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JMs FASTIGHETER

ar en av Nordens
J M ledande projektutveck-
lare av bostader och bostads-
omraden.

Verksamheten ar fokuserad
pa nyproduktion av bostader
i attraktiva lagen med tyngdpunkt
pa expansiva storstadsomraden
och universitetsorter i Sverige,
Norge, Danmark, Finland och
Belgien. Vi arbetar ocksa med
projektutveckling av kommersiella
lokaler samt entreprenad-
verksamhet, huvudsakligen
i Storstockholmsomradet.

JM ska i all verksamhet framja
ett langsiktigt kvalitets- och
miljoarbete. Vi omsitter cirka
12 miljarder kronor och har
cirka 2400 medarbetare.

JM AB ar ett publikt bolag
noterat pa NASDAQ OMX

Stockholm, segmentet Mid Cap.

Omslagsbilden: JMs erbjudande sammanfattas under begreppet
”Smarta Kvadrat” och innebar klimatsmart tinkande, ekonomisk
trygghet och utrymme for olika personligheter.
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Belgien AV INTAKTER 2011 (2010)
18% (16)
56% (56)
26% (28)
. Stockholm
B Ovriga Sverige
B utand

De flesta bostdder vi bygger ar bostadsritter i fler-
bostadshus, men vi bygger ocksa smahus. Vi har
aven viss projektutveckling av kontorsfastigheter i
anslutning till bostader for att skapa levande stads-
delar.

| Sverige verkar vi fraimst under varumarket |M,
men dven under varumiarkena Seniorgarden och
Boritt. Vara storsta marknader ar Stockholm, Upp-
sala, Malmo6/Lund och Goteborg.

Var entreprenadverksamhet, |M Entreprenad,
bygger at savil interna som externa bestillare i
Storstockholm.

I Norge verkar vi under varumiarket JM Norge
i Osloregionen, Tensberg, Skien, Stavanger och
Bergen. | Danmark ar vart fokus pa Képenhamns-
omradet, i Finland Helsingforsomradet och i Belgien
Brysselregionen.
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KUNDBEHOV

Vi strévar efter att forsta hur drivkrafter som urbanisering
och demografi paverkar kunderna, och vilka krav och behov
som ér viktiga for dagens och morgondagens kunder.

ERBJUDANDE

Vi erbjuder miljoanpassade bostéder i attraktiva lagen

och dr vil positionerade att dra nytta av den kunskap vi har
samlat om véra kunder och deras behov.

LONSAMHET

JM skapar virde genom projektutveckling av bostéder.
Genom god riskkontroll och effektiv kapitalanvandning
skapar vi I6nsamhet och virde for aktiedgarna.

LANGSIKTIGHET

Tydlig strategisk inriktning i kombination med en vélavvigd
byggrittsportfolj och stark betoning av hallbarhetsfragorna
lagger en grund for att JM ska skapa virde dven i framtiden.



ARET | KORTHET

VARDESKAPANDE GENOM
PROJEKTUTVECKLING

JM skapar hus att trivas i. Var affarsidé ar att utveckla attrak-
tiva boende- och arbetsmiljoer som uppfyller individuella
behov i dag och i framtiden. Vart 6vergripande aktieagarmal
ar att ge dgarna en hogre totalavkastning — det vill siga sum-
man av utdelning och vardeokning — an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

JM lever ndra kunden. Genom var stravan att forsta hur
drivkrafter som urbanisering och demografi paverkar kun-
derna och hur de lever — vilka krav och behov som ar viktiga

for dagens och morgondagens kunder — kan vi erbjuda vara
kunder miljdanpassade bostader i attraktiva lagen pa utvalda
marknader. Med god riskkontroll och effektiv kapitalanvand-
ning skapar vi [dnsamhet och virde for aktiedgarna. Enhet-
liga produktionssatt och effektivare logistik bidrar ocksa till
virdeskapandet. Anda sedan starten 1945 har langsiktighet
varit en ledstjarna. Tydligt strategiskt fokus och en valavvagd
byggrattsportfolj lagger tillsammans med tydligt hallbarhets-
perspektiv en grund for framtida vardeskapande.

GOD RESULTATUTVECKLING

* Enligt segmentsredovisningen 6kade intdkterna till 12 217 mkr
(9 274), rorelseresultatet till 1544 mkr (969) och rorelsemargi-
nalen till 12,6 procent (10,4)

* Omridknat enligt IFRIC 15 6kade intdkterna till 12001 mkr
(9136) och rorelseresultatet till 1513 mkr (907)

* Resultatet fore skatt okade till 1463 mkr (840). Resultat
efter skatt 6kade till 1042 mkr (594)

* Rantabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv mana-
derna 6kade till 24,5 procent (15,7). Resultatet per aktie
under aret uppgick till 12,50 kronor (7,10)

* Koncernens kassaflode inklusive nettoinvestering i fastig-
heter uppgick till 733 mkr (42)

* Antal sélda bostader uppgick till 3112 (3 276) och produk-
tionsstarterna 6kade till 3 629 (3 404)

+ Overvirde exploateringsfastigheter om 2,4 mdkr (2,6)

* Styrelsen foreslar 6,50 kronor (4,50) i utdelning for 2011
samt ett aterkopsbemyndigande.

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT, mkr
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12217 9274 8778
1544 969 664
Rarelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 12,6 10,4 7,6
12001 9136 9620
1513 907 646
1463 840 529

Intdkter enligt segmentsredovisning

Rarelseresultat enligt segmentsredovisning

Intikter”
Rérelseresultat™

Resultat fére skatt”

Rérelsemarginal (%) 12,6 9,9 6,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 733 42 1124
Réntabilitet pa eget kapital " (%) 24,5 15,7 10,6
Soliditet" (%) M 40 37
Resultat per aktie" (kr) 12,50 710 4,40
Antal salda bostader 3112 3276 3291
Antal produktionsstartade bostider 3629 3404 2150

" Enligt IFRIC 15.

For koncernens resultat- och balansrakning tillimpas fran och med 2010 IFRIC 15
Avtal om uppférande av fastigheter. IFRIC 15 férandrade redovisningen av
intdkter och resultat for JMs verksamhet utanfor Sverige, JM Utland. Segments-
redovisningen och projektstyrningen kvarstar oférandrad enligt IAS 11, successiv
vinstavrikning. Beskrivning av verksamheten gors utifran segmentsredovisningen.

For definitioner, se sidan 92.

RORELSERESULTAT PER AFFARSSEGMENT, mkr
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KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

GOD RESULTATUTVECKLING

Under 2011 var efterfrigan pa nyproducerade bostéder i
Sverige god, vilket gynnade JM. Men oron pa den internatio-
nella finansmarknaden och det mer osékra konjunkturliget
paverkade koparna under andra halvaret. Aven JMs kunder
blev mer avvaktande, men intresset for vara bostader ar fort-
satt stort.

Aven i Norge, var nist storsta marknad, var efterfragan
god och har har vi hittills inte sett att oron fér konjunkturen
har paverkat efterfragan namnvirt.

Jag ar n6jd med den goda forsiljningen och bokningslaget
i Sverige och Norge under 2011. Darmed har vi kunnat ha
en fortsatt hog niva produktionsstarter, totalt 3 600 vilket
ar ndstan i nivda med aren fore finanskrisen 2008. Det dr en
balanserad niva med hiansyn till att vi har hog andel salda/
bokade bostider i forhallande till antalet bostédder i pagaende
produktion.

ETT STARKT RESULTAT
Vi hade en god resultatutveckling 2011 vilket beror pa hégre
forsiljnings- och produktionsstartsniva under 2010/2011
och storre genomslag av hogre priser i projekten. Ett bra
resultat dr frukten av att vi har haft god formaga att halla i
kostnaderna i bostadsprojekten samtidigt som vi har hojt
standarden och utékat innehallet. Genom god I6nsamhet
och starkt kassafléde nddde vi ocksa vara finansiella mal;
rorelsemarginalen uppgick till 12,6 procent (mal 10 procent)
och soliditeten till 41 procent (mal 35 procent). Vi har mal-
sdttningen att den totala prisutvecklingen pa vara ramavtal
med leverantorer inte ska Overstiga konsumentprisindex,
vilket den inte heller har gjort de senaste aren.

JM har en fortsatt stark balansrikning och under aret
delade vi ut 375 mkr till aktiedgarna som ordinarie utdelning
for 2010.

FOKUS UNDER ARET

Forsiljning har varit ett av fokusomradena under aret. Vi ser
resultat av det forbéttringsarbete som gors i koncernen nér
vi for tredje aret i rad hamnar i topp i det branschindex som
mater N6jd Kund Index for bostadsutvecklingsbranschen
i Sverige. Vi ska fortsitta att vara lyhorda gentemot vara
kunders behov eftersom det ar en avgorande framgangs-
faktor for JM.

HALLBARHET - ENERGIKLASSNING

AV BOSTADER

Maénga kommuner stiller storre krav pa oss idag vid mark-
anvisningar, vad giller energianviandning, an vad Boverkets
regler anger och det dr tydligt att kunderna blir mer med-

JM ARSREDOVISNING 2011

vetna vad giller energi- och hallbarhetsfragor. Under aret har
vi borjat energiklassa vara bostiader. Systemet liknar det som
finns for vitvaror och anger en bostads energianvandning.
Det ar ett sitt for oss att tydliggora var satsning pa lagenergi-
hus och att stdrka vara forsiljningsargument.

Vi fortsdtter att utveckla var produkt, liksom vara pro-
cesser och arbetssitt. Ett av vara viktigaste forandrings-
projekt ar Strukturerad produktion, JMs sitt att angripa
Lean Construction. Malet ar att langsiktigt sinka produk-
tionskostnaderna och korta produktionstiden, samtidigt
som vi erbjuder kunderna attraktiva bostader. Jag konstate-
rade i fjol att arbetet med att inféra ett enhetligt arbetssitt
i produktionen i Sverige ar en stor utmaning och en konti-
nuerlig process. En viktig framgangsfaktor har varit att lata
vara hantverkare och annan produktionspersonal vara del-
aktiga i utformningen av exempelvis monteringsanvisningar
och enhetliga tidsplaner. Samtliga medarbetare i produk-
tionen har ocksa genomgatt ett flertal utbildningar i bland
annat Lean. Jag ar stolt och glad 6ver att JM fick Leanpris
i byggbranschen 2011 for arbetet med att strukturera pro-
duktionsprocessen i Sverige.

