ FSvRR 3 3 14 14
Varav ovriga kortfristiga
skulder FSUA 468 468 400 400

D Klassificering enligt IAS 39, férklaring till férkortningar:
FTS  Finansiella tillgangar som kan siljas
LoK  Léanefordringar och kundfordringar
FTVRR Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrakningen
FSUA  Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
FSVRR Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen
n/a IAS 39 dr inte tillampligt

2 Verkligt virde fér samtliga tillgdngar och skulder redovisade till verkligt virde har
beriknats baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den
sa kallade nivé 2, enligt IFRS 7.



Not 23 forts.

Finansiella derivatinstrument
JM anvinder finansiella derivatinstrument for att hantera rénterisker och pa selek-
tiv basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvindas i risk-
minimerande syfte. Alla vinster och forluster som uppstar vid marknadsvardering av
instrumenten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte tillimpar sakrings-
redovisning for befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestaende rantederivat per 2009-12-31. Valutaderivat for
koncernlan till utlandsbolag har marknadsvirderats till -3 (—14) mkr.

Kapitalforvaltning
JM férvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna kapital, i syfte att
ge JMs aktiedgare en hogre totalavkastning an aktiedgare i foretag med liknande verk-
samhet och riskprofil.

JMs ambition dr att uppritthalla en éver tiden vil avvigd tillgangs- och kapitalstruk-
tur, anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapi-
talstrukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Soliditetsmalet
ar en férenklad konsekvens av en mer djupgaende analys dir eget kapital har férdelats
mot balansrikningens olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av
bedémd rérelserisk. Aktuella nyckeltal framgéar av Femérsoversikten pa sidan 75.

Se dven avsnitten "Affarsidé, mal och strategier” och ”JM-aktien”.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Formansbestimda planer

JM har férmansbestamda planer for pensioner i Sverige och Norge. Den mest bety-
dande férmansbestimda planen finns i Sverige och avser ITP planen. Under éaret har
JMvalt att omklassificera den av bolaget erbjudna alternativa ITP planen till en premie-
bestimd plan.

Avgiftsbestaimda planer
Planerna omfattar huvudsakligen dlderspension och familjepension.

Premierna betalas I6pande under aret av respektive koncernféretag till separata
juridiska enheter. Pensionskostnaden for perioden ingar i resultatrakningen.

Forpliktelser avseende ersattningar till anstéllda, formansbestimda
planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrakningen;

Koncernen 2009 2008
Pensionsforpliktelser fonderade planer 20 345
Forvaltningstillgangars verkliga virde -1 —261
Nettosumma fonderade planer 9 84
Pensionsforpliktelser ofonderade planer 688 655
Oredovisade aktuariella vinster (+), forluster (=),

pensionsforpliktelser -132 —-230
Oredovisade aktuariella vinster (+), forluster (=),

forvaltningstillgdngar 0 4
Nettoavsidttning enligt balansrikningen 565 513

Pensionsforpliktelser, forvaltningstillgangar och avsittningar for pensionsataganden
samt aktuariella vinster/forluster for de formansbaserade pensionsplanerna har
utvecklats pa foljande sitt:

Totala pensionsforpliktelser 2009 2008
Vid arets borjan 1000 843
Férmaner intjanade under aret 23 44
Rintekostnader 26 38
Betalda férmaner -20 -15
Omklassificering —-328 -7
Oredovisade aktuariella vinster (), forluster (+) 5 98
Omrikningsdifferenser 2 -1
Vid arets slut 708 1000
Forvaltningstillgangar, verkligt varde 2009 2008
Vid arets borjan 261 215
Foérvintad avkastning pa forvaltningstillgangar 0 10
Tillskott till planen 0 48
Omklassificering -251 -7
Oredovisade aktuariella vinster (+), forluster (-) 0 -4
Omrikningsdifferenser 1 -1
Vid arets slut 1 261
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Avstiamning avsattningar for pensioner 2009 2008
Vid arets borjan 513 499
Pensionskostnader, férmansbaserade planer 54 76
Betalda formaner -20 -15
Tillskott till planen 0 —48
Omklassificering 17 -
Kursdifferenser 1 1
Vid arets slut 565 513
Aktuariella vinster (+), forluster (<) 2009 2008 2007 2006 2005
Totala pensionsforpliktelser 708 1000 843 809 793
Forvaltningstillgangar, verkligt virde 1 261 215 152 136

Erfarenhetsbaserade justeringar, andel
av drets oredovisade aktuariella vinst (+)
och férlust (-)

Pensionsforpliktelser (mkr) -10 -10 3 7 -24
| procent av virdet pa pensions-

forpliktelsernas totala virde -14 -1,0 0,4 09 =31
Forvaltningstillgangar (mkr) -04 -30 170 -60 -08
| procent av virdet pa férvaltnings-

tillgangarnas verkliga virde -3.3 -1 79 -40 06
Pensionskostnader 2009 2008
Férmaner intjanade under aret 23 44
Rinta pa forpliktelser 26 38
Foérvintad avkastning pa forvaltningstillgangar 0 -10
Amortering aktuariell férlust 5 4
Pensionskostnader férmansbaserade planer 54 76
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 112 74
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 31 26
Summa 197 176

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 26 mkr (28) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar nettot av ranta pa forpliktelser och férvintad avkastning pa forvalt-
ningstillgangar.

JManvinder den sé kallade korridormetoden vilket innebir att bolaget tillats perio-
disera in aktuariella vinster och forluster i resultat- och balansrakningen. Aktuariella
vinster och férluster uppstar nir utfallet inte foljer de aktuariella antaganden som har
gjorts. Eftersom |Ms totala aktuariella férlust per 2009-12-31 6verstiger 10 procent av
den verkliga pensionsforpliktelsen innebir det att JM for 2010 maste kostnadsféra en
mindre del av den aktuariella férlusten. Fér JMs del, innebar det i denna del, en 6kad
pensionskostnad 2010 om 7 mkr, inklusive sociala kostnader.

JMs bedémning avseende pensionsavsittningens kassaflode for 2010 ar —22 mkr.

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen framgéar av nedanstaende
tabell.

Sverige
% 2009 2008
Diskonteringsrinta 4,00 4,00
Farvaltningstillgangar - 4,00
Férvintad 16nedkning 3,50 3,50
Inflation 2,00 2,00
Inkomstbasbelopp 3,00 2,75

Diskonteringsrantan ar faststilld for varje geografisk marknad med hansyn till den
pa balansdagen marknadsmissiga avkastningen pa foretagsobligationer. | Sverige och
Norge, dir det inte finns nagon fungerande marknad fér sadana obligationer har den
marknadsmissiga avkastningen pa statsobligationer anvints och en premie for en
langre 16ptid adderats med utgangspunkt i pensionsférpliktelsernas duration.

Faktorn forviantad I6nedkning motsvarar forvintade framtida I6nedkningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar i flertalet pensionsplaner den férviantade pensionsupp-
rakningen (eller indexeringen). JM har i denna del valt att utga fran de inflationsmaltal
som satts upp av de nationella centralbankerna.

JM Sverige anvander mortalitetstabell FFFS 2007:31 for antaganden om dodlighet.
FFFS 2007:31 specificerar olika dédlighetsantaganden beroende pa fédelsear. Ju senare
en arbetstagare dr fodd, desto lingre dr den férvintade aterstaende livslingden efter
pensionering. Rent praktiskt innebir det, vid pensionsskuldsberikningen, att JM antar
att en man i Sverige som idag dr 65 ar lever 21 ar efter pensioneringen och en kvinna
24 ar, medan till exempel ndr en man som ar fédd 1980 fyller 65, lever han 24 ar efter
pensioneringen och en kvinna 25 ér.
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OVRIGA AVSATTNINGAR

Garantiavsittningar

2009 2008

Vid arets bérjan 278 258
lanspraktaget/Upplésningar -95 —-156
Avsittningar 135 176
Vid arets slut" 318 278
" Varav kortfristig del av garantiavsittningar 133 112

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrikningen.
Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostidder per projekt och
belastar projektet vid avslut. Den lingsta [6ptiden pa garantiavsattning ar tio &r medan
majoriteten av garantiavsattningarna I6per pa cirka tva till tre ar.
Da effekten av nir i tiden betalning sker, inte ar vasentlig, nuviardesberiknas inte
férvintade framtida utbetalningar.

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

OCH SKATTESKULDER
2009 2008
Uppskjuten skatteskuld fér periodiseringsfond " 157 110
Ovrig uppskjuten skatteskuld* 896 896
Delsumma 1053 1006
Avgar uppskjuten skattefordran 2 -110 -106
Netto avsittningar for skatter 943 900
Uppskjuten skattefordran 95 80
*Ovrig uppskjuten skatteskuld fordelar sig pé
Projektfastigheter - 8
Exploateringsfastigheter ¥ 277 295
Reservering for vid taxering dnnu ej godkand
nedskrivning/underskottsavdrag 532 525
Ovriga omsittningstillgangar 87 68
Summa 896 896

" Skatteregler i Sverige gor det méjligt fér foretag att skjuta upp beskattningen genom
avsattning till obeskattade reserver i balansrikningen via bokslutsdispositioner i
resultatrikningen. | koncernredovisningen redovisas dock ej obeskattade reser-
ver eller bokslutsdispositioner. De obeskattade reserverna delas upp i uppskjuten
skatteskuld respektive eget kapital.

2 Avser huvudsakligen kortfristiga skulder.

3 Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

“ Skatteverkets Sverklagade taxeringsbeslut 2008-12-15 avseende slutlig skatt 2006
har @nnu ej avgjorts av forvaltningsritten. | bokslutet finns uppbokad en skatte-
fordran pa 44 mkr i avvaktan pa férvaltningsrittens dom.

FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT

2009 2008
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 16689 17531
Upparbetade intdkter i pigdende arbeten -15374 —-15948
Summa 1315 1583

JM ARSREDOVISNING 2009

UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
2009 2008
Personalrelaterade poster 393 518
Forutbetalda hyresintikter 17 21
Ovriga upplupna kostnader 408 351
Summa 818 890
STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
2009 2008
Stillda sidkerheter fér egna avsittningar och skulder
Foretagsinteckningar 100 100
Fastighetsinteckningar 95 112
Summa? 195 212
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser, évriga ? 3320 5039
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 508 426
Betalnings- och hyresgarantier 43 13
Ovriga eventualférpliktelser 12 12
Summa 3883 5490

" Féretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastig-
hetsinteckningar limnas endast i begriansad omfattning for finansiering hos kredit-
institut.

2 Under en bostadsrittsférenings produktionstid borgar JM-koncernen fér den del
av den kortfristiga finansieringen i bank som 6verstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, vriga avser i sin helhet den kortfristiga finan-
sieringen. De langfristiga lanen sikerstills av de pantbrev som féreningen sjalv tar
ut. Minskningen av utstéllda borgensférbindelser ar en foljd av den volyminskning
som skett inom verksamheten.

Koncernen har dessutom ett atagande att forvirva osalda andelar i av |M bildade
bostadsrittsforeningar.

En bostadsrittsférenings enda I6pande intdkt ar dess manadsavgifter. For att siker-
stdlla att berdknade manadsavgifter inkommer till féreningen lamnar JM en sjuarig
garanti. Garantin omfattar en forpliktelse att fran den férsta dgaren inképa den bostad
som aterlamnats till foreningen. JM képer da bostaden fér 1 krona och betalar darefter
manadsavgift till foreningen till dess att JM i sin tur salt ligenheten. Garantin har funnits
sedan 1993 men har aldrig tagits i ansprak. JM bedémer det som osannolikt att garantin
kommer att behéva infrias i annat @n undantagsfall.

AB Bostadsgaranti har regressavtal mot JM AB gillande deras insatsgaranti for
inbetalda insatser och upplitelseavgifter. Garantin sikerstiller framst att féreningen
kan aterbetala skiligt belopp (hégst insatsen och upplatelseavgiften) till bostadsriatts-
innehavare som har uppsigningsritt pa grund av visentlig avgiftshojning under forsta
aret efter slutredovisning, direfter har AB Bostadsgaranti ingen skyldighet att betala
ut ndgot. AB Bostadsgaranti har inte betalat ut nagot sedan 1962.

