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Fortsatt avvaktande efterfragan och minskande
produktion

+ Intakterna minskade med 4 procent till 12 229 mkr (12 731) och antal
salda bostader minskade till 1 871 (3 880)

+ Resultatet fore skatt minskade till 1 052 mkr (2 297) och arets resultat
efter skatt minskade till 818 mkr (1 665). Resultatet belastas med
nedskrivningar av exploateringsfastigheter om 320 mkr (0).
Rdrelsemarginalen minskade till 8,9 procent (18,1)

+ Fastighetsforsaljningar om 748 mkr (653) gav ett resultat om 73 mkr (182)

+ Rantabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv manaderna uppgick till
22,9 procent (44,5). Resultatet per aktie under aret uppgick till 9,50 kronor
(18,30)

+ Koncernens kassaflode inklusive nettoinvestering i fastigheter uppgick till
101 mkr (1 826) efter ett starkt kassaflode under det fjarde kvartalet

+ Styrelsen foéreslar 0 kronor (5,50) i utdelning fér 2008 i avvaktan pa en
normaliserad likviditetsforsorjning fran banksystemet till nystartade
projekt.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intakter 12 229 12 731 2850 3879
Rorelseresultat 1083 2301 -211 792
Resultat fore skatt 1052 2297 -224 806
Kassaflode fran den lopande verksamheten 101 1826 242 745
Roérelsemarginal (%) 8,9 18,1 -7,4 20,4
Réntabilitet p4 eget kapital (%) 22,9 44,5
Soliditet (%) 32 39 32 39
Resultat per aktie (kr) 9,50 18,30 -1,20 6,60
Antal produktionsstartade bostader 1829 4 065 346 1047
Antal salda bostader 1871 3880 270 1043
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KONCERNEN

"Efterfrdgan pé vara bostader under 2008 har forsvagats pa samtliga huvudmarknader. Vi ser
fortsatt stort intresse for vara projekt i Sverige men oron i det finansiella systemet innebar fortsatt
en avvaktande hallning fran vara kunder. Foljaktligen har saval forsaljning som produktionsstarter
av bostader under det senaste halvaret sjunkit till en lag niva efter en dramatisk omvarldsforandring
under hosten. JMs affar ar mycket nara kopplad till banksystemet bade avseende kundefterfragan
och finansiering av verksamheten.

Konjunkturen forsvagas nu tydligt vilket har inneburit forsamrat efterfragelage pa vara
marknader. Detta innebar att vi ar tvungna att anpassa var verksamhet till en lagre aktivitetsniva
dar gjorda varsel av cirka 600 medarbetare nu tyvérr resulterat i uppsagningar. Det fjarde kvartalet
belastas av en momentan resultateffekt till féljd av den snabbt uppkomna marknadsférsamringen.
Pa langre sikt galler fortsatt goda fundamentala forutsattningar for var affar. Samtidigt ar vi offensivt
positionerade med finansiell styrka och mycket god projektportfélj som fortsatt féradlas fér att méta
en framtida forbattrad efterfragan.”

Johan Skoglund, VD och koncernchef.

Marknad, forséljning och produktionsstarter av bostader

Efterfragan pa nyproducerade bostader har under aret forsvagats pa JMs samtliga huvud-
marknader. Efterfrdgan ar fortsatt svag i sédra och vastra Sverige samt i Norge och Képenhamn.
Den finansiella oron och likviditetsproblemen i det svenska banksystemet har ocksa inneburit en
tydligt avvaktande hallning frén vara kunder i Stockholm under det senaste halvaret. Darvid
forsamras vara forutsattningar att starta nya projekt. Banksystemets formaga att klara
likviditetsforsorjningen till nya projekt ar fortsatt en granssattande faktor. Den tydliga
uppbromsningen i konjunkturen forsamrar ocksa efterfradgan pa kort sikt.

Antalet sdlda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick till 1 871 bostader (3 880) dar
andelen sélda eller bokade bostader i forhallande till paAgaende produktion ar fortsatt sjunkande
och ligger under normaliserad niva. Bokningsnivan minskar aven hanforligt till annullering av redan
gjorda bokningar av bostader till hogre niva an historiskt. Salda bostader i JM Bostad Stockholm
uppgick till 1 061 (1 907), i JIM Bostad Riks 564 (1 502) och i JM Utland 246 (471). Minskad
forsalining inom JM Utland ar framst hanforligt till fortsatt 1ag efterfrdgan i Norge.

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 1 829 bostader (4 065) varav 973 (1 820) i
Stockholmsomradet och 597 (1 515) i Gvriga Sverige. | utlandsverksamheten produktionsstartades
259 bostader (730).

Intakter, rorelseresultat och rérelsemarginal

Koncernens intakter under aret minskade med 4 procent till 12 229 mkr (12 731) framst forklarat av
lagre niva pa produktionsstartade bostader under 2008. Rorelseresultatet minskade till 1 083 mkr
(2 301) och rorelsemarginalen minskade till 8,9 procent (18,1). Resultatet belastas av ned-
skrivningar av exploateringsfastigheter om 320 mkr beldgna framst i Képenhamn och Stockholm.
Beslutade personalneddragningar belastar resultatet i fjarde kvartalet med cirka 70 mkr.

Forutom nedskrivningar av exploateringsfastigheter sker minskning av resultat och marginal till
foljd av den varaktigt lagre forsaljnings- och produktionsstartsnivan inom JM Bostad Riks och JM
Utland. Aven resultatet for JM Bostad Stockholm férsvagades som en foljd av svagare efterfragan.
Resultatet under andra halvaret forsamrades ocksa av den akut uppkomna finanskrisens
forvantade negativa paverkan avseende framtida efterfragan och priser for JMs bostéader. Detta
beror pa att resultatframtagningen i den successiva vinstavrakningen utgar fran kvartalsméassigt
uppdaterade prognoser for projekten. Darutéver uppstar det under fijarde kvartalet kostnader som
en foljd av omstallning och avveckling av projekt pd de marknader dar évervintringsstrategi har
etablerats. Nettot av negativa och positiva omvarderingseffekter i bostadsprojekten under det fjarde
kvartalet uppgar till -90 mkr att jamfora med en normalt positiv effekt i en stabil eller uppatgaende
marknad. Huvuddelen av omvarderingarna under fjarde kvartalet ar hanforligt till férvéantade lagre
intaktsbedomningar i pagaende projekt.