FORVARYV - LED I TILLVAXT
Ambitionen under aret var att fylla pa med byggritter, fram-
for allt i Stockholm och Oslo. Ett av de storsta forvarven
var markomradet dar Taby Galoppbana ligger idag, ett av
Stockholmsomradets efterfrigade bostadsldgen. Har plane-
ras for totalt cirka 4000 bostider samt arbetplatser. Ett
annat exempel ar Jarfilla dar vi forvarvade mark som idag
ar ett industriomrade. Det kommer att omvandlas till ett
centrumnara bostadsomrade for drygt 1000 bostader.

Totalt antal disponibla byggratter vid arsskiftet var cirka
27000, vilket vi ar ndjda med.

| juli forvdarvade JM Norge entreprenad- och projekt-
utvecklingsbolaget Oie AS i Oslo. Forvirvet passar vil var
tillvixtstrategi och sammantaget innebar affiren en maijlig
utveckling av cirka 1000 bostdder i Oslo. Verksamheten ar
koncentrerad till norra delen av Oslo och bolagets intakter
2010 uppgick till drygt 600 mkr.

JM SOM ARBETSGIVARE

Konkurrensen om arbetskraft ar stor och dirfor ar det
viktigt for mig att JM ar ett foretag dar man kan trivas och
utvecklas. | arets medarbetarundersékning ser vi att omra-
den som kompetensutveckling och ledarskapet i JM har
utvecklas mycket positivt sedan den senaste matningen for
tva ar sedan.



Cirka 400 medarbetare har rekryterats under aret, framst
inom produktion, och malsdttningen &r att ta hand om véra
nya medarbetare pa ett bra sitt. Det ar naturligtvis en utma-
ning nar manga nya medarbetare ska komma in i jobb och
rutiner. Det dr minst lika viktigt att formedla JMs karnvérden,
erbjuda en bra arbetsmilljé och kompetensutveckling.

Vi har erbjudit mer @n 100 ungdomar praktik- och trainee-
plats under aret, ett bra tillfille for ungdomar att fa mota
byggbranschen. Pa sa vis knyter ocksa JM virdefulla kontak-
ter med morgondagens medarbetare.

JM har skrivit under Férenta Nationernas Global Com-
pact, det frivilliga initiativ som stoder tio principer inom
omradena manskliga rittigheter, arbetsratt, miljo och be-
kampning av korruption. | avsnittet Hallbart samhillsbyg-
gande beskriver vi vad vi gor idag for att uppfylla Global
Compacts principer.

KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

BEREDSKAP FOR EN SAMRE KONJUNKTUR

Det finns en osédkerhet kring vad som hiander med kon-
junkturen och JM har beredskap fér att mota en férsamrad
konjunktur, vilket i vart fall ar viktigt eftersom den paverkar
bade efterfragan och priser och diarmed indirekt JMs niva pa
produktionsstarter.

» Utvecklad sdljprocess — forstarkt siljarbete
* Mojliggora kostnadsmassig anpassning av projekten
* Fortsatt forandringsarbete inom Strukturerad produktion

* Byggritter kan utnyttjas dven till produktion av hyresritts-
bostdder at extern part

* Byggrittsportfoljen foradlas kontinuerligt for att mota en
framtida forbéttrad efterfragan.

Tittar vi framat sa ar var kdrnaffir bostadsritter i flerbo-
stadshus i bra ldgen. Ett sadant exempel dr Kvarnholmen
i Nacka dar vi planerar for cirka 1100 bostédder i det som
tidigare var ett industriomrade vid inloppet till Stockholm.
Men vi kommer ocksa att bygga smahusomraden, ildre-
boenden och olika former av vardboenden.

Vi ska ocksa vara duktiga pa att utveckla bostider for
gruppen som dr +55 ar. De dr medvetna och intresserade av
att flytta narmare kommunikation och service.

JMs verksamhet utanfor Sverige dr relativt begransad, for-
utom i Norge. | Danmark, Finland och Belgien ar malsitt-
ningen att komma upp i volym men med bibehallet krav pa
god Iénsamhet.

FORTSATT GODA FORUTSATTNINGAR

Med en fortsatt stark balansrikning har vi méjlighet att géra
forvarv for att dven framéver kunna bygga attraktiva bosta-
der i fina lagen. Baserat pa JMs goda intjaning och starka
balansrikning foreslar ocksa styrelsen en utdelning till aktie-
dgarna, samt att arsstimman beslutar att bemyndiga styrel-
sen att fatta beslut om ett aterkopsprogram.

Slutligen vill jag séga att forutsittningarna for att det ska
finnas en fortsatt efterfragan pa vara huvudmarknader
Sverige och Norge ar goda med tanke pa befolkningstill-
vdxten, urbaniseringstrenden och intresset for en modern
lagenergibostad.

Stockholm i mars 2012

— 54;.5@4

Johan Skoglund

JM ARSREDOVISNING 2011



KUNDBEHOV

JM lever ndra kunden. Vi stravar efter att forsta hur drivkrafter som
urbanisering och demografi paverkar kunderna, och vilka krav och
behov som ér viktiga for dagens och morgondagens kunder.



KUNDBEHOV OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

OMVARLDEN PAVERKAR

KUNDBEHOVEN

JM ska vara kundens forstahandsval vid kép av ny
bostad pa vara marknader. Vi fokuserar pa kundens
behov och dr ett kundnira féretag. Det dr en av vara
viktigaste konkurrensfordelar.

For att vara ledande maste vi i god tid se och forsta hur
manniskor lever, bor och arbetar. P4 lite langre sikt ar de vik-
tigaste samhaillsférandringarna urbaniseringen, den aldrande
befolkningen och ett starkare miljo- och hallbarhetsfokus.

TRENDER SOM PAVERKAR EFTERFRAGAN:

* Demografiska forandringar, en dldrande befolkning och en
stor generation unga som gor entré pa bostadsmarknaden

* Urbaniseringstrenden ar stark. Manniskor soker sig till val-
mojlighet och mangfald

» Storstadsregionerna utvidgas, pendlingsavstanden okar
vilket gér nya bostadsmarknader intressanta

* Ny teknik skapar nya méjligheter men slar ocksa ut gamla
|6sningar

* Ekonomisk utveckling; Fortsatt 6kning av den reala dispo-
nibla inkomsten samt att befolkningen dr bendgen att ligga
en allt stérre del av sin inkomst pa sitt boende

* Virderingsforskjutningar; tydligare individualism men ock-
sd ansvarstagande for den gemensamma miljon.

GODA INSIKTER GER BASTA
FORUTSATTNINGARNA

JM anvinder en modell fér det kontinuerliga utvecklingsarbe-
tet som I6per Over hela aret och inbegriper omvirldsbevak-
ning, dialog med medarbetare och avtalsleverantérer samt
kund- och marknadsundersékningar. Se illustration nedan
och beskrivning sidan 6.

AFFARS-

UTVECKLINGS-
PROCESS

arsstimma.

1. Kundinsikter/boendekunskap
Sammanstillning och analys av centralt
genomforda kundundersokningar.

2. Utvecklingsdialoger
Utvecklingsdialoger med JMs
medarbetare med utgangspunkt fran
trend- och omvirldsbevakning samt
kundundersokningar.

3. Framtidsworkshops
Genomfors tillsammans med
arkitekter och avtalsleverantérer
inom omraden som bostadsutform-
ning, kok, bad och férvaring.

4. Publicering av arets rapport
Publicering sker i anslutning till JMs

OMVARLDSTRENDER

Behovet av enkelhet i hemmet mirks tydligt och JM jobbar
darfor mycket med att skapa yteffektiva bostider. Detta
marks i bade hallen, koket och badrummet dar JM har infort
flera genomtiankta forvaringslosningar.

Dagens konsumenter soker i allt stérre utstrackning pro-
dukter med en historia och koppling till det genuina, det
trygga i det forflutna. Nar det handlar om bostdder och
lokalsamhallet spelar JM en viktig roll som langsiktig och
etablerad aktor. JM har funnits sedan 1945 da Byggmastaren

5. Planering infor ndsta ar

6. Utvecklingsprojekt och
JM Original for kommande ar
Forslag pa nya utvecklingsprojekt samt
uppdatering av inredningskoncepten
inom JM Original.

7. JMs Marknads- & designrad
Beslut om utvecklingsomraden, silj-
teman och JM Original.

Hela aret: Kontinuerlig omvirlds-
bevakning

Uppdatering av relevanta trender och
omvirldshandelser som paverkar JMs
kunder.

JM ARSREDOVISNING 2011



KUNDBEHOV OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

John Mattson bildade bolaget och startade en tradition av
att bygga bostider med kvalitet, engagemang och stilkansla.
En hallbar urbanisering ar forst och framst beroende av en
god hantering av miljofragorna, dar energianvandningen varit
i fokus de senaste aren. Darfor har JM sedan ett antal ar valt
att ta fram I6sningar som minskar energianviandningen och
forbrukningen av andra resurser.

KUNDINSIKTER
Erfarenheten visar att det framfor allt ar livssituationen som
styr valet av bostad och dess utformning.

For att ha kunskap om vilka behov som finns kring boende
genomfor vi kontinuerligt olika kundundersékningar, sasom
fokusgrupper, hemma-hos intervjuer och webbpaneler.

JM stréavar ocksa mot en 6kad 6ppenhet och lyhordhet
mot kunder nar de vl koper sin bostad. Kunderna erbjuds
att medverka i arbetet pa ett sa tidigt stadium som mgjligt.
Det finns en rad omraden dar de kan vara med och paverka.
Det kan gilla forslag pa bostadens utformning, onskvard
kringservice i bostadsomradet eller alternativa sitt att
anvianda gemensamhetslokaler pa.