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Upplysningar om nirstiaende framgér av not 3 och 16. Koncernens transaktioner med
ndrstaende, utéver vad som anges i not 3 Anstillda och personalkostnader, avser
endast intressebolag och joint ventures, 4r av begransad omfattning och har skett pa
marknadsmissiga villkor.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2009 2008
1
Nettoomsittning 5990 8702
Produktions- och driftkostnader 2,3 —4936 —-6983
Bruttoresultat 1054 1719
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —413 -512
Resultat av fastighetsférsiljning 5 2 36
Nedskrivning av fastigheter 6 - =75
Rorelseresultat 643 1168
Resultat fran finansiella poster 7
Resultat fran koncernféretag -134 374
Resultat fran intresseforetag 2 1
Resultat fran ovriga finansiella anldggningstillgangar 5 5
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar 58 108
Rintekostnader och liknande resultatposter -114 -96
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 455 1560
Bokslutsdispositioner 8 —180 =72
Resultat fore skatt 275 1488
Skatter 9 -134 —60
Arets resultat 141 1428
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2009 2008
1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fére finansiella poster 643 1168
Avskrivningar 5 5
Nedskrivningar - 75
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 12 -15
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 660 1233
Erhallen rinta 43 110
Erhallna utdelningar 4 M1
Erlagd rinta och 6vriga finansiella kostnader -87 -42
Aterbetald/betald skatt 64 -86
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foriandring i rérelsekapital 684 1956
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -1678 -572
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 1915 792
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. -357 -301
Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder 460 -928
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 1024 947
Investering i projektfastigheter m.m. -8 =21
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 12 122
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1028 1048
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Foérindring i materiella anlidggningstillgingar -9 -1
Investering i koncernféretag och intresseféretag m.m. -291 -418
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar 9 -23
Kassaflode fran investeringsverksamheten =291 -442
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 153 410
Amortering av skulder -9 —-350
Inlésen och aterkop av egna aktier - -1008
Utdelning - —489
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 144 -1437
Avrets kassaflode 881 -831
Likvida medel vid arets bérjan 997 1828
Likvida medel vid arets slut 1878 997
JM ARSREDOVISNING 2009



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr Not 2009-12-31 2008-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 10 1" 8
Finansiella anldggningstillgangar 1
Andelar i koncernféretag 1145 1141
Langfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 189 -
Andelar i intresseforetag 124 104
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 43 43
Ovriga langfristiga fordringar 19 7
Uppskjutna skattefordringar 58 59
1578 1354
Summa anliggningstillgangar 1589 1362
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 12 18 15
Exploateringsfastigheter 12 2042 2536
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 13 148 131
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 161 220
Ovriga kortfristiga fordringar 193 325
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1948 1631
Upparbetad men ej fakturerad intakt 14 617 691
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 7
2919 2874
Likvida medel 15 1878 997
Summa omsittningstillgangar 7005 6553
SUMMA TILLGANGAR 8594 7915

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital 83 83
Bundet eget kapital 83 83
Overkursfond 14 1"
Balanserat resultat 1664 11
Arets resultat 141 1428
Fritt eget kapital 1819 1580
Summa eget kapital 1902 1663
Obeskattade reserver 16 597 417
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 17 543 538
Garantiavsittningar 18 245 215
788 753
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 19 245 223
Ovriga langfristiga skulder 113 326
358 549
Kortfristiga skulder
Leveranté6rsskulder 151 250
Kortfristiga rantebirande skulder 19 845 719
Ovriga kortfristiga skulder 323 266
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 19 2072 1536
Derivatinstrument 3 14
Aktuella skatteskulder 67 -
Fakturerad men ej upparbetad intdkt 20 1009 1210
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 479 538
4949 4533
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8594 7915
Stillda sakerheter 22 120 120
Eventualférpliktelser 22 4773 7009

" Se avsnittet Férindringar i moderbolagets eget kapital.

JM ARSREDOVISNING 2009



FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL OCH MODERBOLAGETS NOTER

Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2008 89 8 1698 1795
Lamnade koncernbidrag - - -97 -97
Skatteeffekt pa limnade koncernbidrag - - 27 27
Inlésen av egna aktier -6 - -986 -992
Utdelning - - —489 —489
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - 3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapitalinstrument - - 3 3
Aterkéop av egna aktier - - -15 -15
Arets resultat - - 1428 1428
Utgaende balans den 31 december 2008 83 1 1569 1663
Ingidende balans den 1 januari 2009 83 1 1569 1663
Erhallna koncernbidrag - - 125 125
Skatteeffekt pa erhallna koncernbidrag - - -33 -33
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - 3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapitalinstrument - - 3 3
Arets resultat - - 11 141
Utgaende balans den 31 december 2009 83 14 1805 1902
Antal aktier (1 rést/aktie) per 31 december 2009 uppgar till 83 401 883 st (83401 883) varav 185000 aktier (185000) 4r aterkdpta av JM AB.
Kvotvirde per aktie uppgar till 1 krona.
Foreslagen utdelning for 2009 4r 2,50 kronor per aktie (0).
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
Belopp i mkr dar annat ej anges. 2009 2008
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hinvisas till koncernens redovisnings- och Inventarier och andra verktyg =5 =5
vérderingsprinciper sidan 53. Summa -5 -5
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
2009 2008 TILLREVISORER
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1337 1719
varav man, % 80 81 2009 2008
Ernst & Young
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Revisionsuppdrag 2,9 2,7
Styrelse och VD 7 9 Andra uppdrag 0. 0.2
™~ _— Summa 3,0 2,9
(varav rorlig ersittning) (1 (2)
Ovriga anstillda 609 71
(varav rorlig ersittning) (49) (63)
Summa I6ner och andra ersittningar 616 720 RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING
(varav rorlig ersittning) (50) (65)
Sociala kostnader 320 366
2009 2008
(varav pensionskostnader) (133)" (132)" Forealm avd
Totalt moderbolaget 936 1086 or-sa jnm'gsvar en
Projektfastigheter 7 66
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1,8 mkr (1,8) VD. Féretagets utesta- Exploateringsfastigheter 32 59
ende pensionsforpliktelser till VD uppgar till 0,4 mkr (0,4). For styrelsen i 6vrigt har Summa 39 125
bolaget inga pensionskostnader eller pensionsforpliktelser.
Bokforda virden
For forméner till ledande befattningshavare i JM AB se koncernens not 3. Projektfastigheter -5 —44
Exploateringsfastigheter -32 —45
Sjukfranvaro moderbolaget Summa =37 -89
Total sjukfranvaro uppgar till 3,5 procent (4,3) av den ordinarie arbetstiden. Resultat
Av df:n totala sjukfranvaron utgor 13 procent (46) sammanhingande sjukfranvaro Projektfastigheter 2 22
mer dn 60 dagar. Exploateringsfastigheter 0 14
Sjukfranvaro fordelad efter alder, % 2009 2003 Summa 2 36
29 ar 5,1 4,5
30-49ar 2,7 3,5
50 ar och dldre 39 54
Sjukfranvaro fordelad efter kon, % 2009 2008
Min 39 4,8
Kvinnor 2,0 2.4
JM ARSREDOVISNING 2009



MODERBOLAGETS NOTER

NEDSKRIVNING AV FASTIGHETER

2009 2008
Exploateringsfastigheter - =75
Summa - =75
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran Resultat fran
ovriga finansiella finansiella Rantekostnader
Resultat fran Resultat fran anldggnings- omsittnings- och liknande
koncernforetag intresseforetag tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Utdelning - 740 2 1 0 0 - - - - 2 41
Forsiljning 4 759 - - 1 - - - - - 5 759
Nedskrivning -138 -1125 - - - - - - - - —-138 -1125
Ranteintikter - - - - - 0 9 40 - - 9 40
Intakter omvirdering derivat - - - - - - 16 38 - - 16 38
Rinteintdkter, koncernféretag - - - - 4 5 28 30 - - 32 35
Réantekostnader - - - - - - - - —66 -29 —-66 -29
Kostnader omvirdering derivat - - - - - - - - =27 -37 =27 -37
Réntedel i arets pensionskostnader - - - - - - - - -21 -30 -21 -30
Summa -134 374 2 1 5 5 53 108 -114 -96 -188 392
BOKSLUTSDISPOSITIONER SKATTER
2009 2008 2009 2008
Avsittning till periodiseringsfond —-180 -79 Resultat fére skatt 275 1488
Justering tidigare ars avsittning till periodiseringsfond - 7 Aktuell skatt -133 -87
Summa -180 =72 Uppskjuten skatt -1 27
Total skatt -134 -60
MASKINER OCH INVENTARIER Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 26,3 procent (28,0)
Resultat fére skatt X 26,3 % (28,0) =72 -417
2009 2008 Justering skatt tidigare ar -23 6
Ackumulerade anskaffningsvdrden Ej skattepliktiga intakter 1 422
Vid arets bérjan 67 71 Ej avdragsgilla kostnader -38 —69
Nyanskaffningar 9 1 Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -2 -3
Forsiljningar -6 -5 Omvirdering av uppskjuten skatt hanforligt till sankt
Vid arets slut 70 67 inkomstskatt 2009 - —4
Uppl6sning uppskjuten skatt tidigare ar 0 5
Ackumulerade avskrivningar enligt plan Summa -134 -60
X::z:s:;:;:g; _E: -fg Skatteverket genomférde ar 2008 en revision for taxeringsaren 2006 och 2007. | taxe-

Forsiljningar 5 6
Vid arets slut -59 -59

Planenligt restvirde vid arets slut 1 8

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

ringsbeslut i december 2008 paférdes 66 mkr i eftertaxering som betalats i januari
2009. Beslutet ér i vissa delar &verklagat till férvaltningsratten som dnnu inte fattat
beslut i drendet. Efter analys under aret och med stod av extern skatteradgivning
raknar JM med att 45 mkr kommer att aterbetalas och reservering har ej gjorts i
bokslutet for detta belopp.

De rittsfall som under 2009 avgjorts av Regeringsritten avseende tillimpning
av lagen mot skatteflykt i samband med underpristransaktioner av fastigheter 6kar
processrisken avseende bolagets hantering av tidigare ars transaktioner i samband
med vissa nedskrivningar av andelar i dotterbolag. Trots faststillda deklarationer i
juridisk person kvarstar reservering pa koncernniva for denna risk.

Langfristiga
rintebdrande Langfristiga Andra
Andelar fordringar Andelar fordringar langfristiga Uppskjutna
ikoncern-  hos koncern- iintresse- hos intresse- virdepappers- Langfristiga skatte-
foretag foretag foretag foretag innehav fordringar fordringar Summa
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1141 1098 - 320 104 80 43 43 0 0 7 8 59 32 1354 1581
Nyanskaffningar 11 1214 - - 30 24 - - - - - - - - 171 1238
Tillkommande fordringar - - 189 - - - - - - - 8 - 5 27 202 27
Reglerade fordringar - - - =320 - - - - - - -6 -1 -6 - -12 =321
Fusion - -1 - - - - - - - - - - - - -1
Omklassificering - - - - -10 - - - - - 10 - - - - -
Forsiljningar - —45 - - - - - - - - - - - - - —45
Arets nedskrivningar -137 -1125 - - - - - - - - - - - - —137 -1125
Vid arets slut 1145 1141 189 - 124 104 43 43 0 0 19 7 58 59 1578 1354

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i intresseféretag och koncernféretag, se Koncernens noter 14 och 16.

" Nedskrivning av andelar i dotterbolag har gjorts till virden motsvarande eget kapital.

JM ARSREDOVISNING 2009



PROJEKTFASTIGHETER OCH
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Projekt- Exploaterings-
fastigheter fastigheter
2009 2008 2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 15 56 2656 2907
Nyanskaffningar 8 21 229 414
Fusion - - - 5
Overfort till produktion - -18 —691 -618
Forsiljningar -5 -44 -32 =52
Vid arets slut 18 15 2162 2656
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan - - -120 -52
Arets nedskrivningar - - - -75
Forsiljningar - - - 7
Vid arets slut - - -120 -120
Planenligt restvirde vid
arets slut 18 15 2042 2536
Taxeringsvirden 1 1 2804 2389

Det redovisade restvirdet for den del av exploateringsfastigheter som redovisas till

nettoférsiljningsvarde uppgar till 69 mkr (112).

ANDELAR | BOSTADSRATTSFORENINGAR M.M.

2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 131 73
Nyanskaffningar 1178 277
Forsiljningar —-1161 -219
Vid arets slut 148 131
UPPARBETAD MEN EJ FAKTURERAD INTAKT
2009 2008
Upparbetade intikter i pagdende arbeten 2668 2052
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten —2051 —1361
Summa 617 691
LIKVIDA MEDEL
2009 2008
Kassa och bank 678 997
Kortfristiga placeringar 1200 -
Summa 1878 997

Kortfristiga placeringar har en |6ptid om mellan en dag och upp till tre ménader.

OBESKATTADE RESERVER
2009 2008
Periodiseringsfond 2007 ars taxering 129 129
Periodiseringsfond 2008 ars taxering 209 209
Periodiseringsfond 2009 érs taxering 79 79
Periodiseringsfond 2010 ars taxering 180 -
Summa 597 417
AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH
LIKNANDE FORPLIKTELSER
2009 2008
Vid arets borjan 538 510
Férmaner intjanade under perioden 12 12
Rintekostnader 19 18
Utbetalning av pensioner -19 -15
Ovrigt -7 13
Vid arets slut 543 538

| moderbolaget skuldférs endast ITP-planen som pensionsavsittning da det for den

inte finns nagra tillgangar som skyddar atagandet.

MODERBOLAGETS NOTER

GARANTIAVSATTNINGAR
2009 2008
Vid arets bérjan 215 198
lanspraktaget/Upplosningar -79 -137
Avsittningar 109 154
Vid arets slut 245 215
RANTEBARANDE SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder 2009 2008
Ovriga skulder 1-5 ar fran balansdagen 14 21
Konvertibellan 1-5 ar 231 202
Summa 245 223
Kortfristiga rantebdrande skulder 2009 2008
Ovriga kortfristiga skulder 845 719
Skulder till koncernféretag 2072 1536
Summa 2917 2255

Ovriga kortfristiga skulder 2009 avser en reversskuld om 719 mkr for forvirvet av

Dalénum 2007.

Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter

Kreditavtal 2009 2008
Checkrikningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal forfallodatum inom 1 ar 700 850
Beviljade kreditavtal forfallodatum bortom 1 ar 1700 1550
Outnyttjad del -2800 -2800
Utnyttjat kreditavtal - -
Kreditavtalen I6per med fast ranta.
FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT
2009 2008
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten 14628 15780
Upparbetade intdkter i pagaende arbeten -13619 -14570
Summa 1009 1210
UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
2009 2008
Personalrelaterade poster 298 370
Forutbetalda hyresintikter 5 5
Ovriga upplupna kostnader 176 163
Summa 479 538
STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
2009 2008
Stillda sakerheter fér egna avsittningar
och skulder
Féretagsinteckningar " 100 100
Fastighetsinteckningar 20 20
Summa 120 120
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser, &vriga 3321 5039
Borgen till férmén fér koncernféretag ¥ 1205 1758
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 230 193
Betalnings- och hyresgarantier 5 7
Ovriga eventualférpliktelser 12 12
Summa 4773 7009

2 Se koncernens not 29 fér textkommentarer.
3)

och dotterbolagen Seniorgiarden AB samt JM Entreprenad AB.