Under aret har fastigheter salts for 748 mkr (653) med ett resultat om 73 mkr (182).
Hyresintakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 117 mkr (82) varav 49 mkr (51) avser
bostader. Driftnettot uppgick till 17 mkr (24).
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Januari - december Oktober - december

Rorelseresultat (mkr) 2008 2007 2008 2007
JM Bostad Stockholm 920 1236 88 448
JM Bostad Riks 197 685 -122 220
JM Utland -176 178 -243 74
JM Fastighetsutveckling 75 162 42 30
JM Produktion 124 89 44 33
Koncerngemensamma kostnader -57 -49 -20 -13
Totalt ¥ 1083 2301 -211 792
Y varav -fastighetsforsaljningar 73 182 52 39
-nedskrivning av fastigheter -320 - -320

Januari - december Oktober - december
Rorelsemarginal (%) 2008 2007 2008 2007
JM Bostad Stockholm 17,3 23,7 6,8 27,6
JM Bostad Riks 6,0 17,1 -19,9 19,7
JM Utland -8,6 6,6 -58,1 8,4
JM Produktion 6,2 6,9 7,3 9,0
Byggratter

JMs disponibla byggratter uppgar till 31 000 bostader (31 000) varav 20 100 (19 200) redovisas i
balansrakningen. Kapitalbindningen i byggratter (exploateringsfastigheter i balansrékningen) for
bostader har okat till 5 540 mkr (5 171) vid utgangen av aret.

Varderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett bokfért varde om 5,6 mdkr (5,3),
inklusive kommersiella byggratter om 0,1 mdkr (0,1), indikerar ett dvervarde om 1,7 mdkr (2,8).
Denna vérdering ar gjord i samarbete med externa varderingsforetag. En internt framtagen
projektbeddmning utgér darefter underlag for gjord nedskrivning av exploateringsfastigheter om 320
mkr. Nedskrivningen avser ett antal fastigheter framst beldgna i Kdpenhamn och Stockholm.

Under 2008 har exploateringsfastigheter fér bostader om 1 570 mkr (2 094) férvarvats. De
storre forvarven utgors av Jarva, Solna om 330 mkr, centrala Lund om 197 mkr, fastigheter pa
vastra Kungsholmen i Stockholm om 129 mkr, Telefonplan i sédra Stockholm om 124 mkr,
fastighet i vastra Lund om 60 mkr, Hornstull i centrala Stockholm om 55 mkr och Staffanstorp i
Skane om 47 mkr. Forvarven inom JM Utland uppgar till 422 mkr dar det storsta forvarvet utgors av
en fastighet i centrala Oslo om 96 mkr.

Projektfastigheter

Det externt beddmda marknadsvardet pa JMs projektfastigheter har beraknats till 669 mkr (1 052)
med ett bokfort varde om 614 mkr (790). Overvardet uppgar darmed till 55 mkr (262).

Finansiella poster

Finansnettot har forsamrats med 27 mkr jamfort med féregdende &r. De dkade finansiella
intdkterna och kostnaderna under fjarde kvartalet ar framst hanforligt till omvarderingar av
fordringar och skulder i utlandsk valuta for koncerninterna lan.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Finansiella intékter 88 55 39 28
Finansiella kostnader -119 -59 -52 -14
Finansiella intakter och kostnader -31 -4 -13 14

Under aret har den totala rantebarande laneskulden dkat med 1 204 mkr till 1 964 mkr (760) varav
pensionsskulden utgjorde 513 mkr (499). Vid arets utgang var medelrantesatsen for den totala
rantebarande laneskulden inklusive pensionsskulden 4,9 procent (4,6). Den genomsnittliga
rantebindningstiden exklusive pensionsskulden var 1,0 ar (0,4).

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 3 911 mkr (4 861). Férutom likvida medel om 1 111
mkr (2 061) ingar ej utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr (2 800)
dar kreditavtalen om 2 400 mkr har en genomsnittlig 16ptid om tva ar.

Réantebarande nettoskuld uppgick till 842 mkr (-1 313) vid arets utgang. 720 mkr avser forvarv
som finansieras med revers dar denna skuld sedan fjarde kvartalet 2008 ar rantebérande och
kortfristig. Vid utgdngen av aret uppgick ej rantebarande skulder for genomférda fastighetsforvary
till 380 mkr (1 580). Av dessa skulder &r 109 mkr (600) kortfristiga.
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Januari - december Oktober - december

Mkr 2008 2007 2008 2007
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens bdrjan -1 313 -852 304 -566
Forandring av rantebarande nettoskuld/-fordran 2 155 -461 538 =747
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid &rets slut 842 -1 313 842 -1 313
Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 101 mkr (1 826) varav 242 mkr under det
fiarde kvartalet. Férandringen ar framst hanforlig till 6kade investeringar i exploateringsfastigheter
och lagre niva produktionsstartade projekt. Reglering av framskjutna betalningar for forvarv av
exploateringsfastigheter belastar kassaflodet med netto cirka 350 mkr (cirka 600).

Forandringen i kassaflodet fran fastighetsutvecklingen (projektfastigheter) belastar med -91 mkr
(82).

Risker och osakerhetsfaktorer

JMs risker och riskhantering presenteras i arsredovisningen for 2007 pa sidorna 37-39. Utover
denna riskbeskrivning har marknads-, kostnads- och likviditetsrisken ¢kat i var affar kopplat till
banksystemets formaga att ldpande forsorja JMs kunder och produktionen med kostnadseffektiv
finansiering.

Effekterna av den finansiella krisen 6kar ocksa risken avseende varderingar av de mer
kapitaltunga exploateringsfastigheterna. Varderingen vid arsskiftet av exploateringsfastigheter och
genomfdrda nedskrivningar beddéms val avspegla nuvarande marknadsforutsattningar, samtidigt
som antagande gors om en normaliserad marknad pa langre sikt.

Personal

Antalet anstallda uppgick vid arets utgang till 2 365 (2 415). Antalet hantverkare var 1 122 (1 201)
och antalet tjansteméan 1 243 (1 214). Huvuddelen av aviserade varsel om 590 medarbetare
kommer att resultera i avslutad anstallning under forsta halvaret 2009.