MEDARBETARKUNSKAPER

For att fa kunskap om och ta tillvara medarbetarnas erfaren-
heter och utvecklingsidéer genomfors arligen “utvecklings-
dialoger” med JMs medarbetare.

Ett antal arbetsgrupper med representanter fran hela |M,
bade hantverkare och tjanstemin, arbetar i workshops med
att ta fram forslag till forandringar och forbattringar inom
olika utvecklingsomraden.

LEVERANTORSKUNSKAPER

For att fa kunskap och ta tillvara leverantérernas erfaren-
heter och utvecklingsidéer genomférs en gang per ar en
framtidsworkshop. Workshopen genomférs tillsammans
med arkitekter och avtalsleverantorer inom omraden som
kok, bad och foérvaring.

UTVECKLINGSOMRADEN

Kunskapen fran leverantérer, medarbetare, kunder och
omvirldstrender bearbetas och sammanfattas i olika forslag
pa prioriterade utvecklingsomraden. Direfter fattas beslut
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om vilka utvecklingsforslag som ska genomféras. Ett utveck-
lingsomrade kan bli ett rent produktférbattringsprojekt
alternativt ett saljtema fér marknadskommunikation.

Bland utvecklingsprojekten kan namnas:

Kok: Vi stiller hogre krav pa vart kék och vi tillbringar allt
mer tid dar. Vi laser laxor, umgas och lagar mat. Allt detta
stiller krav pa moderna I6sningar pa yteffektivitet och tek-
niska I6sningar.

Barnfamiljer i storstadsmiljo: Idag viljer manga barn-
familjer att bo kvar i lagenhet i stadsmilj¢ istéllet for att flytta
till sméhus utanfor staden. Mycket handlar om att frigora tid.
Tid for sina barn, for sin respektive och sig sjilv. JM tittar
pa hur vi kan erbjuda ett boende som lever upp till de krav
dagens barnfamiljer har.

Viktiga utmaningar for JM

* Allt mer kunniga och initiativrika kunder

+ Okad fokus pa energisnala bostider

* Behov av mer flexibla och anpassningsbara bosta-
der for att méta behov av arbetsplats samt “barn
varannan vecka”

* Foriandrade bolanekrav
— Bolénetaket ger effekt pa skuldsattningsgraden
— Hog skuldsittning hos hushallen.



MARKNADEN

BOSTADER

JM dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostéder.
Verksamheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bosti-
der med tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitets-
orter i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Den tidigare goda efterfragan pa nyproducerade bostéader
i Sverige blev mer avvaktande under andra halvaret 2011.
| Norge var efterfragan fortsatt god medan efterfragan i
Danmark dimpades under 2011 efter en viss forbittring
under 2010.

Totalt startade JM produktion av 3 629 bostider under
2011, att jamféra med 3 404 bostédder aret innan. | Sverige var
siffran 2 841, varav 93 procent var lagenheter i flerbostadshus
och 7 procent smahus. | Norge produktionsstartades 640
bostéder, varav 79 procent var ligenheter och 21 procent
smahus. | Belgien produktionsstartades 71 lagenheter. Ett
smahusomrade om 18 enheter produktionsstartades i Dan-
mark och tva i Finland om tillsammans 59 enheter. Av totalt
antal produktionsstartade bostider utgor 77 hyresritter i
Stockholm at extern bestillare.

MARKNADEN FOR NYPRODUKTION 2011

Bostadsefterfragan mattades av i de nordiska linderna under
2011, med undantag av Norge dar efterfragan fortsatte att
oka. Det var framforallt oron i omvérlden som bidrog till
den svaga bostadsmarknaden. Befolkningstillvixten &r fort-
farande relativt hog och rintorna laga.

SVERIGE

Den starka tillvixten i svensk ekonomi under 2010 fortsatte
in pa 2011. Drivkrafterna bakom uppgangen var bland annat
en mycket lag ranta och en expansiv finanspolitik.

BOSTADSRATTSPRISER | SVERIGES STORSTADS-
OMRADEN UNDER DE SENASTE 10 AREN

SEK/m?, I16pande priser

KUNDBEHOV MARKNADEN

Skuldkrisen i euroomradet paverkade svensk ekonomi i form
av ldgre efterfragan pa exportvaror, men detta gav effekt
forst i slutet av aret och tillvixten i BNP var omkring 4,5
procent.

Fallande borskurser paverkade hushallens ekonomi nega-
tivt och darmed skapades ett tryck nedat pa bostadspriserna

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

NOK, DKK/m?, I6pande priser €/m? (Helsingfors), I6pande priser
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s GOteborgs kommun Malmé kommun

Killa: Méklarsamfundet/Virderingsdata, Erik Olsson Fastighetsformedling.
Sammanstillt av Tyréns AB.

s Oslo kommun s K&penhamns kommun

Huvudstadsregionen Helsingfors

Killa: Respektive lands statistikbyra, sammanstallt av WSP Analys & Strategi.
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KUNDBEHOV MARKNADEN

i storstadsregionerna. Priserna foll dock endast svagt till
foljd av ett mattligt bostadsbyggande, stark befolkningstill-
vaxt samt laga rantor. Antalet fardigstdllda bostdder i Sverige
minskade nagot liksom antalet produktionsstarter.

JMs storsta delmarknader i Sverige édr storstadsomradena
Stockholm, Uppsala, Malmé/Lund och Géteborg. JM dr mark-
nadsledare pa nyproduktion av bostadsritter i Storstock-
holm. Bland de storre projekten kan namnas Liljeholmskajen
i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka och Dalénum pa Lidingé.

NORGE

BNP-tillvaxten, exklusive olje- och gassektorn, var cirka 2,5
procent. En simre konjunktur i omvarlden och skuldkrisen
i Europa paverkade dven norsk ekonomi under 2011. For-
utsittningarna foér Norge ar dock goda pa grund av en stark
inhemsk ekonomi. Detta speglas i bostadspriserna som fort-
satte att stiga under aret. Oslo dr den enda nordiska huvud-
staden med stigande bostadspriser under 2011. Antalet far-
digstillda bostiader i Norge var fortfarande pa en relativt lag
niva medan produktionsstarterna kade markant.

JM ar en av Norges storre bostadsbyggare med verk-
samhet i Osloregionen, Vestfold, Grenland, Bergen och
Stavanger. Bland de storre pagaende projekten kan nimnas
Grefsen Stasjon i Oslo, Stongafjellet utanfér Bergen, Lervik
i Stavanger samt Marius Brygge i Vestfold.

DANMARK
Danmark hade en svag inhemsk ekonomi under 2011 och
BNP-tillvixten stannade pa cirka 1 procent. Fran stigande
bostadspriser under 2010 sjonk bostadspriserna aterigen
savdl i Kopenhamn som i 6vriga delar av landet. Det var fort-
satt lag aktivitet pa byggandet, bade vad giller produktions-
starter och antal fardigstallda bostdder.

JMs verksamhet dar koncentrerad till Kdpenhamnsomradet.
Under slutet av aret produktionsstartades smahusprojekt
i Humlebaek, norr om Képenhamn.

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER
1 OLIKA PRISINTERVALL 2007-2011, SVERIGE

% %
50 40

BEDOMD MARKNADSPOSITION 2011, PRIVATA BOSTADS-
MARKNADEN, PA ORTER DAR JM HAR VERKSAMHET

JMs marknads-

Land position Storre konkurrenter
Sverige Nummer ett NCC, Peab, Skanska och HSB
Norge Bland de 10 fraimsta Mesterhus, Nordbohus, Blink-Hus,

Block-Watne och Selvaag Bolig
Danmark* Bland de 10 frimsta NCC, Sjaelsg och Arkitekt Gruppen

Belgien**  Bland de 10 frimsta Thomas & Piron, Immobel, Bouygues,

Besix RED, Bouwfonds och Matexi-Wilma

Finland*** Bland de 15 fraimsta YIT, Skanska, Lemminkiinen Talo och NCC

*  Képenhamnsregionen
** Bryssel, Namur och Brabant Wallon
*#* Huvudstadsregionen

FINLAND
BNP-tillvaxten i Finland var omkring 3 procent 2011 vilket
ar nagot lagre an 2010. Bostadspriserna var i stort sett stilla-
staende liksom under féregaende ar.

JM etablerade sig i regionen under 2006 och bedriver
verksamhet inom Helsingforsomradet. Under 2011 produk-
tionsstartades tva smahusprojekt.

BELGIEN
Den belgiska ekonomin viaxte nagot snabbare 2011 jamfort
med 2010. BNP-tillvaxten uppgick till cirka 2,5 procent 2011.
Den starka uppatgaende trenden fér bostadspriserna under
2010 avtog och bostadspriserna mattades av under 2011.
JM utvecklar bostdder i Brysselregionen. Kunderna ar
i huvudsak privatpersoner men &dven i viss man nationella
foretag och foretag fran EU-landerna. Kundernas bostadskop
sker framst i syfte att bruka dem sjdlva men ocksa for uthyr-
ning. Under 2011 produktionsstartades projekt i Bryssel och
Namur, utanfor Bryssel.