JM ARSREDOVISNING

Borgen till férman for koncernféretag avser framst dtaganden fér utlandsbolagen

2009



FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2009 2008 2007 2006 2005
Intikter 8778 12229 12731 12065 9887
Produktions- och driftkostnader -7501 -10180 -9939 -9737 -8327
Bruttoresultat 1277 2049 2792 2328 1560
Fdrsiljnings- och administrationskostnader —-615 =719 —673 —616 -576
Resultat av fastighetsforsiljning 89 73 182 169 247
Nedskrivning av fastigheter -87 -320 - - -
Rérelseresultat 664 1083 2301 1881 1231
Finansiella intakter och kostnader -117 -31 -4 -29 -80
Resultat fore skatt 547 1052 2297 1852 1151
Skatter -168 -234 —632 -284 -175
Arets resultat 379 818 1665 1568 976
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intikter 8644 12027 12555 11894 9615
Produktionskostnader -7377 -10002 -9805 -9609 -8137
Produktionsresultat 1267 2025 2750 2285 1478
Exploateringsfastigheter

Hyresintikter 66 85 94 95 80
Driftkostnader -34 =57 -58 —67 —-60
Fastighetsskatt -21 -21 -18 -14 -1
Resultat exploateringsfastigheter 1 7 18 14 9
Projektfastigheter

Hyresintakter 68 117 82 76 192
Driftkostnader —66 -98 —-56 —46 -112
Fastighetsskatt -3 -2 -2 -1 -7
Resultat projektfastigheter -1 17 24 29 73
Bruttoresultat 1277 2049 2792 2328 1560
Forsiljnings- och administrationskostnader -569 -662 -624 =571 =513
Fastighetsforsiljning

Forsiljningsvarden 665 748 653 1000 1752
Bokférda virden —-576 —675 —471 -831 —1505
Resultat av fastighetsforsiljning 89 73 182 169 247
Nedskrivning av fastigheter -87 -320 - - -
Koncerngemensamma kostnader —46 =57 -49 —45 —63
Rorelseresultat 664 1083 2301 1881 1231
BALANSRAKNING 2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar 258 184 121 118 134
Projektfastigheter 596 614 790 823 1183
Exploateringsfastigheter 4990 5620 5282 4348 2925
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 353 171 104 73 38
Kortfristiga fordringar® 1703 2355 1558 1535 1241
Likvida medel 2030 1111 2061 1509 2634
Summa omsittningstillgangar 9672 9871 9795 8288 8021
SUMMA TILLGANGAR 9930 10055 9916 8406 8155
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 3668 3241 3893 3590 3311
Langfristiga rantebarande skulder 326 314 216 73 626
Ovriga langfristiga skulder 113 271 978 597 -
Langfristiga avsattningar 1693 1579 1358 938 850
Summa langfristiga skulder 2132 2164 2552 1608 1476
Kortfristiga rantebarande skulder 951 1137 45 114 22
Ovriga kortfristiga skulder 3046 3401 3321 3024 3283
Kortfristiga avsattningar 133 112 105 70 63
Summa kortfristiga skulder 4130 4650 3471 3208 3368
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9930 10055 9916 8406 8155
" Varav fordringar fastighetsférsiljningar 3 474 64 2 37
? Varav skulder fastighetsférviry 962 1140 1600 998 260
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FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS 2009 2008 2007 2006 2005
Fran den I6pande verksamheten 1124 101 1826 667 3368
Fran investeringsverksamheten -51 -4 -7 -7 6
Fran finansieringsverksamheten —158 -1055 -1279 -1782 -2025
Summa arets kassafléde 915 -958 540 -1122 1349
Likvida medel vid arets slut 2030 1111 2061 1509 2634
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réintebidrande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets bérjan 842 -1313 -852 -1536 613
Forandring av rintebarande nettoskuld/-fordran —-1031 2155 —461 684 -2149
Rintebédrande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut -189 842 -1313 -852 -1536
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bokfort virde vid arets bérjan 5620 5282 4348 2925 2971
Nyanskaffningar 428 1571 2130 2718 1337
Overfort till produktion -910 -781 -1159 -1168 -1232
Nedskrivningar -87 -320 - - -
Ovrigt —-61 -132 -37 -127 -151
Bokfort virde vid arets slut 4990 5620 5282 4348 2925
BOSTADSPRODUKTION
Antal disponibla byggratter 27900 31000 31000 29800 23200
—varav redovisade i balansrikningen 18400 20100 19200 19300 15000
Antal salda bostider 3291 1871 3880 3790 4240
Antal produktionsstartade bostader 2150 1829 4065 4132 4476
PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvirden 610 669 1052 1063 1448
Bokférda virden 596 614 790 823 1183
Overvirden fére uppskjuten skatt 14 55 262 240 265
PERSONAL
Medeltal anstillda 2095 2533 2385 2286 2249
—varav i utlandet 247 353 318 343 272
Léner och ersittningar 969 1086 982 888 853
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) " 7.6 89 18,1 15,6 12,5
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 11,0 22,9 44,5 45,4 28,8
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital (%) 13,2 23,8 52,9 444 26,0
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital (%) 71 11,7 25,7 23,3 15,6
Soliditet (%) " 37 32 39 43 4
Réntebarande laneskuld (mkr) 1842 1964 760 669 1120
Skuldséttningsgrad (ggr) - 0,3 - - -
Riantetdckningsgrad (ggr) 4,5 9,8 399 254 10,1
Riantebdrande skulder/balansomslutning (%) 19 20 8 8 14
Kapitalomsittningshastighet (ggr) 0,88 1,22 1,39 1,46 1,21
" Finansiella mal:
Rérelsemarginalen ska uppga till 10 procent, varav resultat fran fastighetsforsiljningar 1-2 procentenheter.
Den synliga soliditeten bér uppga till 35 procent 6ver en konjunkturcykel. Till den del synlig soliditet och rintetickning varaktigt bedoms Gverstiga
optimal kapitalstruktur ska kapital dverforas till aktiedgarna i, vid tidpunkten, lamplig form.
KAPITALOMSATTNING OCH RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
m RANTETACKNINGSGRAD OCH SKULDSATTNINGSGRAD
&er ggr Mkr ggr
15 45 3000 3
40
. 2000 2
12 / \ 30 1000 1
AN 2 [
N ] °
09 \ 15 —1000 4
10
—2000 =,
5 2
0,6 0 -3000 _
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
mmm Kapitalomsittningshastighet Réntetackningsgrad . Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (-) Skuldsattningsgrad
JM ARSREDOVISNING 2009



KVARTALSOVERSIKT KONCERNEN

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

2009 2008
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 8778 2539 1818 2302 2119 12229 2850 2550 3663 3166
Produktions- och driftkostnader -7501 -2102 -1525 —-2007 —1867 -10180 -2626 -2116 -2926 -2512
Bruttoresultat 1277 437 293 295 252 2049 224 434 737 654
Forsiljnings- och administrationskostnader —-615 —-150 -115 —-181 -169 -719 —167 —-158 -194 —-200
Resultat av fastighetsforsiljning 89 38 10 28 13 73 52 0 18 3
Nedskrivning av fastigheter -87 0 - -87 - -320 -320 - - -
Rérelseresultat 664 325 188 55 96 1083 =211 276 561 457
Finansiella intdkter och kostnader -117 -22 -31 -34 -30 -31 -13 -14 -4 0
Resultat fore skatt 547 303 157 21 66 1052 -224 262 557 457
Skatter -168 -94 —48 -7 -19 -234 127 -74 -158 -129
Periodens resultat 379 209 109 14 47 818 -97 188 399 328
BALANSRAKNING 2009-12-31 2009-09-30 2009-06-30 2009-03-31 2008-12-31 2008-09-30 2008-06-30 2008-03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 258 271 147 109 184 108 130 117
Projektfastigheter 596 804 731 636 614 856 802 809
Exploateringsfastigheter 4990 5203 5391 5623 5620 6160 5640 5748
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 353 307 416 290 171 159 155 90
Kortfristiga fordringar 1703 2054 2154 2583 2355 2054 2243 1697
Likvida medel 2030 1084 1294 858 1111 578 663 1797
Summa omsittningstillgangar 9672 9452 9986 9990 9871 9807 9503 10141
SUMMA TILLGANGAR 9930 9723 10133 10099 10055 9915 9633 10258
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3668 3431 3352 3355 3241 3327 3122 4205
Langfristiga rantebarande skulder 326 306 323 315 314 315 261 224
Ovriga langfristiga skulder 113 236 236 271 271 1120 1154 1197
Langfristiga avsdttningar 1693 1673 1526 1514 1579 1652 1634 1409
Summa langfristiga skulder 2132 2215 2085 2100 2164 3087 3049 2830
Kortfristiga rantebarande skulder 951 793 1212 1349 1137 82 63 17
Ovriga kortfristiga skulder 3046 3160 3369 3175 3401 3288 3276 3101
Kortfristiga avsittningar 133 124 115 120 112 131 123 105
Summa kortfristiga skulder 4130 4077 4696 4644 4650 3501 3462 3223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9930 9723 10133 10099 10055 9915 9633 10258

2009 2008
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 1124 780 179 629 —464 101 242 -196 290 -235
Frén investeringsverksamheten -51 -7 -3 —45 4 -4 -21 37 -13 -7
Frén finansieringsverksamheten —158 172 —386 —147 203 -1055 306 72 -1414 -19
Summa periodens kassafléde 915 945 -210 437 =257 -958 527 -87 -1137 =261
Likvida medel vid periodens slut 2030 2030 1084 1294 858 1111 1111 578 663 1797
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réntebdrande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens bérjan 842 536 763 1313 842 -1313 304 132 -1076 -1313
Forandring rantebarande
nettoskuld/-fordran -1031 -725 -227 —550 471 2155 538 172 1208 237
Réntebdrande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens slut -189 -189 536 763 1313 842 842 304 132 -1076
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Ingaende balans vid periodens borjan 5620 5203 5391 5623 5620 5282 6160 5640 5748 5282
Nyanskaffningar 428 185 103 98 42 1571 161 665 138 607
Overfort till produktion -910 -377 -233 -175 -125 -781 -243 -171 —246 -121
Nedskrivningar -87 0 - -87 - -320 -320 - - -
Ovrigt —-61 -21 -58 —68 86 -132 -138 26 0 -20
Utgaende balans vid periodens slut 4990 4990 5203 5391 5623 5620 5620 6160 5640 5748
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) 76 12,8 10,3 24 4,5 89 -74 10,8 15,3 14,4
Skuldsdttningsgrad (ggr) - - 0,2 0,2 0,4 0,3 0,3 0,1 0,0 -
Soliditet (%) 37 37 35 33 33 32 32 34 32 41
Resultat per aktie (kr) 4,60 2,50 1,30 0,20 0,60 9,50 -1,20 2,30 4,50 3,70
Antal disponibla byggritter 27900 27900 29000 30500 30600 31000 31000 32900 33000 32500
Antal slda bostider 3291 908 879 940 564 1871 270 307 674 620
Antal produktionsstartade bostader 2150 704 763 536 147 1829 346 246 733 504
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KVARTALSOVERSIKT AFFARSSEGMENT

2009 2008
JMBOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 3330 989 696 754 891 5317 1301 1035 1615 1366
Rérelseresultat ¥ 496 170 101 105 120 920 88 165 375 292
Rérelsemarginal (%) 14,9 17,2 14,5 13,9 13,5 17,3 6,8 15,9 23,2 214
Genomsnittligt operativt kapital 1981 1981 2090 2130 2184 2012 2012 1867 1672 1461
Avkastning operativt kapital (%) 2) 25,0 25,0 19,8 22,4 34,3 45,7 45,7 68,6 82,5 88,4
Operativt kassaflode 544 226 92 310 -84 1090 442 13 410 225
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2111 2111 2253 2354 2376 2432 2432 2718 2325 2531
Antal disponibla byggritter 10700 10700 11200 12200 11800 12200 12200 12800 12900 12500
Antal salda bostdder? 1713 456 538 434 285 1061 97 147 425 392
Antal produktionsstartade bostader* 1102 360 461 190 91 973 50 23 568 332
" Varav — fastighetsférsiljningar 2 2 - - - - - - - -
— nedskrivning av fastigheter - - - - - -140 —140 - - -
3 Varav hyresritter 562 107 224 70 161 - - - - -
% Varav hyresritter 492 107 224 70 91 - - - - -

2009 2008
JMBOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intidkter 2296 654 424 646 572 3263 612 683 1015 953
Rérelseresultat ¥ 166 80 39 35 12 197 -122 61 126 132
Rérelsemarginal (%) 72 12,2 9.2 54 21 6,0 -19.9 89 12,4 13,9
Genomsnittligt operativt kapital 1597 1597 1600 1633 1617 1447 1447 1328 1184 1039
Avkastning operativt kapital (%) 2 10,4 10,4 -2,2 -09 4,8 13,6 13,6 40,6 53,4 64,9
Operativt kassafléde 70 -35 212 151 -258 —-203 -186 100 29 —-146
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1451 1451 1509 1500 1547 1546 1546 1671 1645 1606
Antal disponibla byggritter 10200 10200 10100 10700 11000 11000 11000 11900 11800 11500
Antal salda bostdder?) 973 258 203 300 212 564 137 119 139 169
Antal produktionsstartade bostider? 689 225 237 181 46 597 237 118 131 1M
" Varav — fastighetsférsiljningar 0 - 0 0 - -1 -1 - - -
— nedskrivning av fastigheter - - - - - -40 —-40 - - -