Atgéarder for att mota den férsamrade konjunkturen

Ett stort antal atgarder har vidtagits inom JM for att mota den kraftiga konjunkturférsvagning som
nu ar ett faktum. Framforallt paverkas bostadsmarknaden negativt av det forsamrade sysselsatt-
ningslaget. For att anpassa verksamheten till den férsvagade marknaden har vi tyvarr fatt saga upp
ett stort antal medarbetare. Vidare &r vi nu mycket restriktiva med férvarv av exploateringsfastig-
heter och prioriterar vard av balansrakning och frigérande av kassafléde. Darmed utnyttjas JMs
byggratter aven till produktion av hyresrattsbostader at extern part som en komponent i éverbrygg-
ningen till dess bostadsrattsmarknaden har stabiliserats.

Ett trygghetspaket har ocksa lanserats for vara bostadsrattskopare som hanterar dubbel
boendekostnad och mojliggér framflyttat tilltrdde. Projekten anpassas dessutom kostnadsmassigt
for att kunna erbjuda en lagre prisnivd mot kund. Inom utlandsverksamheten och vissa delmark-
nader i Sverige har en kraftig kapacitetsminskning gjorts i avvaktan pa en normaliserad marknads-
situation. Samtidigt foradlas kontinuerligt var byggrattsportfolj for att mota en framtida forbattrad
efterfragan.

Kapitalstruktur

Koncernens soliditet uppgar till 32 procent. Den implicita soliditeten, antaget nettning av likvida
medel om 1 111 mkr mot skulder for fastighetsforvarv, uppgar till 36 procent. Balansrakningen &r
aven stark utifrdn uppdaterad berakning av JMs kapitalallokeringsmodell med ett betydande
Overskott av riskkapital som fortsatt bekraftar en god finansiell stéllning.

Utdelning

Trots en stark balansrakning och god intjaningsformaga pa langre sikt kommer styrelsen att foresla
0 kr (5,50) i utdelning for 2008. Likviditetsforsorjningen fran banksystemet for start av nya projekt
maste normaliseras innan det bedoms principiellt riktigt att avhanda likviditet fran bolaget.

Egna aktier

Per 31 december 2008 innehar JM 185 000 egna aktier som sakring for de langsiktiga
incitamentsprogrammen.
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AFFARSSEGMENT

JM BOSTAD STOCKHOLM

Affarssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar férvarv av
exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férséljning av bostader.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intakter 5317 5217 1301 1621
Rorelseresultat 920 1236 88 448
Rorelsemarginal (%) 17,3 23,7 6,8 27,6
Genomsnittligt operativt kapital 2012 1286
Avkastning operativt kapital (%) 45,7 96,1
Operativt kassaflode 1090 1289 442 373
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2432 2 405
Antal disponibla byggratter 12 200 12 300
Antal produktionsstartade bostader 973 1820 50 461
Antal salda bostader 1061 1907 97 640
Antal anstéllda 910 921
Y varav -fastighetsférsaljningar - 15 - 10

-nedskrivning av fastigheter -140 - -140

Efterfragan och prisnivan for bostadsratter p& andrahandsmarknaden har sjunkit under det senaste
kvartalet. En viss stabilisering marktes inom de mest attraktiva omraddena mot slutet av aret. For
JMs nya projekt har den finansiella oron och likviditetsproblemen i det svenska banksystemet samt
den foérsvagade konjunkturen medfort att kunderna trots ett 6kat intresse ar fortsatt avvaktande. De
lagre rantenivaerna har annu inte fatt genomslag. Utbudet av nya bostader &ar dock inte tillrackligt
stort i forhallande till langsiktig efterfragan i Stockholmsomradet. Nettoinflyttningen samt
fodelsedverskottet var historiskt stora under aret.

Affarssegmentets intékter uppgick till 5 317 mkr (5 217) och rérelseresultatet minskade till 920
mkr (1 236). Rdorelsemarginalen minskade till 17,3 procent (23,7). Minskningen av rorelse-
marginalen ar hanforlig till den forsamrade efterfrdgan och forsaljningen samt till nedskrivning av
exploateringsfastigheter. Fjarde kvartalet belastas dessutom av kostnader for beslutade neddrag-
ningar av personal samt omvarderingar av projekt framst hanférligt till l1agre intaktsférvantningar.
Nedskrivningen av exploateringsfastigheter med 140 mkr ar en f6ljd av den nuvarande
marknadssituationen som paverkar bade intakter och utbyggnadstakt i ngra storre projekt.

Inga byggratter har forvarvats under fjarde kvartalet. | slutet p& kvartalet har avtal traffats med
Stockholmshem om férséljning av fyra bostadsprojekt med 371 bostader omfattande totalt 759 mkr.
Affaren kommer att resultatredovisas I6pande under 2009/2010.

Produktionsstart har skett av 48 bostader i Sollentuna. Det Iaga antalet produktionsstarter ar
hanforligt till en svagare efterfragan, lagre forsaljningstakt och banksystemets begransade formaga
att forsorja produktionen med kostnadseffektiv finansiering.
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JM BOSTAD RIKS

Affarssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvéxtorter i Sverige exklusive Storstockholm. Verksamheten
omfattar forvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férsaljning av bostéader. |
begransad omfattning bedrivs aven entreprenadverksamhet.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intakter 3263 4011 612 1119
Rorelseresultat 197 685 -122 220
Rorelsemarginal (%) 6,0 17,1 -19,9 19,7
Genomsnittligt operativt kapital 1447 871
Avkastning operativt kapital (%) 13,6 78,6
Operativt kassaflode -203 468 -186 210
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1546 1377
Antal disponibla byggratter 11 000 10 700
Antal produktionsstartade bostader 597 1515 237 448
Antal salda bostader 564 1502 137 330
Antal anstéllda 618 678
Y varav -fastighetsférsaljningar -1 2 -1 2

-nedskrivning av fastigheter -40 - -40

Bostadspriserna har sjunkit pa affarssegmentets marknader. For JMs nya projekt har den
forsvagade konjunkturen medfort att kunderna trots fortsatt intresse ar avvaktande. Efterfragan ar
fortsatt mycket svag i Storgoteborg.