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
STORLEKSINTERVALL 2007-2011, SVERIGE
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BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

KUNDBEHOV MARKNADEN

JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Land 2011 2010 2009 Land 2011 2010 2009
Sverige 23300 26400 16700 Sverige 2841 2834 1791
Norge 27700 21300 19600 Norge 640 429 359
Danmark* 10800 7900 8900 Danmark 18 62 0
Finland* 32200 33700 23100 Finland 59 31 0
* Avser perioden Q4 2010 till och med Q3 2011 Belgien m 48 0
Killa: Respektive lands statistikbyra, sammanstillt av WSP Analys & Strategi. Totalt 3629 3404 2150
JMs SALDA BOSTADER JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION
Land 2011 2010 2009 2011-12-31  2010-12-31
Sverige 2457 2615 2686 Antal bostider i pdgiende produktion” 6401 5431
Norge 577 512 502 Andel sdlda bostider i pigaende produktion, %2 60 64
Danmark 28 84 63 Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 8 18
) Andel salda och bokade bostider i pagaende
Finland “ 30 12 produktion, % 68 82
Belgien 36 35 28 A . . L . .
" Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan
Totalt 3112 3276 3291 2 Andel salda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund
GENOMSNITTSPRIS" JMs SALJSTARTADE ANDEL AV JMs SALDA OCH BOKADE BOSTADER
BOSTADER 2002-2011, SVERIGE 1 PAGAENDE PRODUKTION, KONCERNEN
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ERBJUDANDE FORDEL NYBYGGT

JM FORSTAHANDSVAL VID
KOP AV NY BOSTAD

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

BRANSCHENS MEST NOJDA KUNDER

Nojda kunder ar en viktig nyckel till framgang. For bostads-
utvecklingsbranschen i Sverige finns ett branschindex som
mater N6jd Kund Index (NKI). JM har fér tredje éret i rad
branschens mest néjda kunder med ett NKI om 77, vilket
kan jamfoéras med branschindex om 72 av 100 mdjliga poang
(Kaélla: Prognoscentret). |Ms basta projekt i Sverige 2011 var
Tradgardsmastaren i Malmé.

Att uppna hog kundnéjdhet ar ett betyg pa att JM har en
val fungerande process for kundrelationen. Ambitionen ar att
JMs kunder ska uppleva att de har en bra dialog med JM under
hela processen. En process som startar med en allmin bild av
JM och en forsta intresseanmalan, kontraktsskrivande, infor-
mationsméten, tillvalshantering och arbetsplatsbesok, till att
bostaden motsvarar férvantningarna vid inflyttning.

VIP-KUNDER HAR FORETRADE

Att vara VIP-kund hos JM innebar att kunden far veta ndr,
var och hur vi ska bygga nya bostéder, innan de slapps till
allman forsiljning. VIP-kunderna far nyhetsbrev regelbundet
med aktuella bostadsprojekt och dessutom fortur till vara
bostdder. Att vara VIP-kund kostar 200 kronor per ar.

Intresset hos, och tillstromningen av nya VIP-kunder var
mycket positiv under 2011 och totalt tillkom 3 500 nya VIP-
kunder.

ANDEL AV JMs KOPARE SOM AR VIP-KUNDER

2011 2010 2009 2008 2007
34% 32% 27% 34% 26%

JM ARSREDOVISNING 2011



ERBJUDANDE FORDEL NYBYGGT

HITTA ALLA VARA BOSTADER PLUS
EN MASSA NYTTIGA TIPS OCH INSPIRATION
DIREKT | DIN SMARTPHONE ELLER IPAD.

mobil.jm.se Sajten med aktuell information om véra
bostadsprojekt direkt i din mobil.

JMs bostadsapp for smartphones och iPad, sokord: |M

BRA MATERIALVAL OCH JM ORIGINAL
Redan nar vi skissar pa ett nytt bostadsprojekt dr inredningen
en viktig del i planeringen. Efter att kunden har bokat sin
nya bostad far kunden Inredningsguiden dar vi presenterar
det genomarbetade JM Original samt tillvalsutbudet. Kunden
traffar sedan projektets inredningsansvarige och gar igenom
de val man 6nskar gora for sin drombostad.
Vara inredningsansvariga arbetar kontinuerligt med att
skapa forutsattningar for bra materialval och grundstandard.
Drygt 60 procent av JMs kopare viljer inredning inom
ramen for JM Original.

EXEMPEL PA UTVECKLING AV JM ORIGINAL

INDUKTIONSHALL

JM MOTER KUNDERNA DIGITALT

Det ar viktigt att finnas pa plats dar kunderna ar. Darfor
spelar de digitala kanalerna en allt viktigare roll i kommuni-
kationen med kunder och &vriga intressenter.

JM var en av de forsta i branschen att silja bostider via
Internet och har sedan dess valt att ligga langt fram nar det
giller att erbjuda produkter och tjanster i de nya digitala
kanaler som kommer. JM ska finnas tillhands dar véara kun-
der finns. Om 2010 var aret da vi etablerade en nirvaro
i sociala media och mobilen sa var 2011 aret da vi gjorde
dessa kanaler till en naturlig del i dialogen med kunder och
omvirld. Vill en potentiell kund veta om det finns nagon
lamplig JM-bostad till salu da ska information ga att fa, oav-
sett tid och plats.

USB-VAGGUTTAG

Laddare och standby-funktioner star for 10 procent av hushallsenergin.
I alla vara nya bostader i Sverige installerar vi ett USB-vagguttag i koket.
Det kan anvindas for att ladda telefonen, kameran, eller spelkonsolen.
USB-vagguttaget anvinder inte ndgon energi nar det inte ar anslutet for
laddning och laddar snabbare 4n vid laddning i dator.

Induktionshill har varit ett populart tillval bland vara kunder
och darfor viljer vi att infora induktionshill som ”JM Original”
i alla JMs nystartade projekt i Sverige.

En induktionshall forbrukar cirka 20 procent mindre energi an
en glaskeramikhill, och erbjuder en enkel och trygg hantering.

JM ARSREDOVISNING 2011



Vi bygger nu vidare pa vara digitala kanaler, dar mobila appli-
kationer och ett forbattrat stod i kopprocessen pa nétet star
narmasti tur.

ENTRE

JMs kundmagasin entré skickas till VIP-kunderna fyra ganger
per ar. Magasinet innehaller bland annat reportage hos kun-
der som nyss flyttat in, beskrivning av nya bostadsomra-
den, information inom olika temaomraden samt planerade
bostadsprojekt.

VISNINGSDAGAR | PAGAENDE PROJEKT
Stora Visningsdagen arrangeras fem ganger per ar och inne-
bar att alla JMs bostadsprojekt haller 6ppet for visning under
samma dag. Under 2011 var forsta gangen som JMs samtliga
marknader hade visning pa samma dag, med samma tema;
under véren inredning och uterum, och under hésten kok.
Intresset for visningsdagarna ar stort, med ett genomsnitt-
ligt besoksantal om totalt cirka 2 000 personer per tillfille.
De lockar manga nya potentiella képare och majoriteten ar
forstagangsbesdkare. Majoriteten av besdkarna anger att
besoket har 6kat deras intresse for att kopa en JM-bostad
i framtiden.

ERBJUDANDE FORDEL NYBYGGT
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ERBJUDANDE FORDEL NYBYGGT

FEM SKAL ATT VALJA EN NYBYGGD BOSTAD FRAN JM

Fordelarna med att vilja en nybyggd bostad fran JM ar flera. Det handlar om en modern arkitektur,
genomtinkta planlésningar och funktioner, och att vi bygger diar manniskor vill bo. | en nybyggd
bostad dr det bara att flytta in, utan alltfor mycket planerade. Allt dr klart vid inflyttning och kom-
mer att halla lang tid framover — en JM-kund kan ligga bade tid och pengar pa annat dan renovering.

VI BYGGER DAR MANNISKOR VILL BO
Kunden ska ju inte bara trivas i sin nya bostad, sjilva
omradet ar ocksa viktigt. Darfor bygger vi alla vara
bostdder i city-, natur- eller sjonéra ligen och med ndr-
het till bra kommunikationer och bra infrastruktur. Fér
oss ar det ocksa viktigt att gatumiljo, grasmattor och
lekparker med mera ar klart nar kunderna flyttar in.
En mycket viktig komponent for oss som samhiills-
byggare ar att bygga trygga bostadsomraden och
bostadsmiljoer. 2010 inledde JM ett samarbete med
stiftelsen Tryggare Sverige. Tillsammans har vi arbetat
fram ett trygghetsprogram, som ska sikerstilla att vi
beaktar trygghetsfragor i allt fran forvarv och planering
till produktion och inflyttning.

VI FOKUSERAR PA BOSTADER

Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av bosta-
der, och vi ar en av Nordens ledande inom vart omrade.

VI ERBJUDER GENOMTANKTA LOSNINGAR
Vi utgar fran en modern arkitektur som tilltalar man-
niskor med ljusa, vl genomténkta planlésningar som
skapar mycket rymd.

| alla bostdder ingar JM Original som ar en noga
utvald inredning, men har 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 2011

ENERGIANVANDNING PRIORITERAT
I VART MILJOARBETE
En energisnal bostad ar billigare i drift och bittre
for miljon, darfér bygger vi enbart lagenergihus med
bland annat extra isolering i fonster, vaggar och tak. Vi
energiklassar ocksa alla nya bostéder till nytta for vara
kunder. Var overtygelse ar att ett energisnalt byggande
ar det enda som haller i langden, nagot som vara kun-
der haller med om.

For oss ar det ocksa sjdlvklart att endast vilja sunda
och beprévade naturmaterial, som inte ar allergifram-
kallande, i vdra bostéder.

VI ERBJUDER ALLA EN TRYGG
BOSTADSAFFAR

Det ska vara och kdnnas tryggt att kopa sin bostad
av JM. Vi erbjuder ett trygghetspaket med bland annat
skydd 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.

Vi efterstravar alltid god kvalitet och att kunna
lamna over en felfri bostad i rdtt tid. Naturligtvis
vill vi alltid bemota kunden pa ett bra sitt, men
ibland uppstar missférstand och ibland gor vi fel.
Kundombudsmannen ar anstilld av JM och har till upp-
gift att fran en utgangspunkt utanfor det aktuella pro-
jektet préva kundens klagomal och vid behov medla
mellan kunden och JM.



ERBJUDANDE FORDEL NYBYGGT

HUS VI BYGGER IDAG, PAVERKAR HUR VI LEVER IMORGON

Den som koper en ldgenhet eller hus av JM ska fa en sund boendemiljé. Samtidigt vill vi ocksa ta ansvar
for vara barns framtida miljo. Las mer om vart miljo- och kvalitetsarbete pa sidorna 34—43.

FONSTER SOM SPAR ENERGI
Fonster dr ofta en stor killa till virmeforluster i en
byggnad. Samtliga fonster i vira nya bostader ar darfor

extra virmeisolerande med ett sa kallat Uw-varde pa
0,9 W/kvmK.