2009 2008
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 1353 484 284 321 264 2058 418 435 661 544
Rérelseresultat ¥ -192 9 4 -136 —69 -176 -243 18 28 21
Rérelsemarginal (%) -14,2 19 14 -42.4 -26,1 -8,6 -58,1 41 4,2 39
Genomsnittligt operativt kapital 1936 1936 1937 1977 1965 1800 1800 1630 1464 1313
Avkastning operativt kapital (%) 2 -99 -99 -229 -21,7 -13,5 -9,8 -9,8 8,7 9,6 12,0
Operativt kassafléde -174 -115 97 39 -195 —657 -102 —146 -91 -318
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1320 1320 1361 1457 1620 1562 1562 1670 1560 1501
Bokfért varde projektfastigheter 32 32 31 60 68 61 61 58 31 29
Antal disponibla byggritter 7000 7000 7700 7600 7800 7800 7800 8200 8300 8500
Antal salda bostader?) 605 194 138 206 67 246 36 4 110 59
Antal produktionsstartade bostider? 359 119 65 165 10 259 59 105 34 61
" Varav — fastighetsférsiljningar 12 2 10 - - - - - - -
—nedskrivning av fastigheter -87 - - -87 - —-140 -140 - - -
3 Varav hyresritter 48 - 14 34 - - - - R -
4 Varav hyresritter 48 - 14 34 - - - - - -

2009 2008
JMFASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 309 60 100 76 73 213 58 53 61 4
Rérelseresultat ¥ 110 42 16 28 24 75 42 9 19 5
Genomsnittligt operativt kapital 1021 1021 1081 1031 1016 972 972 949 965 983
Avkastning operativt kapital (%) 2 10,8 10,8 10,2 10,0 93 77 77 6,6 9.2 9,8
Operativt kassafléde 620 571 -181 127 103 -113 -78 -54 -3 22
Bokfért virde exploateringsfastigheter 108 108 80 80 80 80 80 101 110 110
Bokfort varde projektfastigheter 564 564 773 671 568 553 553 798 77 780
" Varay fastighetsférsiljningar 75 34 - 28 13 74 53 0 18 3

2009 2008
JM PRODUKTION Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 2008 478 450 577 503 2008 606 529 459 414
Rérelseresultat 130 37 34 37 22 124 44 32 26 22
Rérelsemarginal (%) 6,5 77 76 6,4 4,4 6,2 73 6,0 57 53
Operativt kassafléde 173 85 65 -39 62 162 39 51 39 33

2009 2008
JMOVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter (eliminering) -518 -126 -136 =72 -184 —-630 —145 —-185 —148 -152
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) —46 -13 -6 -14 -13 -57 -20 -9 -13 -15

2 Beriknas pé tolv manaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att den i moder-
bolaget redovisade arsvinsten 141059101 kronor med tilligg
av balanserade vinstmedel 1677277 902 kronor, sammantaget
1818337003 kronor, disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 2,50 kronor
per aktie

overfors i ny riakning

208042208 kronor
1610294795 kronor
1818337003 kronor

| bolaget finns 83 401 883 registrerade aktier 2009-12-31, varav
for narvarande 185000 &r icke utdelningsberittigade aterkopta
egna aktier.

Undertecknade férsdkrar att koncern- och drsredovisningen har upp-
réttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en
réttvisande bild av koncernens och foretagets stdllning och resultat,
samt att koncernforvaltningsberdttelsen och forvaltningsberdttelsen
ger en rdttvisande 6versikt over utvecklingen av koncernens och fore-
tagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vdsentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i koncernen
stdr infor.

Stockholm den 25 februari 2010

Lars Lundquist
Styrelsens ordférande

Elisabet Annell
Ledamot

Torbjorn Torell
Ledamot

Anders Narvinger
Ledamot

Jonatan Sundelin
Ledamot utsedd
av de anstillda

Asa Séderstrém Jerring
Ledamot

Johan Wegin
Ledamot utsedd
av de anstillda

Johan Skoglund
Ledamot
Verkstillande direktor

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4 § ABL AVSEENDE FORESLAGEN VINSTUTDELNING FOR 2009

Vid utgangen av 2009 var den finansiella stéllningen stark. Koncernens riante-
barande nettofordran uppgick till 0,2 mdkr.

Den foreslagna utdelningen till aktiedgarna minskar koncernens synliga
soliditet fran 37 till 36 procent och moderbolagets synliga soliditet fran
27 till 25 procent. Koncernens justerade soliditet ar vasentligt hogre vid
beaktande av 6vervirdet i koncernens innehav av projekt- och exploate-
ringsfastigheter.

Koncernens verksamhet bedrivs med god efterfrigan pa huvuddelen av
JMs bostadsmarknader och en under éret férbattrad I6nsamhet efter en
period med lagre efterfragan och turbulens i det finansiella systemet.

Styrelsens uppfattning ar att JM efter den féreslagna utdelningen har
fortsatt god finansiell kapacitet att méta de krav som verksamhetens art,
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omfattning, investeringsbehov och risker stiller pa koncernens och moder-
bolagets eget kapital. Forslaget ar saledes férsvarligt med hiansyn till kon-
cernens och moderbolagets konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
6vrigt bland annat innebdrande att forslaget ej hindrar bolaget och &vriga
i koncernen ingaende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt.

Stockholm den 11 februari 2010
JM AB (publ)

Styrelsen



TILL ARSSTAMMAN | JM AB, ORG.NR 556045-2103
Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning i JM AB for rakenskapsaret 2009. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 43—78. Det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for riakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upp-
rittandet av arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen.
Vartansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredo-
visningen och férvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for
att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshand-
lingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning
av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nar de upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvardera
den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi granskat véasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget

REVISIONSBERATTELSE

for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direkto-
ren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat
och stillning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen, dispone-
rar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 25 februari 2010
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

DEFINITIONER NYCKELTAL
Belopp i mkr ddr ej annat anges.

Direktavkastning
Utdelning enligt forslag i férhallande till bérskurs per den 31 december 2009.

Utdelning enligt forslag 2,50 kr
Borskurs 123 kr
2,0%

Totalavkastning
Summa aktiekursens férandring under éret, utbetald utdelning och inlésenritt i férhal-
lande till aktiekurs i bérjan pa aret.

Aktiekursen férandring 80 kr
Aktiekurs i bérjan pa aret 43 kr
186%
Kapitalomsittningshastighet
Intakter i férhallande till genomsnittlig balansomslutning.
Intakter 8778
Genomsnittlig balansomslutning 9993
0,88 ggr

Resultat per aktie (fore utspadning)
Arets resultat hinforligt till moderbolaget aktiedgare i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.

Arets resultat 379
Genomsnittligt antal aktier 83216883
4,60 kr
Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.
Arets resultat 379
Genomsnittligt eget kapital 3455
11,0%

Riéntabilitet pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till genom-
snittligt sysselsatt kapital.

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 705
Genomsnittligt sysselsatt kapital 5358
13,2%

Rintabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kostnader i férhallande till genom-
snittlig balansomslutning.

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 705
Genomsnittlig balansomslutning 9993
71%

Réntetiackningsgrad
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader.

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 705
Finansiella kostnader 158

4,5 ggr
Rérelsemarginal

Rérelseresultat inklusive fastighetsforsiljningar och nedskrivning av fastigheter i for-
hallande till intakter.

Rérelseresultat 664

Intdkter 8778
7.6%

Soliditet

Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Eget kapital 3668

Balansomslutning 9930
37%
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ORDLISTA

Exploateringsfastigheter

Avser framst utvecklingsbar mark for framtida projekt och klassificeras som omsitt-

ningstillgangar.

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter fér kommersiellt indamal

* Bebyggda fastigheter avsedda fér bostadsprojekt eller vidareutveckling till projekt-
fastigheter.

En sammanstdllning 6ver ett urval av [Ms stérre exploateringsfastigheter dterfinns pd sidorna
93-94.

Intdkter
Hyresintikter och upparbetade intdkter enligt principen for successiv vinstavrakning.

Operativt kapital
Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts-
féreningar, fordran fastighetsférsiljningar, fordran salda brf-andelar, kundfordringar
och upparbetad ej fakturerad intdkt minus leverantérsskulder, skulder till brf och
fakturerad ej upparbetad intékt.

Genomsnittligt operativt kapital beriknas som utgaende operativt kapital vid fem
mittidpunkter (fem senaste kvartalsskiften).

Operativt kassaflode
Forindring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej kassaflodes-
paverkande poster.

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestind for vidare-
utveckling samt kommersiella fastigheter.

* Bostider (hyresritter)

* Fastigheter under utveckling

* Fardigutvecklade kontorsfastigheter.

En sammanstdlining over JMs projektfastigheter dterfinns pd sidan 95.

Rintebirande nettoskuld/-fordran
Rintebdrande fordringar och likvida medel med avdrag fér rantebarande skulder och
avsattningar.

Skuldsattningsgrad
Rintebdrande nettoskuld i férhéllande till eget kapital.

Sysselsatt kapital
Eget kapital 6kat med laneskuld.

Upparbetade intikter (enligt successiv vinstavrikning)
Intdkter redovisade period for period i takt med upparbetning och forsiljning
i projekt.

En mer detaljerad beskrivning dterfinns i avsnittet Redovisnings- och vdrderingsprinciper
sidan 53-55.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT FOR
VERKSAMHETSARET
2009

BAKGRUND

JM har f6ljt och tillimpat Svensk Kod for bolagsstyrning (Koden)
alltsedan Kodens tillkomst. Enligt Koden ska till JMs arsredovis-
ning fogas en sérskild rapport om bolagsstyrningsfragor. Koden
medger att regler inte tillimpas, forutsatt att orsaken tydligt
redovisas enligt principen “folj eller forklara”. |M féljer dock
Koden utan undantag.

JMs ambition ar att fortsitta det systematiska arbetet med att
ytterligare forstirka den interna styrningen och kontrollen. Sam-
tidigt ar ocksa stravan att 6ka aktiedgarnas och 6vriga intressen-
ters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att siker-
stélla aktiedgarnas krav pd avkastning pa det investerade kapitalet.
Hog etik, JMs karnvarden, affirsmissighet, transparens och JMs
bidrag till samhdllsutvecklingen ar sarskilt prioriterade. For ytter-
ligare information om JMs bidrag till ett hallbart samhallsbyggande
hanvisas till sidorna 28-33.

Sedan flera ar tillbaka har JM arbetat med bolagsstyrningsfra-
gor, vilket resulterat i forbattrad kontroll och styrning vad giller
investerings-, forsaljnings- och produktionsbeslut samt under pro-
jektgenomforandefasen. Den interna kontrollen och styrningen
utovas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott.
For att utveckla styrelsen genomfors arligen en utvdrdering av
styrelsens arbete.

TILLAMPNING AV KODEN
JM féljer Koden utan undantag.

ARSSTAMMA
Bolagsstaimman ar det beslutande organ dar samtliga aktie-
dgare har ridtt att delta. Pa arsstimman (den bolagsstaimma vid
vilken koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen
laggs fram) behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett
antal centrala drenden, sasom utdelning, ansvarsfrihet for styrel-
sen, val av revisorer (vartfjarde ar), ersattning till styrelse och revi-
sorer samt val av ny styrelse for tiden till nasta arsstamma.

Bolaget kallar till arsstamma tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fére stimman. | samband med tredje kvartals-
rapporten, vanligtvis i slutet av oktober, informerar bolaget
om tid och plats for arsstaimman. Maojligheten for de utlandska
aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultantolk-
ning av stimmofdérhandlingarna eller 6versdttning av presen-
terat material till annat sprak har inte bedémts som nédvan-
digt, eftersom dessa aktiedgare hittills har representerats av
svenska ombud.

Arsstimman 2009 hélls den 28 april. Vid stimman var 54
aktiedgare ndarvarande eller foretradda genom ombud, repre-
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senterande cirka 45 procent av résterna. Protokollet fran ars-
stamman aterfinns pa JMs hemsida (www.jm.se).
Arsstamman 2010 kommer att hallas den 28 april.

VALBEREDNING

Nominering av styrelseledamoter infor val pa stimman sker
genom en valberedning. Denna bestar av foretridare for de,
vid var tid, fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill medverka.
Styrelsens ordférande ar sammankallande och utgor den femte
ledamoten. Valberedningens uppgift ar framst att framliagga for-
slag pa styrelseledaméter och arvoden till dessa samt att ndr sa
ar aktuellt, foresla val av revisorer.

Valberedningen infor arsstamman 2010 sammankallades i sep-
tember 2009 av styrelsens ordférande och bestar av foljande
personer:

Lars-Ake Bokenberger representerande AMF Pension

KG Lindvall representerande Swedbank Robur fonder

Anders Algotsson representerande AFA Forsakringar

Per-Erik Mohlin representerande SEB Fonder/SEB Trygg Liv

Lars Lundquist, styrelseordférande i |M.

Valberedningen representerade vid tillsittandet cirka 30 pro-
cent av det totala antalet aktier i JM. Ordférande 4r Lars-Ake
Bokenberger. Valberedningen har sammantritt tva ganger samt
dartill korresponderat per e-post och samtalat per telefon.

Valberedningens ledaméter har inte erhallit nagon ersittning
av M.