Affarssegmentets intékter minskade till 3 263 mkr (4 011) och rorelseresultatet minskade till 197
mkr (685). Rorelsemarginalen minskade till 6,0 procent (17,1). Den minskade marginalen &r
hanforlig till den férsamrade efterfragan och férsaljningen samt till nedskrivningar av exploaterings-
fastigheter. Fjarde kvartalet belastas dessutom av kostnader for beslutade neddragningar av
personal samt omvarderingar av projekt framst hanférligt till lagre intéktsférvantningar. Beslutad
kapacitetsminskning i Géteborg innebar ocksa kostnader for omstallning och avveckling av projekt
som belastat kvartalet.

Kassaflodet begransas av 6kning av rorelsekapital och investeringar i exploateringsfastigheter.

Under fiarde kvartalet har byggratter motsvarande drygt 350 bostader forvarvats i framst Skane
och Vasteras. Byggratter motsvarande cirka 300 bostader har sélts i Storgéteborg.

Totalt produktionsstartades under fjarde kvartalet 207 bostéder i flerbostadshus i Malmé, Lund,
Halmstad samt Linkoping. Produktionsstarter av totalt 30 smahus har ocksa genomférts under
perioden i Lund och Linkdping. Det minskade antalet produktionsstarter ar hanforligt till en svagare
efterfrdgan, lagre forsaljningstakt och banksystemets begransade formaga att forsorja
produktionen med kostnadseffektiv finansiering.

| Goteborg har ett pagaende ombyggnadsprojekt med 120 bostader avbrutits for att anpassas
till den rddande marknadssituationen.
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JM UTLAND

Inom affarssegmentet JM Utland utvecklas bostéader for forsaljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intakter 2058 2 685 418 878
Rorelseresultat -176 178 -243 74
Rorelsemarginal (%) -8,6 6,6 -58,1 8,4
Genomsnittligt operativt kapital 1800 1144
Avkastning operativt kapital (%) -9,8 15,6
Operativt kassaflode -657 -10 -102 -140
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1562 1389
Bokfort varde projektfastigheter 61 30
Antal disponibla byggratter 7 800 8 000
Antal produktionsstartade bostader 259 730 59 138
Antal salda bostader 246 471 36 73
Antal anstéllda 278 316
Y varav nedskrivning av fastigheter -140 - -140

Affarssegmentets intékter minskade med 23 procent till 2 058 mkr (2 685). Rdrelseresultatet
minskade till -176 mkr (178). | rérelseresultatet for fijarde kvartalet ingar -140 mkr avseende
nedskrivning av exploateringsfastigheter i centrala Képenhamn. Rérelsemarginalen minskade till
-8,6 procent (6,6). Overvintringsstrategin i Danmark och Finland, tillsammans med den férsamrade
marknadsforutsattningen for samtliga utlandsenheter, innebar negativa omvarderingseffekter under
det fjarde kvartalet p& saval intakts- som kostnadssidan. Férutom den storre nedskrivningen av
exploateringsfastigheter i Kbpenhamn uppstar dven kostnader vid omstallning och avveckling av
projekt inom samtliga utlandsenheter.

Det minskade kassaflodet forklaras framst av 6kning av exploateringsfastigheter, reglering av
framskjutna betalningar avseende forvarv av exploateringsfastigheter samt begransat antal
produktionsstarter.

Norge

Den svaga efterfragan pa& nyproducerade bostader har ytterligare forsamrats som ett resultat av
finans- och kreditkrisen. Priserna pa andrahandsmarknaden for bostéder har fortsatt sjunka det
senaste kvartalet och motsvarande férandring har &ven skett fér nyproducerade bostadsprojekt.
Utbudet av nyproducerade bostader ar stort och den laga omsattningen pa marknaden for
nyproducerade bostader medfor att produktionsstarter forskjuts framat i tiden.

Arbetet med forsaljning, forstarkt kostnadskontroll i projekten och utveckling av nya
kostnadseffektiva produkter ar prioriterat.

Under aret har 136 bostader (372) salts och 227 bostader (638) produktionsstartats. | det fiarde
kvartalet produktionsstartades totalt 27 bostader i Skien, Porsgrunn, Sandefjord och Askgy. Inga
byggratter férvarvades i fijarde kvartalet.

Disponibla byggratter motsvarar cirka 5 750 bostader (5 550).

Fran den 1 januari 2009 ar verksamheten i Norge organiserad i tre regioner (Syd, Vest och
Oslo), istéllet for tidigare fem. Lokalkontor kommer att finnas i Oslo, T@nsberg, Skien, Stavanger
och Bergen.

Danmark

Bostadsmarknaden i Kdpenhamn har hela aret praglats av en mycket lag aktivitet och fallande
bostadspriser. Bostadspriserna i Kdpenhamn bedéms annu inte ha funnit sitt jamviktslage.
Efterfragan pa bostader i Képenhamn befinner sig pa en fortsatt lag niva. Kunderna ar generellt
avvaktande samtidigt som bankerna har stramat at sin kreditgivning. Den fortsatt minskade
aktivitetsnivan pa marknaden har inneburit en stabilisering av produktionskostnaderna.

JM Danmarks resultat paverkas av en nedskrivning om totalt 140 mkr, i tva centralt belagna
exploateringsfastigheter, i Képenhamn.

Under aret har 64 bostader (45) salts. Av dessa har 57 salts till en enskild investerare som har
for avsikt att hyra ut bostaderna. Under aret har 0 bostader (48) produktionsstartats. Inga forvary
har gjorts under fjarde kvartalet.

Disponibla byggratter motsvarar cirka 900 bostader (950).
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Finland

Ett bostadsprojekt ar pAgaende om 22 bostader i Kervo kommun utanfor Helsingfors. Aktiviteten pa
bostadsmarknaden i Helsingfors har avmattats under 2008. Framst har aktiviteten pa
smahusbyggandet minskat. Antalet fardigstallda, osalda bostader ar historiskt hogt.

Under aret har 10 bostader (0) salts och 0 bostader (22) produktionsstartats.

Inga forvarv har gjorts under fjarde kvartalet. Disponibla byggratter motsvarar cirka 300
bostader (300).

Belgien

| Brysselregionen, dar JM har sin verksamhet, har aktiviteten i branschen avtagit under andra
halvaret och resulterat i prissankningar pa savéal andrahandsmarknaden som marknaden for
nyproducerade bostader. Produktionskostnadsokningarna har dampats av den lagre aktivitetsnivan
pa marknaden.