ALLERGIHANSYN

Forskning har visat att det kan finnas ett samband mellan
allergiska besvir hos barn och PVC-plast. JMs bostider
har PVC-fria vdggar och golv.

Till de planteringar som omger JMs hus anvinds vixter
och triad som ar giftfria och lampliga for allergiker, till
exempel dppeltrad och rosor. | koket undviks "damm-
hyllor” genom takansluten skapinredning.

ENERGISNALA VITVAROR
Vitvaror kan sté for en stor del av de boendes anviandning
av hushéllsel. Pa JM har vi beslutat att utrusta vara bostader
med energisnala vitvaror.

Samtliga bostdder som projekteras framéver ska utrus-
tas med induktionshill, vilket kan ge upp till 20 procent
energibesparing jamfért med en traditionell hill.

EN GOD ELMIL)O

Vi minimerar exponeringen for elektriska och magnetiska
falt. Dels dras alltid ett femledarsystem, vilket begrinsar de
magnetiska filten i hela fastigheten, dels undviks placering
av elcentraler i anslutning till sovrum.

EN GOD LJUDMILJO
Storande ljud och buller uppfattas av manga som det
storsta problemet i boendemiljon.

Véra bostédder ar tystare dn vad de svenska byggreglerna
kraver. Extra tjocka vdggar och bjilklag ger en mycket god
isolering mellan lagenheterna. Vi har ocksa krav pa att
ytterdorrarna ska ha god ljudklass och undviker darfor
brevinkast i dérrarna genom att placera postboxar i trapp-
husens entréer och tidningshallare vid ligenhetsdorrarna.

MOJLIGHET ATT SJALV PAVERKA
ENERGIANVANDNINGEN

Genom att samtliga vara nya bostader byggs enligt JMs
koncept for lagenergihus har den boende en god forutsatt-
ning att fa laga driftskostnader och bidra till att vi minskar
energianvandningen. Dessutom mits anvandningen av
tappvarmvatten individuellt i varje lagenhet, vilket med-
vetandegor den boende om att ett sparsamt anviandande
av varmvatten ocksa ger en lagre kostnad.

SUNDA MATERIAL

Tra, sten, kakel, klinker. Vi anvinder i sa stor utstrackning
som mojligt naturmaterial. Sedan 1990 har vi utvecklat en
miljévarudatabas dar vi kontrollerar relevanta produkter.
Pa sa satt kan vi bygga hus som ar bra for hilsan och
undvika vissa farliga amnen.

JM ARSREDOVISNING 2011



ERBJUDANDE JMs 10 STORSTA PROJEKT 2011

LILJEHOLMSKAJEN, STOCKHOLM

Utvecklingsperiod: 2001-2018

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostader:

- Totalt: cirka 3200

- Paborjade: 2135

- Produktionsstartade under 2011: 334
Ligenhetsstorlekar: 41-146 m2, 1-6 Rum och kdk
Antal kvarvarande byggritter: cirka 1100

Lage: Centralt, 5 km fran Stockholm centrum
Zr del ay Sitadlauul s Innzrstad

KVARNHOLMEN, NACKA

Utvecklingsperiod: 20102022

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostider:

- Totalt: cirka 1100

- Paborjade: 54

- Produktionsstartade under 2011: 0
Ligenhetsstorlekar: 53—108 m?, 2—4 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: cirka 1050

Lage: Centralt, 6 km till Stockholm centrum
Wl lze vld Stauckadlrns inlopy

JARVASTADEN, SOLNA OCH SUNDBYBERG

Utvecklingsperiod: 2007-2017

Bostadstyp: Sméhus/Flerbostadshus

Antal bostader:

- Totalt: drygt 1000

- Paborjade: 548 varav 114 smahus

- Produktionsstartade under 2011: 167
Ligenhetsstorlekar: 46—123 m?, 2—5 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: cirka 500

Lage: Naturnira, 8 km till Stockholm centrum

Tradwirdssrand ruad scadsldinsls e it

DALENUM, LIDINGO

Utvecklingsperiod: 2010-2018

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostader

- Totalt: : drygt 750"

- Paboérjade: 60

- Produktionsstartade under 2011: 0
Ligenhetsstorlekar: 52168 m?, 2—6 Rum och kak
Antal kvarvarande byggritter: drygt 700"
Lage: Centralt, 9 km till Stockholm centrum

KUNGSANGEN, UPPSALA

Utvecklingsperiod: 20022017

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostédder:

- Totalt: Cirka 900

- Paboérjade: 524

- Produktionsstartade under 2011: 0
Ligenhetsstorlekar: 43—116 m2, 1-5 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: cirka 350

Lage: Centrumnira
Shdar o Yaosells soadsleirne

" Darutéver finns 220 byggritter avseende hyresritter.

JM ARSREDOVISNING 2011
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DOCKANOMRADET, MALM®

Utvecklingsperiod: 2003-2013

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostider:

- Totalt: cirka 950

- Paborjade: 740

- Produktionsstartade under 2011: 84
Ligenhetsstorlekar: 34-162 m2, 1-5 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: drygt 200

Lage: Centrumnira/intill havet

R ETLSTRASOVEY W RESTT T

LOMMA STRANDSTAD, LOMMA

Utvecklingsperiod: 2003-2016

Bostadstyp: Flerbostadshus/Sméhus

Antal bostider:

- Totalt: drygt 1000

- Paborjade: 484

— Produktionsstartade under 2011: 43
Ligenhetsstorlekar: 42-115 m?, 1-4 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: cirka 550

. ) Lage: Intill havet, 8/10 km till Lund/Malmé centrum
Srezsizicar sl reve

NORRA ALVSTRANDEN, GOTEBORG

Utvecklingsperiod: 2002-2015

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostédder:

- Totalt: cirka 1000

- Paborjade: 758

— Produktionsstartade under 2011: 151
Ligenhetsstorlekar: 40—135 m2, 2—5 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: drygt 250

, . . Lage: Vattennira, 5 km till Géteborg centrum
oz Alustrzindan furtsdiniae 3in i

OSTER MALARSTRAND, VASTERAS

Utvecklingsperiod: 2008-2012

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostider:

- Totalt: Cirka 180"

- Paborjade: 150

— Produktionsstartade under 2011: 61
Ligenhetsstorlekar: 36—111 m2, 1—4 Rum och kék
Antal kvarvarande byggritter: cirka 30"

Lage: Centralt, 2 km till Vésteras centrum

Y
R

4 forsba parlezes ) pzeurar)

GREFSEN STASJON, OSLO, NORGE

Utvecklingsperiod: 2010-2020

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostider:

- Totalt: cirka 260?

- Paborjade: 24

- Produktionsstartade under 2011: 24
Ligenhetsstorlekar: 38—-187 m?, 2—4 Rum och k&k
Antal kvarvarande byggritter: cirka 2402

Liage: Centralt och naturnira, cirka 5 km till Oslo centrum

Ryt vostadsarrirzida i Cislo

" Antal i balansrakningen. Till detta kommer cirka 400 byggritter enligt avtal. 2 Antal i balansrikningen. Till detta kommer cirka 200 byggritter enligt avtal.
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ERBJUDANDE KUNDCASE

Snart flyttar Sara och Torbjorn S6derman in i sin helt nya femrumsliagenhet i Liljeholmen tillsammans med
sina barn. Det hir dr inte forsta gangen —redan i december 2005 flyttade de in i sin forsta nybyggda JM-ligenhet
i samma omrade. Familjen har vuxit sedan dess och omradet kring familjens ligenhet har gatt samma vig.

VART BOENDE | LILJEHOLMEN

— Det har liksom vuxit fram vildigt
bra forutsattningar i samband med att
omradet har utvecklats. Nar vi flyttade
hit fanns det inte sa mycket service,
inga matvarubutiker eller restauranger
eftersom vart hus var ett av de forsta
som byggdes hir uppe pa hojden. Sedan
dess har det tillkommit fler och fler
praktiska bekvamligheter och gor si
fortfarande, sager Sara Séderman.

De tva ildsta barnen, Viktor och
Freja, gar i Arstadalsskolan som 4r en
nybyggd skola mitt i Liljeholmen. Filippa
gar pa ett av alla de nybyggda férsko-
lor som ligger vid Hildebergsvagen dar
familjen bor.

Innan flyttlasset gick 6ver Liljeholms-
bron bodde familjen pa Sédermalm,
och de var tidigt ute med att boka
den nyss firdigbyggda lagenheten pa
Hildebergsvigen. Lagenheten var pre-
cis vad de letat efter och utan att rik-
tigt veta vad som skulle hinda med det
nyss paborjade bostadsomradet, sé slog
de till. En affir som i slutindan visade
sig vara sa bra att familjen nu, sex ar
senare, har slagit till pa en ny, stérre
JM-ldagenhet i Liljieholmen.

— Flickorna delar rum nu och det gar
jattebra, men vi har linge vetat att vi
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ville ha en femrummare sa smaningom,
och att vi egentligen vill bo precis som vi
gor nu— pa bottenvaningen med en stor
och fin uteplats. 53, nar mojligheten pre-
senterade sig sa bokade vi den har fem-
man med uteplats med fortur, eftersom
vi redan var VIP-kunder hos JM.

— Det ar lite lyxigt att flytta in i
en nybyggd lagenhet. Det blir sa klart
en langre vantan pa att fa flytta in,
men man far mycket stérre inflytande
i alla beslut som tas och man vet att
lagenheten kommer att motsvara ens
forvantningar.

Att flytta fran lagenheten med nar-
het till city och alla bekvamligheter inpa

knuten till ett hus langre fran stan har
aldrig kdnts som ett alternativ.

— Vi trivs sa otroligt bra med att bo
i nyproducerad lagenhet, det ar enkelt,
bekvimt och det ar bara att flytta in
och bo. Vi har sa fullt upp med annat
att det skulle kdnnas konstigt att lagga
tiden vi har pa att reparera och under-
halla vart boende. P det hir viset slip-
per vi kompromissa pa de 6nskema-
len vi har, vi far var uteplats, nog med
sovrum, centralt lige och vilplanerade
kvadratmeter.