Efter forslag av valberedningen omvalde arsstaimman 2008
Ernst & Young AB till revisionsbolag. Ansvariga revisorer ar Ingemar
Rindstig och Jonas Svensson. Valet skedde for perioden fram till
slutet av arsstamman 2012. Vid sidan av JM har Ingemar Rindstig
revisionsuppdrag i bland annat Besqab, Castellum, Jernhusen,
Sagax, Svenska Bostdder, Vasakronan, Veidekke och Wallenstam.
Vid sidan av |M har Jonas Svensson revisionsuppdrag i bland annat
Besqab, ByggPartner, Sagax och Vattenfall. Ingemar Rindstig och
Jonas Svensson har inga uppdragiandra bolag som paverkar deras
oberoende som revisorer i JM. Information om revisionsbolagets
tjanster till JM utover revisionen lamnas i not 5 pa sidan 60.

JMs STYRELSE

SAMMANSATTNING

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst nio ledamoéter. Styrelsens ledamoter viljs av arsstam-
man for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisatio-
nerna enligt lag ritt att utse tva ordinarie ledamoter jamte tva
suppleanter.

Vid arsstaimman 2009 valdes sju ledaméter. Arbetstagar-
organisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva suppleanter.
| december 2009 avled ledamoten Berthold Lindqvist, som tillika
var ordforande i styrelsens revisionsutskott.

Styrelsens sammansittning framgar nedan liksom delta-
gande i utskott (R = Revisionsutskott, E = Erséttningsutskott,
| = Investeringsutskott) och narvaro under kalenderaret 2009.
Beslutade arvoden redovisas pa sidan 86. Styrelsen har haft nio
sammantraden, varav tva sammantraden per telefon och ett per
capsulam (brevsammantride).



Revisionsutskottet har haft fyra sammantraden.
Ersittningsutskottet har haft fem sammantriden.
Investeringsutskottet har haft tvd sammantraden.

Nar- Nar-
Namn Funktion Invald Utskott varoS varoU
Lars Lundquist Ordférande 2005 (ordf) E 9 5
(ordf) | 2
Elisabet Annell Ledamot 2002 R 9 4
Eva-Britt Gustafsson Ledamot 2005 42
Bengt Larsson Ledamot 2004 E 42 2
Berthold Lindqvist® Ledamot 2001 (ordf) R 8 4
Anders Narvinger Ledamot 2009 R 59 29
Johan Skoglund Ledamot 2003 - 9
Asa Séderstrém Jerring Ledamot 2007 | 9 2
E 2
Torbjérn Torell Ledamot 2004 | 8 1
Jonatan Sundelin Arb.led. 2004 - 9
Johan Wegin Arb.led. 2002 - 9
Peter Skogert Arb.led., suppl. 2005 - 8"
Stefan Brodén Arb.led.,suppl. 2007 - 8"

" Arbetstagarsuppleanterna deltar inte i beslut per capsulam.

2 Under 2009 var Eva-Britt Gustafsson och Bengt Larsson ledamédter fram till ars-
stimman och de var nirvarande under de fyra sammantraden som dgde rum under
den perioden.

3 Anders Narvinger invaldes i styrelsen vid arsstimman 2009 och har varit nirvarande
under de fem sammantriden och tva utskottsméten som dgt rum darefter.

4 Berthold Lindgqyist var styrelseledamot fram till sin bortgang i december 2009.

Ovriga uppgifter om styrelsens ledaméter enligt artikel 2.6 i
Koden anges pa sidan 88.

OBEROENDE

Samtliga styrelseledaméter med undantag for Johan Skoglund
sasom VD ar att betrakta som oberoende i férhdllande till bola-
get och samtliga dr oberoende i férhallande till dgarna. Arbets-
tagarledaméterna ar inte oberoende av bolaget.

ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksam-
hetsinriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och finans,
risker, personal och ledarskap, kontroll och effektivitet samt
beslut om produktionsstart av projekt, forviarv och forsiljning
av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

» Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD samt Instruktion fér ekono-
misk rapportering

* JMs auktorisationsbestimmelser

* JMs policyer (Kvalitets- och Miljépolicy, Personalpolicy, Kom-
munikationspolicy, Finanspolicy och Inképspolicy)

* JMs etiska riktlinjer och riktlinjerna for Kommunikation och
Inkop.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i foretagets verksam-
hetsinriktning, marknad, policyer och system for intern kontroll
och riskhantering.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ordforandens arbetsuppgifter

Ordférande i JMs styrelse har det 6vergripande ansvaret for
att bolaget foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid
har ordféranden fortlépande kontakt med bolagets VD och ar
dennes diskussionspartner. Ordférandens arbete i 6vrigt foljer
Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist dr styrelsens sekreterare. Han @r inte leda-
mot av styrelsen.

Styrelsens utvirdering av eget arbete
Styrelsens arbete utvarderas under hosten varje ar. Resultatet
av utvdrderingen tillstélls valberedningen.

Styrelsens utvirdering av VD
Styrelsen utvarderar arligen VD:s arbete.

Viktiga drenden under 2009

Styrelsen har under 2009 bland annat beslutat om ett antal pro-
duktionsstarter av bostadsprojekt, vilka har en kalkylerad total
projektkostnad 6verstigande till VD delegerad niva om maximalt
400 miljoner kronor per projekt. Vidare har styrelsen beslutat
om forsiljning av tva fardigutvecklade boenden for dldre, for vilka
tecknats langvariga hyresavtal med respektive kommun. Styrel-
sen har dven beslutat att till arsstimman lagga fram forslag om
langsiktiga rorliga [dneprogram, vilka ska vara prestationsbase-
rade och aktie- eller kontantrelaterade.

Styrelsen har dven hallit ett separat strategisammantrade och
darvid bland annat faststillt den strategiska planen for bolaget.
Aven Ms policyer och riktlinjer har behandlats vid strategi-
sammantridet och en konkurrentanalys har genomgatts.

| januari 2010 har styrelsen beslutat om att férvarva delar av
verksamheten inom SBC-koncernen.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens sam-

mantraden eller nér sa erfordras. Protokoll férs och dessa delges

styrelsen och revisorerna. Ingen delegerad beslutsritt férekom-

mer forutom vad giller

* Ersittningsutskottet, som faststiller [6n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD och

* Revisionsutskottet, som i samrad med de externa revisorerna
faststiller planen for de externa revisorernas arbete samt fast-
stiller hur JMs centrala funktion for Verksamhetsrevisionen
(Internrevision) ska arbeta. Revisionsutskottet faststiller aven
arvoden och ersittningar till de externa revisorerna for spe-
ciella uppdrag och initierar férdjupade insatser inom utvalda
omraden.

Med undantag for VD ar samtliga stimmovalda ledaméter dven
ledamoter i ett eller flera utskott. VD deltar vid utskottens sam-
mantraden efter kallelse fran ordféranden i respektive utskott.
Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersittningsutskottet
och Investeringsutskottet. Ordférande i Revisionsutskottet var
ledamoten Berthold Lindqyvist fram till hans franfille i december.
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Han eftertriddes av ledamoten Elisabet Annell. Ekonomi- och
finansdirektoren ar foredragande vid Revisionsutskottets
sammantraden.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrdttades 2003 och har fér narvarande tva
ledaméter: Elisabet Annell (ordférande) och Anders Narvinger.
Utskottet har under kalenderaret haft fyra sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:

* Godkannande av arvoden och ersittningar till revisorerna for
speciella uppdrag

* Genomgang av revisionsplan pa kort och lang sikt

* Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontroll-
rutiner

* Avrapportering och genomgéng av omraden eller projekt av
speciellt intresse

* Granskning och genomgang av bokslut och delarsrapport

* Rapportera och foreldgga for styrelsen de iakttagelser som
noterats vid genomgéangar med revisorer och ledning

* Initiera fordjupade insatser inom utvalda omraden

* Beredning av bolagsstyrningsrapporten och styrelsens beskriv-
ning av intern kontroll och riskhantering avseende den finan-
siella rapporteringen.

Ersdttningsutskottet

Ersittningsutskottet inrdttades 2003 och har for narvarande tva
ledaméter: Lars Lundquist (ordférande) och Asa Séderstrém
Jerring. Utskottet har haft fem sammantraden under éret.

Ersattningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende 16n, pensionsformaner och &vriga
villkor till bolagets VD

* Bereda forslag avseende generella principer fér ersattning till
all 6vrig personal, sarskilt avseende rorliga ersattningar

* Bereda forslag till konvertibel- respektive teckningsoptions-
program som ska foreldggas arsstamman

* Godkadnna [6n och ovriga villkor for koncernledningen
(exklusive VD) baserade pa av styrelsen faststillda generella
principer.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet inrdttades 2004 och har fér narvarande
tre ledaméter: Lars Lundquist (ordférande), Torbjérn Torell
och Asa Séderstrém Jerring. Utskottet har under aret haft tvi
sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under aret har varit att inom

ramen for |Ms delegationsordning:

» Utvdrdera strategin for omfattning och inriktning avseende
Exploateringsfastigheter och Projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av Exploaterings-
och Projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sasom
dgare till sadana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga Projekt-
fastigheter

* Bereda forslag avseende produktionsstart av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.
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DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen
av JMs verksambhet, ddribland utvecklingen av |Ms resultat, stall-
ning och likviditet samt information om de storre projektens
status samt andra viktiga hiandelser. Rapporteringen ska vara
av sadan beskaffenhet att styrelsen tillats gora en valgrundad
bedémning. Den ekonomiska rapportering som styrelsen erhal-
ler framgar under avsnittet Uppféljning nedan.

STYRELSENS BESKRIVNING AV INTERN KONTROLL OCH RISK-
HANTERING AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrningsstruktur

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inratta ett effek-
tivt system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for
att uppritthalla en effektiv kontrollmiljo och det I6pande arbetet
med intern kontroll och riskhantering dr delegerat till VD. Risk-
hantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pa alla nivaer
inom JM och ingar som en naturlig del i JMs affiarsprocesser.
For en detaljerad beskrivning av JMs processer for riskhantering
hanvisas till sidan 38.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

BOLAGSSTAMMA Valberedning
| Revisionsutskott
STYRELSE AE Ersdttningsutskott
Investeringsutskott

Verksamhetsrevision 4{

VD
Koncernstaber: Rad och utskott:
Juridik och exploatering ———— Koncernledning
Verksamhetsutveckling ———— Kvalitets- och Miljérad
Ekonomi och Finans ———— Affarsutskott
Personal ———— Inkopsrad
Inkép ———— IT-rad
Marknadskommunikation Marknadsrad
och Affirsutveckling arknadsra
AFFARSENHETER
I
REGIONER

Styrelsen har under de senaste aren lagt sarskild tonvikt vid upp-
byggnad av effektiva kontrollstrukturer.

Kvaliteten pa JMs processer och system for att sikerstilla en
god intern kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen
antagen arbetsordning och instruktion fér ekonomisk rapporte-
ring ingdr. Genom Revisionsutskottets inrdttande har styrelsen
fordjupat sina kontakter med saval interna som externa reviso-
rer, varigenom styrelsen och dess utskott pa olika satt forhor
sig om bolagets ekonomiska stillning. Saledes traffar de externa
och interna revisorerna Revisionsutskottet fyra till fem ganger
per ar. Dartill tréffar de externa revisorerna hela styrelsen tva
ganger per ar.

JMs Verksambhetsrevision har till huvuduppgift att granska
verksamhetens dandamalsenlighet och operationella effektivitet



genom bland annat kontroll av efterlevnaden av de affarskritiska
kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs Verksamhetssystem ar
en heltickande processorienterad arbetsstruktur, som syftar
till att sdkerstilla effektiviteten i JMs affarsprocesser. JMs Verk-
samhetsrevision har som sarskild uppgift att aven granska de
ekonomiska riskerna i de stérre projekten. Styrelsen siker-
stdller att JM har en vil genomarbetad ekonomi- och projekt-
styrning, genom regelbunden kommunikation med interna och
externa revisorer.

Som en del av malsittningen att utveckla och likrikta arbetssétt
och processer inom koncernen har i den finlandska verksam-
heten under aret implementering skett av koncerngemensamt
affarssystem och dartill hérande processer. Motsvarande arbete
har startat i den norska verksamheten.

Kontrollmiljo

JMs kdrnvarden, kultur och virderingar utgoér basen for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med
kontrollmiljo avses saval den infrastruktur som har byggts upp
for den interna styrningen och kontrollen, som JMs grundlag-
gande vdrderingar. Kontrollmiljon utgérs bland annat av organisa-
tion, beslutsvigar, befogenheter och ansvar, som dokumenterats

Beslutsprocessen illustreras nedan:

@ Forvirvsskede

@ Beslut om forvirv Affarsutskott / KL / Styrelse
Forvarv

Detaljplan

®

Beslut om projekteringsstart Regionchef

Projektering

0]

Beslut om total intikt
Beslut om forsiljningsstart

Forsiljning

@ Beslut om produktionsstart
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och kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer,
riktlinjer, manualer och koder. Exempel harpa ar arbetsférdel-
ningen mellan & ena sidan styrelsen och @ andra sidan VD och de
andra organ som styrelsen inrattar, instruktioner for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedémning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedémning och risk-
hantering for att sakerstilla att de risker som bolaget dr utsatt
for hanteras inom de ramar som faststillts och att riskerna
omhandertas inom ramen for befintliga processer/system. JMs
Verksamhetssystem, som beskriver JMs affdr ur ett process-
perspektiv med faststillda affarskritiska krav, utgor tillsammans
med rutiner for styrning, bevakning och uppféljning av projekt,
viktiga delar av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollaktiviteter, som dokumente-
rats i process- och rutinbeskrivningar. Kontrollaktiviteterna syftar
till att I6pande utveckla samt férebygga, upptédcka och korrigera
fel och avvikelser.

AE-chef
Regionchef

Affarsutskott / KL / Styrelse

Produktionsberedning

Projektgenomgang
Genomgang mellan regionchef och
projektledare infor vissa beslut.