Under aret har 36 bostader (54) salts och 32 bostader (22) produktionsstartats. | fjarde kvartalet
skedde produktionsstart av 32 bostader i ett stérre flerbostadsprojekt i Anderlecht, dar JM Belgien
besitter byggratter med bygglov for ytterligare 100 bostader.

Inga forvarv har gjorts under fjarde kvartalet.

Disponibla byggrétter motsvarar cirka 850 bostader (1 200).

JM FASTIGHETSUTVECKLING

Affarssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar bostads- och kontorsfastigheter i Storstockholm. Affarssegmentets
fastigheter ska i sin helhet utgdras av fastigheter avsedda for projektutveckling.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intékter 213 91 58 27
Rorelseresultat » 75 162 42 30
Genomsnittligt operativt kapital 972 984
Avkastning operativt kapital (%) 7,7 16,5
Operativt kassaflode -113 170 -78 197
Bokfort varde exploateringsfastigheter 80 111
Bokfort varde projektfastigheter 553 760
Antal anstéllda 20 17
Y Varav fastighetsforsaljningar 74 165 53 27

Affarssegmentets intakter under aret uppgick till 213 mkr (91) varav hyresintakter 108 mkr (78) och
entreprenadintakter 105 mkr (13). Rorelseresultatet minskade till 75 mkr (162). Forandringen ar
framst hanforlig till ett Iagre resultat fran fastighetsforsaljningar.

Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 14 mkr (22).

Entreprenadresultat fran produktion uppgick till 19 mkr (2).

Under aret saldes fastigheter for 588 mkr (581) med ett resultat om 74 mkr (165) varav
upplésning av reserveringar i samband med tidigare fastighetsforsaljningar utgdr 5 mkr (38).

| december 2008 séldes hela fastighetsbestandet i Alta, Nacka kommun, fér 477 mkr till bolag
inom Wallenstam%ruppen med ett resultat om 33 mkr. Fastighetsbestandet bestod av 556 bostader
och cirka 8 500 m“ kommersiella ytor. | affaren ingar dven 70 bostadsbyggratter i Alta.

Inom Dalénumomradet pa Lidingé som forvarvades i slutet av 2007 pagar ombyg%nad och
hyresgastanpassning at flera hyresgaster, bland annat AGAs nya kontor om 8 100 m*.
Uthyrningsgraden for de byggnader som skall behallas uppgar till 90 procent.

Uppforandet av JMs nya huvudkontor i Frosunda pagér planenligt med inflyttning i slutet av
2009. Byggnaden uppfyller energieffektivisering enligt Green Building standard och bestéllare &r
Vasakronan. Projektet redovisas som extern entreprenad.

Produktionen av sarskilt boende for aldre i Lillangen, Nacka kommun om 45 bostader
framskrider planenligt med fardigstallande mars 2009.

JMs byggratter for kommersiell projektutveckling inklusive byggratter for hyresratter uppgar till
cirka 64 000 m? med ett bokfort varde om 80 mkr (111).
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JM PRODUKTION

Affarssegmentet JM Produktion bedriver byggproduktion at externa och interna bestallare inom Storstockholmsomradet.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Intakter 2008 1296 606 366
Roérelseresultat 124 89 44 33
Rorelsemarginal (%) 6,2 6,9 7,3 9,0
Operativt kassaflode 162 54 39 36
Antal anstéllda 439 382
Y Varav internt 630 569 145 132

Efterfragan pa entreprenadmarknaden inom Stockholmsomradet ar fortsatt god och affarsseg-
mentet har ett fortsatt starkt orderlage. Affarssegmentets intakter uppgick till 2 008 mkr (1 296) och
rorelseresultatet uppgick till 124 mkr (89). Rérelsemarginalen uppgick till 6,2 procent (6,9).

De storsta pagaende projekten ar om- och tillbyggnad av kontorsfastighet i Solna at Fabege,
nybyggnad av kontorsfastighet i Kista at Vasakronan samt nybyggnad av kontorsfastighet i Solna
at JM Fastighetsutveckling dar slutlig bestallare ar Vasakronan. Darutéver pagar utbyggnad av
terminal 5 pa Arlanda flygplats &t Luftfartsverket, anlaggningsarbeten och nybyggnad av
industrifastighet vid Igelstaverket &t SGderenergi AB, utbyggnad av kaj i Henriksdalshamnen samt
marksanering i Hjorthagen &t Stockholms Stad.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Januari - december

Oktober - december

Mkr 2008 2007 2008 2007
Intékter 12 229 12 731 2 850 3879
Produktions- och driftkostnader -10 180 -9 939 -2 626 -2 955
Bruttoresultat 2 049 2792 224 924
Forsaljnings- och administrationskostnader -719 -673 -167 -171
Resultat av fastighetsforsaljning 73 182 52 39
Nedskrivning av fastigheter -320 - -320 -
Rorelseresultat 1083 2301 -211 792
Finansiella intékter och kostnader -31 -4 -13 14
Resultat fore skatt 1052 2297 -224 806
Skatter -234 Y -632 127 -215
Periodens resultat 818 1665 -97 591
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 818 1665 -97 591
Resultat per aktie fére och efter utspadning (kr)
hanforligt till moderbolagets aktieagare 9,50 18,30 -1,20 6,60
Utestdende antal aktier vid periodens slut 83 216 883 88 879 308 83 216 883 88 879 308
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 85968 011 91 076 274 83 216 883 88 879 308
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 85991 380 91 090 084 83248978 88 902 862
Y pen laga skattekostnaden forklaras framst av omvéarderingar av
uppskjuten skatt samt lagre uppskjuten skatt hanforligt till sankt
inkomstskatt fr&n och med 2009
KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 184 121
Projektfastigheter 614 790
Exploateringsfastigheter 5620 5282
Andelar i bostadsrattsféreningar o.d. 171 104
Kortfristiga fordringar 2 2 355 1558
Likvida medel 1111 2061
Summa omsattningstillgadngar 9871 9795
Summa tillgangar 10 055 9916
EGET KAPITAL OCH SKULDER ?
Eget kapital 3241 3893
Langfristiga rantebarande skulder 314 216
Ovriga langfristiga skulder 271 978
Langfristiga avsattningar 1579 1358
Summa langfristiga skulder 2164 2552
Kortfristiga rantebarande skulder 1137 45
Ovriga kortfristiga skulder 3401 3321
Kortfristiga avsattningar 112 105
Summa kortfristiga skulder 4 650 3471
Summa eget kapital och skulder 10 055 9916
Stéllda sékerheter 212 162
Eventualforpliktelser 5490 7015
Y varav fordringar fastighetsforsaljningar 474 64
2 varav skulder fastighetsforvarv 1140 1600
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari - december