Sara och Torbjorn jobbar i de
centrala delarna av Stockholm men
pendlar enkelt fram och tillbaka, till var-
dags anvinder sig hela familjen huvud-
sakligen av tunnelbanan. Nar somma-
ren kommer gar det att cykla in till city
pa 20 minuter.

— Det ar verkligen jittebekvamt.
Barnen behéver inte skjuts overallt, ska
de till skolan eller hem till en kompis
kan de ga sjilva precis som i ett villa-
omrade. Det finns manga barnfamiljer
i Lilieholmen, men i 6vrigt ar omradet
blandat, det ar hyresritter, bostadsrit-
ter, nybyggda villor och lite dldre hus
i en harlig blandning. Det ar vildigt
trivsamt.
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AFFARSIDE OCH STRATEGI

JMs AFFARSIDE:

Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljéer
som uppfyller individuella behov idag och i fram-
tiden.

VISION:

JM skapar hus att trivas i.

STRATEGI

For att inom ramen for affarsidén uppna det 6vergripande

aktiedgarmalet, har JM féljande strategi:

* Ledande projektutvecklare av bostader i Norden —avse-
ende bade marknadsposition och kvalitet i produkten

* Verksamhet pa tillvixtorter med goda langsiktiga
demografiska och ekonomiska forutsdttningar

* Tydlig inriktning mot kvalitativa och miljoanpassade
bostdder och arbetsplatser med hogt kundvarde och
i attraktiva lagen

* Tillvixt med bibehallande av god I6nsamhet och mark-
nadsledande position

* Tillvaxt ska framst ske organiskt, men dven via bolags-
forvarv som kan stirka JMs position pa befintliga
marknader.

LEDANDE UTVECKLARE AV KVALITATIVA
BOSTADER | NORDEN

JM ar en av Nordens ledande utvecklare av nya bosta-
der. Verksamheten dr framst inriktad pa nyproduktion
av bostdader med tyngdpunkt pa storstadsomraden och
universitetsorter i Sverige, Norge, Danmark, Finland och
Belgien. Gemensam namnare dr omraden dar en vixande
befolkning och god kopkraftsutveckling ger maojlighet att
na framgang i var affar.

JMs projektutveckling ticker alla led av vardekedjan,
fran forvarv av mark till forséljning av den nya bostaden.
| manga fall innebar JMs projekt att nya stadsdelar skapas.

Bostdderna upplats i forsta hand till bostadsrattsfor-
eningar for eget dgande, men kan dven inkludera hyres-
bostider. Projektutveckling av kontorsfastigheter ska vara
begrinsad och i forsta hand stédja JMs bostadsutveckling
i storre projekt dar inslag av kontor ingar som en naturlig
planférutsittning.

Till grund for JMs strategi for virdeskapande och till-
vaxt ligger tydligt fokus pa kassafléden och ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen. Detta uppnas genom
hog takt i igangsittning, genomférande och forsiljning av
projekten. Riskkontroll och fokus pa kassafléden innebar
att produktionsstarter sker forst i den takt som tillrack-
lig niva pa bokning och kontraktsskrivning har erhallits.
Kvalitetssikring av projektering och produktion sker
genom en begrinsad och effektiv egen produktions-
kapacitet.
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KAPITALHANTERING

Strategin omfattar bade tillgangs- och kapitalstruktursidan
och dr anpassad till JMs projektutveckling. Fokus ligger pa
kassafloden och ett effektivt utnyttjande av balansrakningen
och innebir bland annat:

» Byggrattsportfoljen — exploateringsfastigheter i balansrak-
ningen ska motsvara fyra ars produktion

* Projektfastigheter —ska besta av framst bostadsfastigheter
som kan utvecklas genom ombildning eller fértatning.
Storleken pa portféljen varierar 6ver konjunkturcykeln

* En synlig soliditet om 35 procent, mitt 6ver en konjunktur-
cykel. Malet ar satt utifran en analys av rorelserisken i de
olika verksamheterna och tillgangsslagen i balansrakningen.

AVKASTNINGSKRAY FOR PROJEKT

For vardeskapande krivs att varje investering genererar en
avkastning som 6verstiger kapitalkostnaden. For att kunna
skapa virde genom val av ritt projekt, kravs darfér kunskap
om Iénsamheten i de enskilda investeringarna.

Ett avkastningskrav pa 6,5 till 7,5 procent innebér att kon-
cernens genomsnittliga investeringar maste generera ett
kassafléde efter operativa kostnader och skatt, men fére
rantekostnader, pa 6,5 till 7,5 procent av grundinvesteringen.

GENOMSNITTLIG KOSTNAD - EGET KAPITAL*

Riskfri ranta pa 4,0-5,0 procent (10-arig statsobligation)
plus riskpremie om 5,5-6,0 procent (bedomd riskpremie for
JM-aktien) ger ett avkastningskrav pa eget kapital pa 9,5-11,0
procent.

GENOMSNITTLIG KAPITALKOSTNAD - LANAT KAPITAL*
Riskfri ranta om 3,0—4,0 procent for statsobligationer med
tva ars |16ptid (motsvarande en genomsnittlig projektloptid).
Riskpremien uppgar i genomsnitt till 1,5 procent och med
hansyn tagen till avdragsritt for rantekostnader uppgar den
genomsnittliga kapitalkostnaden for lanat kapital darmed till
3,2 till 4,0 procent.

SKULDSATTNINGSGRAD | PROJEKT
Skuldsdttningsgraden i enskilda projekt bedoms uppga till 1,0.

WACC (VAGD KAPITALKOSTNAD)

Den vagda kapitalkostnaden (wacc) for nya projekt uppgar
diarmed till 6,5-7,5 procent. Den vigda kapitalkostnaden
anvands for att nuvardesberikna prognosticerade kassa-
floden for ett projekt.

AVKASTNING EGET KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital har under 10-arsperioden
2002-2011 uppgatt till 22,5 procent och fér 5-arsperioden
2007-2011 27,8 procent.

* Riskfri rdnta och riskpremie bedémt i ett lingre perspektiv.



FINANSIELLA MAL

JM har ett 6vergripande mal om viardeskapande for aktiedgarna som inne-
bar att dgarna genom investering i JM-aktien ska fa en hogre totalavkast-
ning an vid investering i foretag med liknande verksamhet och riskprofil.
Med totalavkastning avses vardeokning och utdelning.

Under perioden 2007-2011 har JM-
aktien gett en totalavkastning om 23
procent.

For att sdkerstilla ett langsiktigt
virdeskapande for aktiedgarna, har |M
formulerat foljande finansiella mal.

RORELSEMARGINAL
Rorelsemarginalen ska uppga till 10 pro-
cent, varav resultat fran fastighetsforsalj-
ningar 1-2 procent. Under 10-arsperio-
den 2002-2011 har rorelsemarginalen
i genomsnitt uppgatt till 10,9 procent.
Under 5-arsperioden 2007-2011 har
rorelsemarginalen i genomsnitt uppgatt
till 11,2 procent.
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" Rikenskapsar 2008 och tidigare ir ej omraknat enligt IFRIC 15.
2 Rikenskapsér 2003 och tidigare 4r ej omriknat enligt IFRS.

SOLIDITET

Den synliga soliditeten bor uppga till 35
procent 6ver en konjunkturcykel. Under
10-arsperioden 2002-2011 uppgick soli-
diteten i genomsnitt till 38 procent och

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL

under 5-arsperioden 2007-2011 till 38
procent.
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" Rikenskapsar 2008 och tidigare 4r ej omriknat enligt IFRIC 15.
? Rikenskapsar 2003 och tidigare 4r ej omriknat enligt IFRS.

UTDELNING

Aktieutdelningen ska over en konjunk-
turcykel i snitt utgéra 50 procent av
koncernens resultat efter skatt. Under
10-arsperioden 20012010 uppgar ge-
nomsnittlig utdelningsandel till 47 pro-
cent och under 5-arsperioden 2006—
2010 till 35 procent. For 2008 utgick
ingen utdelning, som ett resultat av 6kad
forsiktighet under pagaende finanskris.

OVERFORING TILL AKTIEAGARNA
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Att ge en hogre totalavkastning an foretag med liknande verksamhet och risk-
profil. Under perioden 2007—2011 har JM-aktien gett en (genomsnittlig) total-

avkastning om 23 procent.
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AFFAREN JM - VARDESKAPANDE

DRYGT 65 ARS ERFARENHET AV VARDE-
SKAPANDE GENOM PROJEKTUTVECKLING

Anda sedan starten 1945 arbetar JM med projektutveckling
av bostader och vi har darfér en mycket lang erfarenhet av
att identifiera kundbehoven. Vi har utvecklat effektiva pro-
cesser for byggande och samlat gedigen erfarenhet av stora
och komplexa projekt.

Projektutvecklingen inom JM innebar att obebyggd eller
bebyggd mark férvarvas och foéradlas till attraktiva bosta-
der eller kommersiella lokaler. Projektutveckling ticker alla
led i vairdekedjan, fran forvarv av mark till forsiljning av den
nya bostaden. | manga fall innebar JMs projekt att helt nya
stadsdelar skapas. Eftersom var verksamhet i férsta hand
ar inriktad pa nyproduktion av bostdder har vi genom aren
kunnat utveckla vara processer, samtidigt som vi arbetat for
att 6ka boendekvaliteten.

Kunskap om kundernas behov och efterfragan — och hur
dessa behov forverkligas genom effektiva processer — ar
grunden for JMs vardeskapande.

En god riskkontroll, fokus pa kassafléden och ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen ar férutsattningar for att na
hela védgen till maximerat viardeskapande.

VARDEKEDJAN

Virdekedjan inkluderar mark- och fastighetsforvary, plan-
process och projektering, produktion, forsiljning samt for-
valtning. Denna kompetens att hantera hela virdekedjan
ar en viktig konkurrensférdel for JM och avgérande for det
framgangsrika vardeskapandet.