®

Beslut om produktionsstart

Beslutsgrind

Beslut som projektet maste fa
innan arbetet kan ga vidare. Beslut
kan fattas av regionchef, AE-chef
(Affirsenhetschef), affirsutskott,
KL (Koncernledning) eller styrelse.

Genomforande

Regionchef
Produktion

@

Beslut om tekniskt avslut Regionchef

Tekniskt avslut
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Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedomningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens
processer och faststillda affarskritiska krav

* Projektgenomgangar infor forvaryv, projekterings-, produk-
tions- och forsiljningsstarter

» Affarsutskottsmoten och Koncernledningsméten dar investe-
ringar i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt
bereds. Affarsenhetschefer, stabschefer och regionchefer/dot-
terbolagschefer deltar (manadsvis)

* Prognosgenomgangar med affiarsenhetsledningarna (kvartals-
vis)

* Fordjupad bevakning av de storre projekten diar VD, Ekonomi
och finansdirektor, affarsenhetschef och regionchef/dotter-
bolagschef deltar (kvartalsvis)

» Styrgruppsmoten i de storre projekten (kvartalsvis)

 Styrelsemoten i dotterbolagen

* JM Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de affars-
kritiska kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de
storre projekten (I6pande).

Information och kommunikation

Bolaget har infért informations- och kommunikationsvagar, som
syftar till att framja fullstandighet och riktighet i den finansiella
rapporteringen, exempelvis genom att styrande dokument i
form av interna policyer, riktlinjer, manualer och koder avseende
den finansiella rapporteringen gjorts tillgangliga och kianda for
berérda medarbetare pa JMs intranit.

Overgripande styrande dokument ir Arbetsordning for sty-
relsen, Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och
VD, Instruktion fér ekonomisk rapportering samt Auktorisa-
tionsbestammelser for M.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer,
instruktioner och manualer vad giller den finansiella rapporte-
ringen aterfinns pa JMs Intrandt samt i Verksamhetssystemet. De
viktigaste dokumenten ar:
 Tidsplan och instruktioner for prognos och bokslut
* Boksluts- och prognosprocesserna
* Instruktioner om projekthantering
* Instruktioner vid kop och forsiljningar
* Finanspolicy
» Controlling inom |JM
* Redovisningsprinciper
* Rutinbeskrivningar.

Uppfoljning
Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvar-
talsrapporteringen. Utover utfalls- och prognosrapporter erhal-
ler Revisionsutskottet rapport 6ver ekonomigranskning av de
storre projekten. Kopplat till delegationsordningen erhaller
styrelsen/ Investeringsutskottet |6pande férvarvs- och projekt-
kalkyler, sammanstéllningar over bland annat planerade och
pagaende projekt, investeringar och kdp/férsiljningar av fastig-
heter. Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner
i styrelsens uppfdljning.

Styrelsen foljer |6pande upp och granskar att den interna kon-
trollen fungerar tillfredsstdllande, dels med hjilp av JMs externa
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revisorer, dels med hjilp av bolagets centrala funktion for Verk-
samhetsrevision, som bada arbetar efter en plan vilken godkants
av Revisionsutskottet. Resultatet av granskningarna och for-
slag pa eventuella atgiarder som behover vidtas avrapporteras
I6pande till Revisionsutskottet.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING

Efter forslag fran valberedningen beslutade drsstimman 2009:

* att arvode till styrelsens ordférande ska utgd med 590000
kronor och till ordinarie styrelseledamot som inte ar anstalld
i bolaget med 260000 kronor,

* att arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med
110000 kronor till ordféranden och 80000 kronor till leda-
mot samt 55 000 kronor till ordférande respektive ledamot
i Ersattnings- och Investeringsutskotten.

Forslag till riktlinjer for ersattning till JMs ledande befattnings-
havare kommer enligt lag att forelaggas arsstaimman 2010 for
beslut. Lén, pensionsférmaner och ovrig ersittning till ledningen
faststills av styrelsen avseende VD samt av Ersattningsutskottet
avseende koncernledningen exklusive VD. Information om rikt-
linjer for ersittning till [Ms ledande befattningshavare aterfinns
i forvaltningsberittelsen pa sidan 46. Information om ersattning
till VD och koncernledning aterfinns i not 3 sidorna 58—59 Kon-
cernens noter.

Cirka 650 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncern-
ledning, omfattas av ett resultatbaserat |6nesystem. Den totala
I6neersittningen utgors av en fast och en rorlig del, med ett
maximalt utfall for den rérliga delen som, beroende pa befattning,
varierar mellan en och sju manadsloner. Férutom ekonomiskt
utfall i verksamheten, som har storst betydelse, baseras den rér-
liga I6nedelen bland annat ocksa pa individuell maluppfyllelse och
utfall i kundundersékningar (N6jd Kund Index, NKI). Principen
ar att den fasta I6nen i kombination med normal utfall av rérlig
del ska resultera i en marknadsmassig 16n.

KONVERTIBELPROGRAM 2009 OCH
TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2009
Arsstamman 2009 beslutade att JM skulle dels upptaga ett kon-
vertibelt férlagslan om nominellt hogst 50 mkr genom emission
av hogst 540 000 konvertibla skuldférbindelser riktat till samtliga
anstillda i Sverige, dels emittera hogst 85 000 teckningsoptioner
riktat till samtliga anstillda utanfor Sverige. Syftet med Konverti-
belprogram 2009 och Teckningsoptionsprogram 2009 ar att den
anstilldes intresse for JMs verksamhet och framtida resultatut-
veckling hojs och forstirks genom ett dgarengagemang. En 6kad
motivation och delaktighet i JMs verksamhet hos de anstillda ligger
i saval bolagets, de anstilldas samt befintliga aktiedgares intresse.
Efter avslutad teckningsperiod uppgar foérlagslanet till cirka
28 mkr genom emission av cirka 379 000 konvertibla skuldfér-
bindelser och antalet utgivna teckningsoptioner uppgar till cirka
20000 stycken. | enlighet med IAS 32 har skuld- och egetkapi-
taldelen av forlagslanet redovisats var for sig, vilket innebir att
forlagslanet upptas i balansrakningen som en skuld initialt med
nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Huvuddelen av det
konvertibla forlagslanet har likvidavraknats under juli 2009.
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De tecknade konvertiblerna och teckningsoptionerna kan kon-
verteras till en aktie till kursen 74 kronor. Konvertering av kon-
vertibler och teckning med stod av teckningsoptioner kan ske
fran och med den 1 juni 2011 till och med den 24 maj 2013 med
undantag av perioden 1 januari till och med avstamningsdagen for
utdelning respektive ar.

Genom konvertering av konvertibler och teckning med stod
av teckningsoptioner kan JMs aktiekapital komma att 6ka med
totalt hogst 400 000 kronor, genom utgivande av hogst 400 000
aktier, var och en med ett kvotviarde om 1 krona. Detta motsva-
rar en utspadning om cirka 0,5 procent av aktierna och résterna
i bolaget.

Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 17 juni
2013 i den man konvertering inte gt rum dessférinnan.

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR

DELEGATIONSORDNING - VD:s BESLUTSRATT

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

* kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastig-
het upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr for
genomférande av bostadsprojekt alternativt 200 mkr for
genomforande av kontorsprojekt

» produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projekt-
kostnad om 400 mkr exklusive képeskillingen for fastigheten

 tecknande av externa entreprenadsavtal upp till 400 mkr

 upptagande av nya lan som ej dr kopplade till forvirv av fastighet,
upp till totalt 400 mkr per ar for lan med kortare [6ptid an ettar,
upp till totalt 250 mkr per ar for Ian med langre 16ptid dn ett ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose
styrelsens behov av kontroll och ledningens behov av handlings-
utrymme. VD &ger ritt att vidaredelegera delar av beslutsritten
ovan.

Beslutsirendena bereds av dels Affarsutskottet, bestdende av
affarsenhetschefer och regionchefer fran hela koncernen, samt
dels av Koncernledningen.

JMs verksamhet framgar av ovanstaende schema.

| | 3 3

KONCERNLEDNING
JMs verksamhet adr operativt indelad i sex affirsenheter. Res-
pektive affirsenhetschef dr direkt understilld VD. Koncern-
ledningen utgérs av VD och samtliga affirsenhetschefer samt
stabschefer, totalt atta personer, och sammantrader minst en
gang i manaden.

| chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens och
VD:s riktlinjer foljs. Extern finansiell rapportering sker emel-
lertid i fem affarssegment.

STYRNINGS- OCH RAPPORTSTRUKTUR

Inom JM @r vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i pro-
duktion. Det ar inte ovanligt med projekt som engagerar fler an
100 personer och som har beraknade ordervirden pa 6ver 100
mkr. Varje projekt drivs av en projektledare som ar ansvarig for
projektets intdkter och kostnader. Projektledaren rapporterar
till regionchefen, som dr direkt understilld affarsenhetschefen.
Samtliga dessa har resultatansvar. Affarsenhetschefen ansvarar
for att faststélla intdktsnivan i projekten.

Beslut om igangsdttning av ett projekt tas av affarsenhetsled-
ningen eller Koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande
stora projekt. Uppfoljning av salda och bokade bostéader gors
veckovis, med rapportering till regionchef, affarsenhetschef och
VD. Varje kvartal gors fullstindiga genomgangar och avstam-
ningar av respektive projekts intdkter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redo-
visning sker kvartalsvis av affarsenhetschef och regionchef/dot-
terbolagschef for VD och Ekonomi- och finansdirektor. Bedom-
ningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, fram-
tida férvantade intdkter och kostnader, samt forsiljnings- och
bokningslage. De allra storsta projekten har speciella styrgrup-
per samt granskas av JMs Verksamhetsrevision och féredras
i Revisionsutskottet.

REVISORSGRANSKNING
Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 25 februari 2010

Styrelsen
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STYRELSE OCH REVISORER

E—

Ovre raden fr.v.: Lars Lundquist, Jonatan Sundelin, Johan Skoglund, Johan Wegin, Elisabet Annell. Nedre raden fr.v.: Torbjorn Torell, Anders Narvinger,
Asa Séderstrom Jerring, Peter Skogert, Stefan Brodén, Berthold Lindqvist.

Lars Lundquist

Styrelseordférande, ordférande i ersitt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.
Invald i styrelsen: 2005

Aktier i JM: 85000

Alder: 62 ar

Utbildning: Civilekonom, Handelshog-
skolan, Stockholm och MBA, University of
Wisconsin.

Arbetslivserfarenhet: 32 ar i olika banker,
fondkommissionirer och férsakringsbolag.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseord-
forande i Vasakronan, Intrum Justitia AB
och Férsikrings AB ERIKA.
Styrelseledamot i Sjitte AP-fonden,
ledamot och skattmistare i Hjart-
Lungfonden.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Elisabet Annell

Styrelseledamot och ledamot i revisions-
utskottet (ordférande i revisionsutskottet
sedan januari 2010).

Invald i styrelsen: 2002

Aktier i JM: 2070

Alder: 64 ar
Utbildning: Pol. mag., Stockholms
Universitet.

Arbetslivserfarenhet: 14 ar i KPMG som
auktoriserad revisor och corporate
finance-konsult, 11 &r som vVD och VD

i tre olika tjansteféretag: MGruppen,
Tonnerviksgruppen och Sifo Group, 6 ar
som VD och strategikonsult i SMG och 5 ar
som VD och koncernchef i Univero Group.

Andra visentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Livférsakrings AB Skandia,
Upplands Motor AB, Luftfartsverket,
Oresundsbrokonsortiet, Knightec AB,
STF Ingenj6rsutbildning AB och Mercuri
International AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.
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Berthold Lindqvist

Berthold Lindqyvist har varit styrelse-
ledamot sedan arsstamman 2001 till hans
bortgang i december 2009.

Anders Narvinger

Styrelseledamot och ledamot i revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2009

Aktier i JM: 5000

Alder: 61 ar

Utbildning: Civilingenjér fran Lunds
Tekniska Hogskola, ekonomexamen,
Uppsala Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare verksam
inom ABB-koncernen, bland annat VD och
koncernchef for ABB Sverige.

Andra visentliga uppdrag: VD

for Teknikforetagen sedan 2002.
Styrelseordférande i bland annat Alfa
Laval AB, Trelleborg AB, Coor Service
Management AB. Styrelseledamot i Volvo
Car Corporation och Pernod Ricard SA.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Johan Skoglund

VD och koncernchef samt styrelseledamot.
Invald i styrelsen: 2003

Aktier i JM: 23400

Konvertibler: 3761838 kr

Alder: 47 ar

Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm
och Civilingenjérsprogrammet, Handels-
hégskolan, Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: 23 ar i JMi olika
befattningar sasom platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef, affirsenhetschef och
VD.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i AB Bostadsgaranti, Forsikrings AB
Bostadsgaranti, Sveriges Byggindustrier och
Mentor Sverige.

Oberoende: Ledamoten anses i sin egen-

skap av VD och koncernchef vara beroende.

Asa Séderstrom Jerring
Styrelseledamot och ledamot i investerings-
utskottet och ersittningsutskottet.

Invald i styrelsen: 2007

Aktier i JM: 5000

Alder: 53 ar
Utbildning: Civilekonom, Stockholms
Universitet

Arbetslivserfarenhet: 25-arig erfarenhet

av bygg- och fastighetsbranschen, bland
annat som informationschef NCC Bygg, VD
Ballast Vist och VD SWECO Theorells.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot

i Geveko AB, Rejlers AB, Comfort-kedjan
AB, ELU Konsult AB, Arkitekterna Krook
& Tjader AB och San Sac AB, Ordférande i
Byggsektorns Etiska Rad samt FIA Fornyelse
i anlaggningsbranschen.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Torbjorn Torell

Styrelseledamot och ledamot i investerings-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2004

Aktier i JM: 5000

Alder: 54 ar

Utbildning: Civilingenjér KTH samt manage-
mentutbildningar vid Handelshogskolan

i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef
samt styrelseledamot i Scandiaconsult

AB (publ.) under 6 ar, VD i Ake Larson
Byggare under 3 ar samt 13 ar pa Skanska
bland annat i olika chefsbefattningar.
Styrelseordférande i Arsenalen AB, Point
Gruppen AB. Styrelseledamot i Carl Bro
AS.