Mkr 2008 2007
Ingaende balans vid arets borjan 3893 3590
Omréakningsdifferenser 20 67
Nettosumma av poster som forts direkt mot eget kapital 20 67
Arets resultat 818 1665
Summa arets intakter och kostnader 838 1732
Inlésen av egna aktier -992 -1 013
Utdelning -489 -415
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 3 7
Aktierelaterade ersattningar reglerade med egetkapitalinstrument 3 1
Aterkop av egna aktier -15 -9
Utgéende balans vid arets slut 3241 3893

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore férandring i rorelsekapital 1232 1828 181 699
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -2234 -1 626 -350 -719
A conto betalning fér expl. fastigheter m.m. 1007 1385 364 494
Investering i projektfastigheter -234 -307 -108 -188
Forsaljning av projektfastigheter 143 389 25 389
Forandring kortfristiga skulder/fordringar 187 157 130 70
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 101 1826 242 745
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 -7 -21 1
Upptagna lan 852 210 323 67
Amortering av skulder -410 -52 -17 -18
Inldsen och aterkdp av egna aktier -1 008 -1 022 - -
Utdelning -489 -415 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 055 -1279 306 49
Periodens kassaflode -958 540 527 795
Likvida medel vid arets slut 1111 2061 1111 2061
NYCKELTAL

Januari - december Oktober - december
% 2008 2007 2008 2007
Rorelsemarginal 8,9 18,1 -7,4 20,4
Rantabilitet fore skatt p& sysselsatt kapital 23,8 52,9
Réntabilitet p& eget kapital 22,9 44,5
Skuldséttningsgrad (ggr) 0,3 - 0,3 -
Soliditet 32 39 32 39

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommuniké och delarsrapport for fjarde kvartalet ar upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU
tillampas bara av EU godkanda IFRS.

De redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrapport ar de som beskrivs i
arsredovisningen for 2007 sidorna 51-53.
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INTAKTER PER LAND

Mkr

Sverige
Norge
Danmark
Finland
Belgien
Totalt

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling
JM Produktion
Eliminering

Totalt

RORELSERESULTAT PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm

JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

JM Produktion
Koncerngemensamma kostnader

Totalt

RORELSEMARGINAL PER AFFARSSEGMENT

%

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Produktion

Januari - december

2008 2007
10171 10 046
1311 1908
579 611
37 21
131 145

12 229 12731

Januari - december

2008 2007
5317 5217
3263 4011
2 058 2685

213 91
2008 1296

-630 -569

12 229 12 731

Januari - december

2008 2007
920 1236
197 685

-176 178

75 162
124 89
-57 -49

1083 2301

Januari - december

2008 2007
17,3 23,7
6,0 17,1
-8,6 6,6
6,2 6,9

GENOMSNITTLIGT OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

AVKASTNING OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

%

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

Oktober - december

2008 2007
2432 3001
273 583
102 217
-2 12

45 66

2850 3879

Oktober - december

2008 2007
1301 1621
612 1119
418 878
58 27
606 366
-145 -132

2850 3879

Oktober - december

2008 2007
88 448
-122 220
-243 74
42 30
44 33
-20 -13
-211 792

Oktober - december

2008 2007
6,8 27,6
-19,9 19,7
-58,1 8,4
7,3 9,0
2008 2007
2012 1286
1447 871
1800 1144
972 984
2008 2007
45,7 96,1
13,6 78,6
-9,8 15,6
7,7 16,5
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OPERATIVT KASSAFLODE PER AFFARSSEGMENT

Januari - december Oktober - december
Mkr 2008 2007 2008 2007
JM Bostad Stockholm 1090 1289 442 373
JM Bostad Riks -203 468 -186 210
JM Utland -657 -10 -102 -140
JM Fastighetsutveckling -113 170 -78 197
JM Produktion 162 54 39 36

EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER AFFARSSEGMENT

Bokfort varde, mkr 2008-12-31 2007-12-31
JM Bostad Stockholm 2432 2 405
JM Bostad Riks 1546 1377
JM Utland 1562 1389
JM Fastighetsutveckling 80 111
Totalt 5620 5282

DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER PER AFFARSSEGMENT

Antal 2008-12-31 2007-12-31
Totalt antal bostadshyggratter

JM Bostad Stockholm 12 200 12 300
JM Bostad Riks 11 000 10 700
JM Utland 7 800 8 000
Totalt 31 000 31000
Varav redovisade i balansrékningen (exploateringsfastigheter)

JM Bostad Stockholm 8 200 8 100
JM Bostad Riks 6 800 6 200
JM Utland 5100 4900
Totalt 20 100 19 200

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER PER AFFARSSEGMENT

Januari - december Oktober - december
Antal 2008 2007 2008 2007
JM Bostad Stockholm 973 1820 50 461
JM Bostad Riks 597 1515 237 448
JM Utland 259 730 59 138
Totalt 1829 4 065 346 1047
SALDA BOSTADER PER AFFARSSEGMENT
Januari - december Oktober - december
Antal 2008 2007 2008 2007
JM Bostad Stockholm 1061 1907 97 640
JM Bostad Riks 564 1502 137 330
JM Utland 246 471 36 73
Totalt 1871 3880 270 1043
PROJEKTFASTIGHETER
Uthyrnings- Bokfort
Marknads- Bokfort Yta grad varde, mkr
2008-12-31 varde, mkr varde, mkr (000) m2 arshyra, % 2007-12-31
Bostader (hyresratter) 139 137 8 99 484
Fastigheter under utveckling 438 410 70 93 271
Fardigutvecklade kontorsfastigheter 92 67 6 92 35
Totalt 669 614 84 93 790
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EXPLOATERINGSFASTIGHETER KONCERNEN