Varje steg i projektutvecklingen féljer de krav pa si kal-
lade beslutsgrindar som stillts upp och som syftar till att
sakerstilla god Ionsamhet samt en effektiv och kontrollerad
process (se illustration sid 26).

Virdeutvecklingen sker stegvis i takt med att markanvand-
ningen definieras. Nar detaljplanen ar faststilld och bygglov
erhallits — detta kan ta fran ett till fem &r — och projektet salts
till kund, har det fulla markvardet uppnatts.

Projektutvecklingen och virdeskapandet sker i olika faser
som beskrivs nedan.

IDEFAS - MARKNADSANALYSER GER

INSIKT OM KUNDBEHOV

God kidnnedom om marknadsutveckling, kundbehov och
efterfragan ar grunden for att kunna skapa viarde genom
projektutveckling. JM genomfor darfor I16pande marknads-
undersokningar bland kundgrupperna om deras behov och
preferenser avseende allt fran boendeformer till lige och
utformning. Analysen av kundbehoven och marknadsutveck-
lingen ger idéer om hur erbjudandet bor utformas for att
vara attraktivt.
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MARK MED RATT UTVECKLINGSPOTENTIAL

- TILLRATT PRIS

Projekten startar i regel med markforvarv. Ett viktigt besluts-
underlag vid férvarv av mark och infor projektstart ar de
marknadsundersékningar som genomférs |6pande for att
analysera kundpreferenser.

Att kunna forvarva mark med utvecklingspotential — till
ritt pris — blir avgérande for att kunna férverkliga dessa
planer till attraktiva bostader och att driva projektutveck-
lingen med god |6nsamhet. Markforvarv och idéfas ar darfor
centrala inom projektutveckling.

PLANPROCESSEN - DEFINIERAR
MARKANVANDNING
Naista steg ar att definiera markanvandningen, vilket innebar
att byggritterna konkretiseras till sitt innehall. Arbetet sker
i dialog med kommunen som tillsammans med JMs projekt-
ledare arbetar for att definiera hur marken kan och far anvan-
das. En aktiv fastighetsédgare kan paverka planprocessen, men
den ar ocksa beroende av den kommunala planeringen och
eventuella dverklaganden.

Det dr i detta skede — nér idéerna for den obrutna marken
ska realiseras och forvandlas till konkreta planer for attraktiva
bostadsomraden —som merparten av viardeskapandet sker.

PROJEKTERINGSFAS - MED ARKITEKTER

Dairefter startar en projekteringsfas under ledning av JMs
projekteringsledare. En arkitekt tar fram ritningar och nar
ett forslag fran arkitekten godkants kopplar vi in konsulter
inom konstruktion, mark, el, ventilation, virme, sanitet med
mera. Inkdpsansvarig gor upphandlingar och bestillningar av
material och arbete medan platschefen planerar bygget.

FORSALJNINGSPROCESSEN

- VIA FLERA OLIKA KANALER

Nar forsaljningen startar far VIP-kunder férhandsinforma-
tion och fortur till JMs bostader. Kanaler ar vara webbplat-
ser, bostadsbutiker, kundtidning, Stora visningsdagar, sociala
medier, med mera.

PRODUKTION - SAKRA OCH

EFFEKTIVA PROCESSER

Forst ndr andelen av planerade bostidder som har bokats av
kunder har natt det forutbestimda maltalet, paborjas byg-
gandet. Platschefer, arbetsledare med flera ser till att arbetet
|6per sikert och effektivt. Manga av |Ms arbetslag har jobbat
lange tillsammans och de vil inarbetade och strukturerade
processerna dr en viktig del av vardeskapandet.

INFLYTTNING

Produktion och fardigstillande pagar fram till inflyttningen.
JMs atagande stricker sig till cirka tva ar efter inflyttning.
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PROCESSER" OCH VARDEKEDJA? | PROJEKTUTVECKLINGEN

Virde

is- npassning
dersokning L
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Projektel
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at bostadsrittsforening
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. Marknadsprocess .

" Tidsintervallen ar indikativa och kan variera avsevirt i olika projekt.

Projektutvecklingsprocess

Virdekedja

2 Virdeskapandet 4r som stérst under planprocessen, da JM i samarbete med berérd kommun definierar markanvindningen.

VARDESKAPANDE AV BEBYGGD MARK
OCH KOMMERSIELLA LOKALER
Merparten av verksamheten avser bostédder, men JM utveck-
lar aven kommersiella lokaler. Projektutveckling av kommer-
siella lokaler ar i hogre grad an projektutveckling av bosta-
der paverkad av konjunkturutvecklingen. Attraktiva lagen,
moderna, flexibla och effektiva kontor &r framgangsfaktorer
i detta arbete.

Projektutvecklingen av kommersiella lokaler sker framst
i Stockholmsomradet och ska i forsta hand stodja projekt-
utvecklingen av bostider. Inom ett utvecklingsomrade kan
det finnas behov av bade bostider och lokaler for att skapa
ett attraktivt omrdde. Vardeskapandet kan dven ske genom
att dldre bostadsomraden fortatas med bostader och genom
modernisering av centra.

| den kommersiella verksamheten ingar dven att utveckla
hyresbostdder. Nar projektutvecklingen ar slutférd siljer JM
vanligtvis fastigheten eller anviander den fardigutvecklade
fastigheten som byte till byggritter eller nya projektfastig-
heter. JM har ambitionen att en del av utvecklade hyresbosti-
der behills langsiktigt eller siljs till extern part for langsiktig
forvaltning.

RATT KAPITALSTRUKTUR

JMs affar ar kapitalkriavande och forutsitter ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen. For att maximera varde-
skapandet krédvs att en optimerad kapitalstruktur tar
utgingspunkt i att de olika verksamhetsomradena har olika
kapitalbehov fér att méta de specifika riskerna inom respek-
tive verksamheter. JM gor varje ar en analys, med stod av
en kapitaliseringsmodell, Gver vilket riskkapital som behovs
for de olika verksamhetsomradena. Kapitaliseringsmodellen
kvantifierar tillgang till, och behov av riskkapital inom JMs
respektive verksamhetsomraden och baseras pa bedémda
marknadsvarden. Analysen tar dven hansyn till likviditets-
aspekterna i olika tillgangsslag. Genomgangen av bedomt
kapitalbehov och allokerat riskkapital for de olika verksam-
hetsomradena utifran kapitalallokeringsmodellen, &r ett av
de verktyg som ledning och styrelse anvdnder i syfte att
I6pande analysera JMs totala kapitalbehov. Denna analys
av kapitalbehovet ligger sedan tillsammans med andra kva-
litativa aspekter, som inte beaktas av kapitaliseringsmodel-
len, till grund for styrelsens beslut om lamplig kapitalstruk-
tur vid var tidpunkt och forutsattning for vardedverforing
till aktiedgarna.

JMs AFFARSMODELL FOR BOSTADSRATTER UR ETT LEGALT PERSPEKTIV

JMs projektutveckling av bostader

i Sverige genomfors vasentligen i form
av att JM ingar ett entreprenadavtal
med nyetablerade bostadsritts-
foreningar som bestillare. De slutliga
bostadskoparna skriver upplatelse-
avtal med bostadsrittsforeningarna.
JMs affarsmodell ar pa detaljniva anpas-
sad for god styrning och uppféljning
med hoga affarskrav. Redovisningen

av JMs bostadsutveckling med
bostadsrittsforeningar som bestillare
avspeglar detta forhallande pa ett rele-
vant och transparent sitt. Vasentliga

kriterier i denna affairsmodell och dess

redovisning ar:

* Entreprenadavtal respektive avtal om
fastighetsforsiljning tecknas av sty-
relsen i bostadsrittsforeningen i sam-
band med att entreprenaden paborijas

* Bostadsrittsforeningen har egen
finansiering genom byggnadskreditiv
med sdkerhet i bostadsritts-
féreningens fastighet

* Fristaende miklare genomfér for-
sdljning av bostadsritterna baserat
pa avtal direkt med bostadsritts-
féreningen.

Dessa kriterier ar centrala ur savil ett
legalt perspektiv som fér ekonomi- och
redovisningsaspekter med uppféljning
over projektens livscykel. Uppfoljning

i systematisk form inkluderar I6pande
prestation, risk- och marknadsférand-
ringar samt férandrade intdkts- och
kostnadsbedémningar i projekten. Hela
projektprocessen fran entreprenad-
avtal med bostadsrittsféreningarna, till
upplatelseaval med de slutliga bostads-
koparna och fardigstillande av projek-
ten, omhidndertas konsekvent i den
finansiella rapporteringen.

JM ARSREDOVISNING
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STRUKTURERAD

PROJEKTUTVECKLING

JMs produktion ska ske med I6nsamhet och bidra till
vardeskapande for dgarna. Effektiva samt enhetliga
processer och komponenter dr grunden for att kunna
erbjuda attraktiva bostader till lag totalkostnad.

| borjan av 2000-talet beslot ledningen att kraftsamla pa
olika forbattringsprojekt som idag gar under namnet
”Strukturerad Projektutveckling”. Visionen for forbattrings-
projekten var att valmgjlighet i projektutvecklingsproces-
sen endast ska finnas for det som ar vardeskapande, vilket
medfér en snabb och kostnadseffektiv process med ambi-
tionen att skapa felfria produkter. Darmed startades arbetet
med att férbittra kostnadskontrollen, vilket har resulterat
i ett framgangsrikt arbete med att standardisera saval pro-
dukten som processerna. Arbetet har bedrivits i en rad
delprojekt som inleddes redan 2003 och som fortfarande
pagar. Nagra av de viktigaste forbattringsarbetena presen-
teras nedan.

PRODUKTEN

STRUKTURERAD PROJEKTERING
Ar 2003 genomférdes projektet Strukturerad projektering
vilket resulterade i inférande av enhetliga projekterings-
anvisningar pa JM. Dessa styr, i detalj, utformningen av en
rad komponenter i JMs bostader.
Projekteringsanvisningarna ar framtagna med kravet att
de tekniska I6sningarna ska vara beprévade inom |M, bidra
till god arbetsmiljo, vara problemfria for bade JM och vara
kunder samt vara totalkostnadseffektiva.