Andra visentliga uppdrag: VD och koncern-
chef for Bravida AB sedan hosten 2004.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Jonatan Sundelin

Fodd 1970. Betongarbetare
Ledamot i styrelsen sedan 2004.
Aktieri|M: 0

Konvertibler: 0

Johan Wegin

Fodd 1965. Byggnadsingenjor
Ledamot i styrelsen sedan 2002.
Aktieri|M: 0

Konvertibler: 352018 kr

Peter Skogert

Fédd 1973. Betongarbetare
Suppleant i styrelsen sedan 2005.
Aktieri|M: 0

Konvertibler: 123 614 kr

Stefan Brodén

Fédd: 1952. Nitverkstekniker
Suppleant i styrelsen sedan 2007.
Aktier i JM: 537

Konvertibler: 39 608 kr

STYRELSENS SEKRETERARE

Urban Lilja

Fédd 1952, Chefsjuristi JM AB
Styrelsens sekreterare sedan 1996.
Aktier i JM: 13350

Konvertibler: 2282196 kr

REVISORER

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB omvaldes som revisorer
iJM AB pa arsstimman i april 2008.

Angivna innehav avser eget eller ndrstdende
fysisk eller juridisk persons innehav av aktier
och andra finansiella instrument i JM AB
per 2010-02-28.
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Johan Skoglund

VD och koncernchef
Anstillningsar: 1986

Medlem i koncernledningen: 2000

Aktier i JM: 23400
Konvertibler: 3761838 kr

Alder: 47 &r. Civilingenjér KTH, Stock-
holm 1986 och Civilingenjérsprogrammet
Handelshégskolan, Stockholm 1998.

Tidigare befattningar i JM: 16 ar i olika
befattningar som platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef och affirsenhetschef.
Sedan den 1 nov 2002 VD och koncernchef.

Styrelseledamot i AB Bostadsgaranti,
Forsakrings AB Bostadsgaranti, Sveriges
Byggindustrier och Mentor Sverige.

Soren Bergstrom
Affarsenhetschef JM Bostad Riks och
Inkopsdirektor

Anstillningsar: 1988

Medlem i koncernledningen: 2001

Aktier i JM: 409

Konvertibler: 2349394 kr

Alder: 53 4r. Civilingenjér KTH. Civil-
ingenjorsprogrammet Handelshogskolan

1996. Executive Management Program
Handelshégskolan 2001.

Tidigare befattningar i |M: projektledare,
VD i tre olika dotterbolag och regionchef.
Affirsenhetschef M Produktion 02—-06.
Affirsenhetschef JM Bostad Riks 07—.

Styrelseledamot i JM Danmark A/S,
JM Construction S.A., JM Suomi Oy,
Seniorgarden AB och AB Boritt.

Sten Hamberg
Affarsenhetschef JM Norge samt
JM Danmark, Finland och Belgien
Anstillningsar: 1980

Medlem i koncernledningen: 1999

Aktier i JM: 18 455

Konvertibler: 2 614 381 kr

Alder: 59 ar. Jur. kand. Uppsala Universitet
1976.

Tidigare befattningar i JM: bolagsjurist,
VD AB Boritt och Seniorgarden AB.
Affarsenhetschef Affarsutveckling/
Fastigheter. Affarsenhetschef M Bostad
Riks 05-06 respektive |M Affirsutveckling
07-08. Affarsenhetschef JM Norge samt
JM Danmark, Finland och Belgien nov. 09—.

Styrelseordférande i JM Byggholt AS,
JM Suomi Oy och |M Danmark A/S.

Helene Hasselskog
Personaldirektor

Anstillningsar: 2006

Medlem i koncernledningen: 2006

Aktier i JM: 245

Konvertibler: 2832534 kr

Alder: 41 4r. Fil. kand. linjen fér Personal-
och Arbetslivsfragor Stockholms
Universitet 1994.

Personalchef Posten Brev 97-98,

personalchef Observer Sverige AB 98-02,
personaldirektér Observer AB 02—-05.

Lennart Henriz

Verksamhetsutveckling (Kvalitet och
miljo/IT)

Anstillningsar: 1978

Medlem i koncernledningen: 1999

Antal aktier i JM: 23 359, varav 12 500

i kapitalforsikring

Konvertibler: 2832534 kr

Alder: 57 4r. Civilingenjér KTH 1978.
Tidigare befattningar i JM: vWD och
regionchef AB Projektgaranti, kvalitets- och
miljéchef. Chef verksamhetsutveckling 00—.

Urban Lilja

Chefsjurist och sekreterare i JMs styrelse
Anstillningsar: 1996

Medlem i koncernledningen: 1996

Aktier i JM: 13350

Konvertibler: 2832534 kr

Alder: 57 ar. Jur. kand. Lunds Universitet
1978.

Notariemeritering Boras tingsritt, advokat
vid Friman & Carlander Advokatbyra,
bolagsjurist vid Celsius Industrier AB och
Akzo Nobel AB.

Styrelseledamot i JM Entreprenad AB.

Zdravko Markovski
Affirsenhetschef |M Bostad Stockholm,
JM Produktion och JM Fastighetsutveckling
samt chef Marknadskommunikation och
Affarsutveckling

Anstillningsar: 1987

Medlem i koncernledningen: 2002

Aktier i JM: 8294

Konvertibler: 2282 196 kr

Alder: 45 &r. Civilingenjér KTH 1987.

Tidigare befattningar i JM: projektledare,

regionchef och affirsenhetschef M Bostad.

Styrelseordférande i AB Boritt,
Seniorgarden AB och JM Entreprenad AB.

Claes Magnus Akesson
Ekonomi- och Finansdirektor
Anstillningsar: 1998

Medlem i koncernledningen: 1998

Aktier i JM: 50000,

varav 48000 i kapitalforsakring
Konvertibler: 2832534 kr

Alder: 50 4r. Civilekonom
Handelshégskolan Stockholm 1984.

Advanced Management Programme,
INSEAD, Frankrike.

Ericsson-koncernen 87-98: chefscontroller

Asien 94-96, ekonomi- och finanschef

Malaysia 96—97 samt regioncontroller Asien

97-98.

Styrelseledamot i JM Byggholt AS samt
JM Construction S.A.

KONCERNLEDNING

Ovre raden fr.v.: Johan Skoglund, Claes Magnus Akesson, Helene Hasselskog, Sten Hamberg, Nedre raden fr.v.: Urban Lilja, Séren Bergstrém, Zdravko Markovski,

ANDRA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Jonas Hakansson, Region Syd

Per Johansson, Marknad Bostad Stockholm
Mats Karlsson, Region Vst

Sofia Ljungdahl, Region Stockholm Nord
Mikael Matts, Region Ost

Per-Anders Olsson, Region Malmé

Par Vennerstrém, Region Stockholm Syd

Anders Wimmerstedt, Produktion Bostad
Stockholm

Mikael Aslund, Region Stockholm Stad

Lars-Olof Hoglund, Fastighetsutveckling
Fredric Kastevik, JM Entreprenad AB

Birgitta Seeman, Seniorgarden AB och
AB Boritt

Jonny Anges, M Stombyggnad AB och
JM Inredning i Stockholm AB

Magnus Berg, JM Byggholt AS, Norge
Christopher Lee, JM Construction S.A.,
Belgien

Lars Svird, tf chef JM Suomi QY, Finland
Anders Wahrer, JM Danmark A/S, Danmark

Angivna aktieinnehav avser innehav
per 2010-02-28.
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JM-AKTIEN

GOD KURSUTVECKLING

AKTIEKAPITAL

JM-aktien ar noterad pa NASDAQ OMX Stockholm, segmen-
tet Mid Cap. Aktiekapitalet uppgar till 83,4 mkr férdelat pa 83,4
miljoner aktier med ett kvotviarde om 1 krona med lika réstratt.
Borsposten ar 200 aktier.

AKTIEAGARMAL

JMs aktiedgare ska erhiélla en hogre totalavkastning, det vill saga
summan av utdelning och virdedkning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

JM-aktien ingar fran och med 2009 i OMX Stockholmsbérsens
index ”SX252010 Household Durables”. Under 2009 steg JMs
aktiekurs med 186 procent, att jamforas med en stigning om 113
procent for $X252010, och en stigning om 73 procent for ett
annat relevant jamforelseindex for JM, SX201030. Det generella
indexet pa OMX Stockholmsborsen, OMX Stockholm_PI, steg
47 procent under 2009. JM-aktien noterades som hdgst under
aret till 129,50 kr den 7 december och som lagst till 33,40 kr den
9 mars. Direktavkastningen, dvs. foreslagen utdelning i forhal-
lande till borskurs i slutet av aret, uppgick till 2,0 procent (0,0).
Totalavkastningen under 2009 uppgick till 186 procent (—60).

Totalavkastning, % 2009 Genomsnitt per ar 2005-2009
M 186 59
Stockholmsbérsen 52 15
Totalavkastning JM, 2005-2009 % Index
2009 186 356
2008 —-60 125
2007 —-16 311
2006 94 371
2005 91 191
2005-01-01 100
Genomsnittligt 5 ar 59

OMSATTNING OCH BORSVARDE

JM-aktier till ett virde av totalt 11,3 miljarder kronor (12,0)
omsattes under 2009. Den genomsnittliga dagsomsattningen
var cirka 45 mkr (47). Omsittningshastigheten, dvs. aktiens
likviditet, uppgick till 198 procent (167) under aret att jamféra
med hela borssnittet pa 119 procent (152). Bolagets borsvirde
uppgick vid arets utgang till 10,2 mdkr (3,6).
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AGARSTRUKTUR

Per den 31 december 2009 uppgick antalet aktiedgare till 12890
(12 659). De tio storsta svenska dgarna stod for 45,2 procent
(45,0) av kapitalet och de utlindska dgarna for 24,5 procent
(27,3).

UTDELNINGSPOLICY

Aktieutdelningen 6ver aren ska avspegla den totala verksam-
hetens resultatutveckling. Genomsnittligt ver en konjunktur-
cykel ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens
resultat efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsiljningar ar en
naturlig del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelnings-
berédkningen. Den foreslagna utdelningen for 2009 uppgar till
2,50 kronor (0) per aktie.

Overféring till aktiedgare, Mkr Utdelning Inlésen Summa
2005 196 966 1162
2006 247 1002 1249
2007 415 1013 1428
2008 489 992 1481
2009 - - -
Summa 1347 3973 5320

Aktiedgare per 31 december 2009 % av antal aktier

AMF Férsikring och Fonder 9,3
Swedbank Robur fonder 9,1
AFA Forsakringar 6,0
SEB fonder och Gamla Livférsakrings AB SEB Trygg Liv 57
Nordea fonder 3,5
Fjarde AP-fonden 3,0
Handelsbanken fonder och SPP Livférsakrings AB 29
Folksam — KPA — Férenade Liv 21
Lansforsakringar fonder 1.9
Skandia fonder 1,7
Enter fonder 1.3
Férsta AP-fonden 1,0
Lannebo fonder 1,0
Utlindska aktiedgare 24,5
Ovriga aktieigare 27,0
Summa 100,0

Antal aktiedgare per 2009-12-31:12 890 st
Antalet aktier per 2009-12-31 uppgar till 83 401 883



JM-AKTIEN

Kronor per aktie 2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs per den 31/12 123 43 132,50 166 88
Hogst/lagst betalkurs under aret 129,50/ 33,40 152/26,30 264/107,25 168,50/87,50 90/46
Direktavkastning per den 31/12 (%) 2,0 0 4,2 2,7 2,8
Borsvirde per den 31/12 (mkr) 10236 3578 11777 15320 8686
Resultat per aktie fére och efter utspadning 4,60 9,50 18,30 16,40 9,30
Exploateringsfastigheter

Marknadsvarde 83 88 91 77 46

Bokfort viarde 60 68 59 47 30
Projektfastigheter

Marknadsvarde 7 8 12 12 15

Bokfort viarde 7 7 9 9 12
Eget kapital (redovisat) 44 39 44 39 34
Utdelning 2,50 0 5,50 4,50 2,50
Utdelning i % av resultat per aktie 54 0 30 27 27
P/E tal per den 31/12 27 5 7 10 10
Antal aktier per den 31/12 832168832 832168832 888793083 92289764 98705520
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 83216883 85968011 91076274 95453 698 105390727
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 84376081 85991380 91090084 95453698 105390727

" Enligt styrelsens férslag.
2 185 000 aterkdpta aktier ingar ej.
% 35000 &terkopta aktier ingér ej.

Aktieinnehav Antal aktiedgare % av alla aktiedgare Ager tillsammans antal aktier % av aktiekapital
1-500 8513 66,0 1613302 1,9
501-1000 2101 16,3 1777 380 21
1001-5000 1657 12,9 3774231 4,5
5001-20000 335 2,6 3421565 41
20001-100000 151 12 7130983 8,6
100001- 133 1,0 65684422 78,8
Summa 12890 100,0 83401883 100,0
Ar Split Inlésen av aktier, mkr Antal aktier Kvotvirde/ aktie Aktiekapital mkr
2005 -135 24676 380 4 kr 98,7
2006 —-6,4 23072441 4 kr 92,3
2006 41 92289764 1kr 92,3
2007 -34 88914308 1kr 88,9
2008 =55 83401883 1kr 83,4
2009 83401883 1kr 83,4
Kr Antal Kr Antal
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KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

VALKOMMEN TILL JMs ARSSTAMMA

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till arsstimma onsdagen den
28 april 2010 kl. 16.00 pa JMs huvudkontor, Gustav lll:s boule-
vard 64, i Solna.