Bokfort varde, mkr

Ingaende balans vid periodens bérjan
Nyanskaffningar

Overfort till produktion

Nedskrivningar

Ovrigt

Utgéende balans vid arets slut

Januari - december

2008 2007
5282 4 348
1571 2130
-781 -1159
-320 -
-132 -37
5620 5282

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr

Nettoomséattning

Produktions- och driftkostnader
Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsférsaljning
Nedskrivning av fastigheter

Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader

Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter

Arets resultat

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Omesattningstillgadngar

Summa tillgangar

Skulder och eget kapital
Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stallda sékerheter
Eventualforpliktelser

Oktober - december

2008 2007
6 160 4 368
161 1 366
-243 -432
-320 -
-138 -20

5620 5282

Januari - december
2008 2007

8702 9 397
-6 983 -7 008
1719 2389

-512 -470
36 65
-75 -
1168 1984
392 -270
1560 1714
-72 -214
1488 1500
-60 -139

1428 1361

2008-12-31 2007-12-31
1362 1592
6 553 6 337
7915 7929
1663 1795

417 345
753 708
549 1142
4 533 3939
7915 7929
120 120
7 009 7921

Investeringar i fastigheter uppgick till 435 mkr (1 339).
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Stockholm den 10 februari 2009
JM AB (publ)

Styrelsen

Informationen i denna bokslutskommuniké och delarsrapport ar sddan som JM ska offentliggora
enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades for offentliggérande den 10 februari 2009.

KONCERNEN

FEMARSOVERSIKT

Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Intakter 12229 12731 12065 9887 8532
Rorelseresultat 1083 2301 1881 1231 792
Resultat fore skatt 1052 2297 1852 1151 647
Balansomslutning 10 055 9916 8 406 8 155 8 252
Kassaflode fran den lopande verksamheten 101 1826 667 3368 2161
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (-) 842 -1313 -852  -1536 613
Rorelsemarginal (%) 8,9 18,1 15,6 12,5 9,3
Réantabilitet pa eget kapital (%) 22,9 44,5 45,4 28,8 14,4
Soliditet (%) 32 39 43 41 42
Resultat per aktie (kr) 9,50 18,30 16,40 9,30 4,20
Utdelning per aktie (kr) 0" 5,50 4,50 2,50 1,80
Antal disponibla byggréatter 31000 31000 29800 23200 21900
Antal produktionsstartade bostader 1829 4 065 4132 4 476 3943
Antal sdlda bostader 1871 3880 3790 4240 4315
Y styrelsens forslag
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KONCERNEN

KVARTALSOVERSIKT, MKR 2008 2007
RESULTATRAKNING Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 2 850 2 550 3663 3166 3879 2643 3182 3027
Produktions- och driftkostnader -2 626 -2116 -2 926 -2 512 -2 955 -2 057 -2 476 -2 451
Bruttoresultat 224 434 737 654 924 586 706 576
Forséljnings- och administrationskostnader -167 -158 -194 -200 -171 -142 -204 -156
Resultat av fastighetsforsaljning 52 0 18 3 39 37 30 76
Nedskrivning av fastigheter -320 - - - - - - -
Rorelseresultat -211 276 561 457 792 481 532 496
Finansiella intékter och kostnader -13 -14 -4 0 14 -13 -1 -4
Resultat fore skatt -224 262 557 457 806 468 531 492
Skatter 127 -74 -158 -129 -215 -132 -151 -134
Periodens resultat -97 188 399 328 591 336 380 358
BALANSRAKNING 12-31 09-30 06-30 03-31 12-31 09-30 06-30 03-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar 184 108 130 117 121 119 120 140
Projektfastigheter 614 856 802 809 790 625 618 615
Exploateringsfastigheter 5620 6 160 5 640 5748 5282 4 368 4 365 4 230
Andelar i bostadsrattsféreningar o.d. 171 159 155 90 104 65 66 73
Kortfristiga fordringar 2 355 2 054 2243 1697 1558 1955 2222 2175
Likvida medel 1111 578 663 1797 2 061 1254 1706 1745
Summa omsattningstillgangar 9871 9 807 9503 10141 9795 8 267 8977 8 838
Summa tillgdngar 10 055 9915 9633 10258 9916 8 386 9 097 8978
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3241 3327 3122 4205 3893 3290 3953 3988
Langfristiga rantebarande skulder 314 315 261 224 216 177 176 63
Ovriga langfristiga skulder 271 1120 1154 1197 978 251 255 598
Langfristiga avsattningar 1579 1652 1634 1409 1358 1064 1039 976
Summa langfristiga skulder 2164 3087 3049 2830 2552 1492 1470 1637
Kortfristiga rantebarande skulder 1137 82 63 17 45 36 122 117
Ovriga kortfristiga skulder 3401 3288 3276 3101 3321 3478 3466 3157
Kortfristiga avséattningar 112 131 123 105 105 90 86 79
Summa kortfristiga skulder 4 650 3501 3462 3223 3471 3604 3674 3353
Summa eget kapital och skulder 10 055 9915 9633 10258 9916 8 386 9097 8978
KASSAFLODESANALYS Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Frén den lopande verksamheten 242 -196 290 -235 745 560 249 272
Fran investeringsverksamheten -21 37 -13 -7 1 0 15 -23
Fran finansieringsverksamheten 306 72 -1414 -19 49 -1012 -303 -13
Summa periodens kassafléde 527 -87 -1137 -261 795 -452 -39 236
Likvida medel vid periodens slut 1111 578 663 1797 2061 1254 1706 1745
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Rantebérande nettoskuld(+)/-fordran(-)
vid periodens bérjan 304 132 -1 076 -1313 -566 -937 -1 100 -852
Forandring av rantebarande nettoskuld/-fordran 538 172 1208 237 -747 371 163 -248
Rantebérande nettoskuld(+)/-fordran(-)
vid periodens slut 842 304 132 -1 076 -1313 -566 -937 -1 100
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Bokfort varde vid periodens borjan 6 160 5640 5748 5282 4 368 4 365 4230 4348
Nyanskaffningar 161 665 138 607 1366 237 361 166
Overfort till produktion -243 -171 -246 -121 -432 -249 -222 -256
Nedskrivningar -320 - - - - - - -
Ovrigt -138 26 0 -20 -20 15 -4 -28
Bokfort varde vid periodens slut 5620 6 160 5640 5748 5282 4 368 4 365 4230
NYCKELTAL Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Rorelsemarginal (%) -7,4 10,8 15,3 14,4 20,4 18,2 16,7 16,4
Skuldséattningsgrad (ggr) 0,3 0,1 0,0 - - - - -
Soliditet (%) 32 34 32 41 39 39 43 44
Resultat per aktie (kr) -1,20 2,30 4,50 3,70 6,60 3,70 4,10 3,90
Antal disponibla byggratter 31000 32900 33000 32500| 31000 30300 30300 30100
Antal produktionsstartade bostader 346 246 733 504 1047 848 1332 838
Antal salda bostader 270 307 674 620 1043 817 1121 899
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AFFARSSEGMENT