ANMALAN

Aktiedgare, som onskar deltaga i arsstimman, ska dels vara
inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken torsdagen
den 22 april 2010, dels anmiila sig till bolaget senast torsdagen
den 22 april 2010 fore kl. 16.00 pa nagot av foljande sitt:

Post: JM AB, 169 82 Stockholm
Telefon: 08-7828700

Fax: 08-7828612

E-post: monica.charron@jm.se

JM ABs webbplats: www.jm.se

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier och 6nskar
deltaga i arsstamman, maste genom forvaltares forsorg tillfilligt
lata inregistrera aktierna i eget namn, sa att vederborande ar
inford i aktieboken torsdagen den 22 april 2010.

Intradeskort till stimman kommer att utsdndas.

JM ARSREDOVISNING 2009

UTDELNING

Styrelsen foreslar, att till aktieagarna utdelas 2,50 kronor per
aktie. Som avstimningsdag for utdelning foreslas mandagen
den 3 maj 2010. Beslutar arsstimman enligt forslaget, berdknas
utdelningen komma att utsiandas av Euroclear Sweden AB tors-
dagen den 6 maj 2010.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

28 april 2010 Delarsrapport januari—mars 2010
Arsstimma

23 augusti Delarsrapport januari—juni 2010

28 oktober Delarsrapport januari—september 2010

9 februari 2011 Bokslutskommuniké 2010

28 april 2011 Delarsrapport januari—mars 2011

Arsstimma 2011

Rapporterna finns pa svenska och engelska och kan bestillas fran
JM AB, Koncernstab Ekonomi och Finans, tel. 08-7828700 eller
via www.jm.se/investerare.



JMs FASTIGHETER

URVAL AV EXPLOATERINGSFASTIGHETER
SAMT PROJEKTFASTIGHETER

Urvalet av exploateringsfastigheter har skett dels utifran stor-
leken pa projekten och dels utifran tidsaspekten; de ar paborjade
eller kommer att pabérjas under de narmaste aren.

Antal bostiader

Fastighet/projekt i ej produk- Nuvarande Planprocess

Kommun tionsstartade  Utvecklings-  uthyrbar yta Hyresintikter Planskede
Land Lige projekt period dec 2009 2009 Upplatelseform  Produktion

cirka m? Mkr

Sverige Langbro 320 2000-2013 300 0,1 Detaljplan

Stockholm

Alvsjo Brf  Produktionsstart 2000
Sverige Liljeholmskajen 1400 2001-2016 1000 21 Detaljplan — 800 bostider

Stockholm

Arstadal/LinehoImen Brf  Produktionsstart 2001
Sverige Liljeholmen 280 2013-2015 2800 35 Detaljplan 2013

Stockholm

Lilieholmen/Gréndal Brf  Produktionsstart 2013
Sverige Sandhamn 280 2011-2014 5000 21 Detaljplan 2009

Farsta

Stockholm Brf  Produktionsstart 2010
Sverige Telefonplan 210 2010-2012 Detaljplan 2010

Stockholm

Telefonplan Brf  Produktionsstart 2010
Sverige Bolinder Strand 200 2001-2013 Detaljplan — 100 bostidder

Kallhall

Jarfalla Brf  Produktionsstart 2002
Sverige Norra Frésunda 250 2001-2013 Detaljplan

Solna

Frésundavik Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Jarvastaden 770 2007-2020 Detaljplan

Solna/Sundbyberg

Norra Solna och Sundbyberg Brf/Ag  Produktionsstart 2007
Sverige Dalénum 750 2007-2018 Detaljplan 2009

Lidingo

Sjénira Brf  Produktionsstart 2010
Sverige Kvarnholmen 970 2009-2020 ca 22 500 16,2 Detaljplan 2009

Nacka

Sjénira Brf  Produktionsstart 2009
Sverige Charlottendal/Farstadal 700 2002-2016 Detaljplan — 100 bostidder

Varmdo

Gustavsberg Brf/Ag  Produktionsstart 2003
Sverige Ostermalm 330 2005-2014 Detaljplan

Visteris

City Brf  Produktionsstart 2005
Sverige Billstaberg 210 2001-2015 Detaljplan — 50 bostider

Vallentuna

Billstabergsviagen Brf  Produktionsstart 2002
Sverige Industristaden 520 2002-2014 ca 14000 29 Detaljplan — 100 bostidder

Uppsala

Kungsiangen Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Libroback 300 2010-2012 8600 53 Detaljplan 2011

Uppsala

Yttre Luthagen Brf  Produktionsstart 2012
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JMs FASTIGHETER

Antal bostiader

Fastighet/projekt i ej produk- Nuvarande Planprocess

Kommun tionsstartade  Utvecklings-  uthyrbar yta Hyresintikter Planskede
Land Lige projekt period dec 2009 2009 Upplatelseform  Produktion

cirka m? Mkr

Sverige Kviberg 450 2003-2015 Detaljplan 2009

Goteborg

Vid Savedn Brf  Produktionsstart 2010
Sverige Vistra Eriksberg 280 2009-2013 Detaljplan

Goteborg

Norra Alvstranden Brf  Produktionsstart 2009
Sverige Juvel Kvarnen 380 2006-2013 Detaljplan 2009

Goteborg

Norra Alvstranden Brf  Produktionsstart 2006
Sverige Kolla 200 2011-2015 Detaljplan 2010

Kungsbacka

Centralt Brf/Ag  Produktionsstart 2011
Sverige Dockan 320 2003-2016 Detaljplan — 110 bostidder

Malmé

Viastra Hamnen Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Lomma 690 2003-2017 Detaljplan

Lomma

Lomma Hamn Brf/Ag  Produktionsstart 2004
Sverige Vallkdrratorn 210 2005-2016 Detaljplan — 66 bostader

Lund

Stangby Ag  Produktionsstart 2005
Sverige Kugghjulet 475 2013-2020 17500 85 Detaljplan 2013

Lund

Vistra Lund Brf  Produktiosstart 2013
Sverige Raffinaderiet 285 2009-2015 4400 3,0 Detaljplan 2009

Lund

Vid stationen Brf  Produktionsstart 2009
Summa 10780
Ej specificerade byggratter 10120
Totalt antal byggritter i Sverige 20900
Brf = Bostadsrittsforening. Ag = Aganderitt (smihus).

Antal bostider

Fastighet/projekt i ej produk- Nuvarande Planprocess

Kommun tionsstartade  Utvecklings-  uthyrbar yta Hyresintikter Planskede
Land Lige projekt period dec 2009 2009 Upplatelseform Produktion

cirka m? Mkr

Norge Stongafjellet 500 20052015 Reguleringsplan

Askgj Bergen

Naturnira, havsutsikt Agarligenheter Produktionsstart 2005
Norge Koltveit 320 2012-2018 Reguleringsplanarbete

Fjell, Bergen

Sjonara Agarligenheter Produktionsstart 2012
Danmark  Enghave Brygge 485 2010-2016 Lokalplan 2010

Képenhamn

Vid hamnen Agarligenheter Produktionsstart 2011
Belgien Merbraine 200 2010-2016 Detaljplan® 2010

Braine |’Alleud

Parkmiljo Agarligenheter Produktionsstart 2010
Summa 1505
Ej specificerade byggratter 5495
Totalt antal byggritter i utlandet 7000

) Begreppet finns ej i Belgien.
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JMs FASTIGHETER

Bostads- Fastigheter  Fardigutveck- UTHYRBARA YTOR, LOKALFORDELADE

Uthyrningsbar yta, m? fastigheter under lade kontors-

(inklusive garage) (hyresritter) utveckling fastigheter

Storstockholm 0 57668 427

Ovriga Sverige 0 4368 0 Bostad 0%

Utland 0 0 2093 I Butik 0%

Summa 0 62036 2520 Garage 1%

- Kontor 43%
Ovrigt* 56%
* Lager, industri, virdboende
. Total Hyresintakter  Hyresintikter

Nr  Fastighet Alder uthyrbar yta Uthyrbar yta, uppdelad 2009 fordelade Utveckling
Kommun Byggar Hotell Bostidder Hotell/Kontor Beskrivning
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker Storre hyresgister
Beskrivning Butik Garage Bostider

Ovrigt/Garage
m? m? m? Mkr %

1 Tulpansvampen 2 2009-2010 4368 0 0 0,0 0 Vardboende
Norrtilje 0 4368 0 Norrtilje kommun
Asteroidvagen 0 0 0
Vardboende 100

2 Kallhall 1:22 1907 16021 0 0 87 32 Utveckling av kontor
Jarfilla 27% 12497 0 och industri
Fabriksvagen 0 730 0 Haglofs
Latt industri 68 Friskis & Svettis m.fl.

3 Dalénum 1912-1960 41647 0 0 355 36 Utveckling av kontor
Lidingd 2009 23022 18625 0 AGA
Sédra Kungsvigen 0 0 0 Bring
Kontor m.m. 64 Recco mfl.

Total Hyres-
. Taxering uthyr intikter

Nr  Fastighet Alder 2009 bar yta Uthyrbar yta, uppdelad Intdkter 2009 fordelade Storre hyresgaster
Kommun Byggar Tax.virde Hotell Bostader Hyresintakter Hotell/Kontor
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker
Beskrivning Butik Garage Bostader

Ovrigt/Garage
Mkr m? m? m? Mkr %

4 YxI6 3:51 1984 1,2 427 0 0 0,5 0 Internt utnyttjat av JM
Nynashamn 2009 0 427 0
Adudden 0 0 0
Konferensanlaggning 100

5 Beitostglen 1990 2,9 90 0 90 0,0 0 Internt utnyttjat av JM
Beitostolen, Norge 0 0 0
Qystre Slidre 0 0 100
Hytte 0

6 Norge, Grefsen (50 %) 1978 29,8 2003 0 0 1,9 100 Steinar Hansen AS
Bzrum, Norge 1986 2003 0 0 Danmon Norge AS
Bxrumsveien 473 0 0 0 Tour & Andersson
Kontor 0 Micro Maltic
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ADRESSER

HUVUDKONTOR
OCH STOCKHOLMSKONTOR

JMAB
169 82 Stockholm

Besodksadress: Gustav lll:s boulevard 64, Solna

Tel. 08-782 8700, fax 08-78286 00
Internet: www.jm.se

REGION- OCH LOKALKONTOR

Region Ost

Uppsala (regionkontor)
Sylveniusgatan 2

Box 1334, 751 43 Uppsala

Tel. 018-66 03 00, fax 018-66 03 10

Visteras
Kopparbergsvigen 8, 722 13 Visteras
Tel. 021-812000, fax 021-8120 10

Orebro
Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Tel. 019-76415 10, fax 019-764 1515

Region Vist

Goteborg (regionkontor)
Gardatorget 2, 41250 Goteborg
Tel. 031-703 57 00, fax 031-3358870

Jonképing
Tegnérgatan 5, 553 34 |6nkoping
Tel. 036-5851000, fax 036-1203 66

Linkoping

Brigadgatan 24, 587 58 Linkoping
Tel. 013-37 1400, fax 013-37 1409
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Region Malmé och Region Syd
Malmé (regionkontor)

Box 327, 20123 Malmé
Besoksadress: Jorgen Kocksgatan 9
Tel. 040-16 56 00, fax 040-16 56 01

Halmstad
Brogatan 1, 302 43 Halmstad
Tel. 035-29942 50, fax 035-10 67 45

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048, 171 06 Solna

Besdksadress: Landsvagen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30, fax 08-626 9820
www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 171 06 Solna

Besdksadress: Landsvagen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30, fax 08-626 9820
www.seniorgarden.se

JM Entreprenad AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Strandbergsgatan 57
Tel. 08-7828700, fax 08-78286 01
www.jm-entreprenad.se

DOTTERBOLAG UTLAND

Norge

JM Byggholt AS

Baerumsveien 473, Rud

Postboks 33

N-1306 Berum Postterminal

Tel. +47 6717 6000, fax +47 67 13 61 60
www.jmbyggholt.no

Danmark

JM Danmark A/S

Nyropsgade 14

DK-1602 Kgbenhavn V

Tel. +4533457000, fax +4533457070
www.jmdanmark.dk

Finland

JM Suomi Oy

Sinimientie 8B

FI-02630 Espoo

Tel. +358947302610, fax +358947302616
www.jmsuomi.fi

Belgien

M

Avenue Louise 287

B-1050 Brussels

Tel. +322646 1112, fax +322 6469626
www.jmconstruction.be
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Produktion: M, Holy Diver, Anette Andersson och Lindermyr Produktion

Text: JM

Fotolillustrationer: Torbjérn Bergkvist, Cadwalk, Dark Arkitekter A/S,

Elitfonster, Sune Fridell, Richard Hammarskiold, Rikkard Haggbom, Mathias Landefjord,
Kjell Arne Larsson, Martin L&f, Per Magnus Persson, Staffan Tragardh och |M

Repro och tryckeri: Ljungbergs Tryckeri AB

Papper: Galerie Art Silk 150g/300g



Hus att trivas i

JM AB (publ)
Postadress 169 82 Stockholm Besdksadress Gustav lll:s boulevard 64, Solna Telefon 08-782 87 00 Telefax 08-78286 00
Org.nr. 556045-2103 Internet www.jm.se
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