KVARTALSOVERSIKT, MKR 2008 2007
JM BOSTAD STOCKHOLM Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intékter 1301 1035 1615 1366 1621 1077 1256 1263
Rorelseresultat ” 88 165 375 292 448 264 287 237
Rorelsemarginal (%) 6,8 15,9 23,2 21,4 27,6 24,5 22,9 18,8
Genomsnittligt operativt kapital 2012 1867 1672 1461 1286 1204 1049 937
Avkastning operativt kapital (%) ? 45,7 68,6 82,5 88,4 96,1 91,6 99,1 102,0
Operativt kassafléde 442 13 410 225 373 382 46 488
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2432 2718 2325 2531 2 405 1656 1725 1600
Antal disponibla byggratter 12200 12800 12900 12500| 12300 12100 12400 12200
Antal produktionsstartade bostader 50 23 568 332 461 414 532 413
Antal sdlda bostader 97 147 425 392 640 364 521 382
Y'varav -fastighetsforsaljningar - - - 10 - 3 2

-nedskrivning av fastigheter -140 - - - - - -
JM BOSTAD RIKS Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intékter 612 683 1015 953 1119 872 1055 965
Rorelseresultat ” -122 61 126 132 220 154 168 143
Rorelsemarginal (%) -19,9 8,9 12,4 13,9 19,7 17,7 15,9 14,8
Genomsnittligt operativt kapital 1447 1328 1184 1039 871 831 759 696
Avkastning operativt kapital (%) ? 13,6 40,6 53,4 64,9 78,6 80,2 83,1 87,2
Operativt kassaflode -186 100 29 -146 210 108 195 -45
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1546 1671 1645 1606 1377 1415 1385 1358
Antal disponibla byggratter 11000 11900 11800 11500 10700 10800 10600 10800
Antal produktionsstartade bostader 237 118 131 111 448 331 481 255
Antal sdlda bostader 137 119 139 169 330 371 465 336
Y Varav-fastighetsforsaljningar -1 - - 2 - - -

-nedskrivning av fastigheter -40 - - - - -
JM UTLAND Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intékter 418 435 661 544 878 509 700 598
Rorelseresultat ” -243 18 28 21 74 17 46 41
Rorelsemarginal (%) -58,1 4,1 4,2 3,9 8,4 3,3 6,6 6,9
Genomsnittligt operativt kapital 1800 1630 1464 1313 1144 1098 1090 1058
Avkastning operativt kapital (%) % 9,8 8,7 9,6 12,0 15,6 18,1 20,5 22,4
Operativt kassaflode -102 -146 -91 -318 -140 106 151 -127
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1562 1670 1560 1501 1389 1224 1181 1198
Bokfért varde projektfastigheter 61 58 31 29 30 37 29 29
Antal disponibla byggréatter 7 800 8 200 8 300 8 500 8 000 7 400 7 300 7 100
Antal produktionsstartade bostader 59 105 34 61 138 103 319 170
Antal salda bostader 36 41 110 59 73 82 135 181
Yvarav nedskrivning av fastigheter -140 - - - -
JM FASTIGHETSUTVECKLING Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intékter 58 53 61 41 27 25 18 21
Rorelseresultat ” 42 9 19 5 30 35 26 71
Genomsnittligt operativt kapital 972 949 965 983 984 999 962 938
Avkastning operativt kapital (%) ? 7.7 6,6 9,2 9,8 16,5 14,4 12,9 15,9
Operativt kassaflode -78 -54 -3 22 197 35 -30 -32
Bokfort varde exploateringsfastigheter 80 101 110 110 111 73 74 74
Bokfort varde projektfastigheter 553 798 771 780 760 585 586 584
Yvarav fastighetsforsaljningar 53 0 18 3 27 37 27 74
JM PRODUKTION Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intékter 606 529 459 414 366 290 318 322
Rorelseresultat 44 32 26 22 33 23 19 14
Rorelsemarginal (%) 7,3 6,0 5,7 5,3 9,0 7,9 6,0 4,3
Operativt kassafléde 39 51 39 33 36 -1 -3 22
JM OVRIGT Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intakter (eliminering) -145 -185 -148 -152 -132 -130 -165 -142
Rorelseresultat
(koncerngemensamma kostnader) -20 -9 -13 -15 -13 -12 -14 -10
2 Beraknas p& 12 ménaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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JM AB (publ)

Postadress 169 82 Stockholm
Besoksadress Telegrafgatan 4, Solna
Telefon 08-782 87 00
Telefax 08-782 86 00
Org.nr. 556045-2103
Internet www.jm.se

For ytterligare information héanvisas till:
Johan Skoglund, VD och koncernchef johan.skoglund@jm.se 08 - 78289 39

Claes Magnus Akesson, Ekonomi- och finansdirektor claes-magnus.akesson@jm.se 08 -78289 71

Kommande informationstillfallen

Delarsrapport januari — mars 2009 28 april 2009
Arsstamma 2009 halls p& JMs huvudkontor, Telegrafgatan 4,Solna 28 april 2009, kl. 16:00

JMs arsredovisning for 2008 publiceras pad www.jm.se under vecka 14 2009. Tryckt version beraknas finnas
tillganglig pa JMs huvudkontor fran vecka 15 20009.

JM ar en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och bostadsomraden. Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av
bostader i attraktiva lagen med tyngdpunkt p& expansiva storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge, Danmark, Finland
och Belgien. Vi arbetar ocksd med projektutveckling av kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet, huvudsakligen i
Storstockholmsomradet. Vi omsatter cirka 12 miljarder kr och har cirka 2 400 medarbetare. JM AB &r ett publikt bolag noterat pa den
Nordiska Borsens lista i segmentet Large Cap.
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