STRATEGISKA INKOP

Med utgangspunkt fran de definierade och standardiserade
komponenter som tagits fram inom ramen fér Strukturerad
projektering paborjades under 2004 arbetet med strategiska
inkop. JMs strategi har varit att inte bygga egna komponent-
fabriker utan istillet tydligt definiera komponenterna fér
att sedan teckna langsiktiga ramavtal med de aktoérer som
har till huvuduppgift att driva fabriksverksamhet. Idag teck-
nar JM ramavtal fér hela koncernen i syfte att sakra bland
annat kvalitet och pris. Ramavtalen ska anvindas av hela
organisationen.

Strukturerad

Strategiska

projektering

inkop

forsiljning

2003 2004 2008
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Strukturerad

PROCESSERNA

STRUKTURERAD FORSALJNING

Erfarenhet fran andra industrier visade entydigt pa att pro-
cessorientering av verksamheten ar en naturlig utveckling.
2008 valde JM att lata forsiljning vara forst ut med att pro-
cessorienteras. Huvudsyftet var att uppna en enhetlig for-
sdljningsprocess, inte minst i interaktion med kunden. Detta
forvantades ge minskad forsaljningsadministration samt
battre utvaxling med fler avslut. Slutresultatet var en enhetlig
forsiljningsprocess i JMs verksamhetssystem, med samtliga
forsaljningsaktiviteter i en definierad tidsféljd. Kopplat till
aktiviteterna finns styrande rutinbeskrivningar som exem-
pelvis beskriver vilka forberedelser som ska vidtas innan
forsaljningsstart.

STRUKTURERAD PRODUKTION

Ar 2010 gick startskottet fér Strukturerad produktion.
Arbetet, som baseras pa "Lean-tinkande”, bestar av tre delar:

* Processorientering av verksamhetssystemet: En en-
hetlig processkarta som beskriver vilka aktiviteter som ska
utforas, ndr och i vilken ordning detta ska ske, samt en detal-
jerad beskrivning av hur enskilda aktiviteter ska genomféras.

* Rutinbeskrivningar och monteringsanvisningar: Spe-
cifika arbetsmoment beskrivs i sarskilda monteringsanvis-
ningar. Exempel pa sadana dr montering av yttervaggs-
element och gjutning av bjilklag. Anvisningarna har tagits
fram av arbetsgrupper bestaende av arbetsledare och hant-
verkare.

* System for enhetlig tidsplanering: En standard for
produktionstidsplanering har tagits fram. Tidsplaner gors
pa tre nivaer: en 6vergripande produktionstidsplan, fem-
veckorsplaner samt veckotidsplaner. Kopplat till tidspla-
nerna finns system fér motesrutiner pa arbetsplatserna.

Processkartan, rutinbeskrivningarna och monteringsanvis-
ningarna samt rutiner for tidsplanering och métesstruktur
finns beskrivna i verksamhetssystemet.

| oktober 2011 erhdll JM Lean-priset av organisationen
Lean Forum Bygg for sitt arbete med Strukturerad Projekt-
utveckling.

Strukturerad projektutveckling fortgar och for narvarande
pagar dven arbete som forvéntas ge en enhetlig process for
projekteringsledning.

Strukturerad Strukturerad

produktion projektutformning

2010 2011

LEAN FORUM BYGGPRISET



LONSAMHET PROJEKTFASTIGHETER

FASTIGHETSUTVECKLING
STOD AT BOSTADSAFFAREN

JMs projektutveckling av dldreboenden, hyresritter och
kommersiella lokaler ar i huvudsak koncentrerad till Stor-
stockholm och har som syfte att stddja bostadsaffaren.

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE
Den svenska fastighetsmarknaden ar ledande i Norden med
investerare som soker mojligheter i alla typer av fastigheter,
dven utanfor storstdderna Stockholm, Géteborg och Malmé.
Den totala transaktionsvolymen i Sverige under 2011 lag
i niva med féregaende ars volym. (Kalla: Jones Lang LaSalle.)
Aktiviteten bland de utlindska akt6rerna uppgick till 16
procent av hela transaktionsvolymen for 2011, vilket ar en
okning jamfért med féregaende ar. (Killa: Newsec.)

BOSTADSFASTIGHETER

Under 2011 stod bostadsfastigheter for ungefar en fjarde-
del av den totala transaktionsvolymen i Sverige, vilket ar en
tillbakagang fran féregaende ars niva (Killa: DTZ). Under
aret har ett intensivt arbete pagatt med att ackvirera mark
for hyresritter upplaten med tomtritt, foretradesvis i
Stockholm. | januari 2011 blev det klart med en markanvis-
ning om cirka 130 lagenheter i Farsta och detaljplanearbetet
paborjades under hosten. Detaljplanearbete pagar aven for
ett hyresrittsprojekt i Stureby om cirka 150 ldgenheter.

| Dalénum pa Lidingd paborjades ett sarskilt boende for
dldre om 54 ligenheter med Carema som hyresgist, med
inflyttning 2012.

| en bytesaffar med HEBA Fastighets AB forvirvade |M
fastigheten Gastabudet 2 i Nalsta, Stockholm om 102 hyres-
lagenheter samt ytterligare framtida projektméjligheter. Som
en del i affiren salde JM mark med tillhérande entrepre-
nad avseende 77 hyresldgenheter i kvarteret Vattenfallet
i Racksta.

Pa Sjovikshojden, Lilieholmen startades i april 2011
produktion av ett omsorgsboende om 6 ligenheter med
Stockholms stad som hyresgist.

JMs dotterbolag Seniorgarden kartligger kontinuerligt
kommunernas behov av dldrebostider och soker I6pande

MARKNADSVARDERING - PROJEKTFASTIGHETER

2011-12-31

markanvisningar. JM foljer dven utvecklingen av den nya
boendeformen for dldre, Trygghetsbostider.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Kontorsmarknaden i Stockholm &r fortfarande intressant
bland investerarna, vilket bidragit till att direktavkastnings-
kraven fortsatte sjunka under 2011 till nivin 5 procent
for kontor i Stockholm CBD (Central Business District).
Kontorshyrorna i CBD ligger for narvarande pa 4200 kr/
kvadratmeter/ar. De delmarknader som haft den starkaste
hyresutvecklingen under aret ar CBD, Kista och Solna/
Sundbyberg. (Killa: Jones Lang LaSalle)

| Sverige Okade utlindska investerares intresse for
handelsfastigheter kraftigt under 2011 och da framst under
det forsta halvaret. Omséttningen av handelsfastigheter ar
fortfarande lag i de bdsta lagena i Stockholm, Goteborg och
Malmaé. Investerarna har dven visat stort intresse for ovriga
svenska stader samt storstiddernas forortsomraden. (Kalla:
Newsec.)

Dalénumlokalerna pa Liding6 ar beldgna i gamla genuina
industribyggnader som byggts om till moderna kontor.
Arbetet med fastighetsbestdndet ar nu i ett forvaltnings-
skede. Den storsta hyresgisten ar AGA AB, dar hyresavta-
let ar pa 10 &r och omfattar cirka 8 000 kvadratmeter. Enligt
detaljplaneférslaget ska det efter rivning och ombyggnad till
bostédder finnas drygt 42000 kvadratmeter kommersiella
lokaler kvar och cirka 1000 bostider, varav 220 hyresritter.
Under aret har flera nya kontrakt tecknats med kommer-
siella hyresgister.

Bolinder Strand vid Malarens strand, dven det i genuina
industribyggnader i ett naturskont omrade, har projekt-
forvaltats under 2011. De kommersiella lokalerna har laga
vakanser och fokus ligger idag pa expansion av befintliga
hyresgister och forbattring av driftnettot.

JM foérvirvade kontorsfastigheten Haifa 1 i Frihamnen,
Stockholm, av Brostaden. Fastigheten har en uthyrbar area
pa cirka 3 700 kvadratmeter och ar ett strategiskt forvarv
i ett framtida utvecklingsomrade.

2010-12-31

Marknads-

Bokfort Yta

Uthyrningsgrad Bokfort

virde, mkr varde, mkr (000) m? arshyra, % varde, mkr
Bostider (hyresritter) 127 130 7110 100 -
Fastigheter under utveckling 661 672 65915 9 530
Fardigutvecklade kontorsfastigheter 66 57 4475 79 131
Totalt 854 859 77500 91 661

JM ARSREDOVISNING 2011



LONSAMHET RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER OCH MOJLIGHETER

Ett kontrollerat risktagande ar avgorande for god
I6nsamhet. Risker och maéjligheter dr tva sidor av
samma mynt. Skicklig hantering av strategiska, ope-
rativa och finansiella risker skapar mojligheter och
konkurrensfordelar. Omviant kan risker som inte
hanteras riatt leda till otillracklig Ionsamhet.

JM skapar virde genom projektutveckling — att optimera
kundvirde, intdkter och kostnader genom att identifiera och
forvdarva mark for att utveckla attraktiva bostadsomraden
och lokaler. Under processens gang stills projektutveckla-
ren infor ett antal risker och maojligheter som ritt hanterade
bidrar till virdeskapande och I6nsamhet.

RISKHANTERING - EN INTEGRERAD DEL

AV BESLUTSFATTANDET

Tillsammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet
och uthalligt virdeskapande som ligger i JMs affarsidé och
strategi, bidrar riskhanteringen till att halla risktagandet
i verksamheten pa en balanserad niva. Riskhanteringen ar
darfor en integrerad del av beslutsfattandet pa alla nivaer
inom JM och ar féremal for strategiska insatser for styrelse
och ledning.

Rutiner for styrning, bevakning och uppfdljning av pro-
jekten ar utformade for att minska affarsrisker och genom-
foranderisker. Det giller inte minst de olika insatserna inom
ramen for strukturerad projektutveckling som bidrar till att
minska de operativa riskerna i verksamheten.

Samtliga vdsentliga affiars- och projektbeslut analyseras
med avseende pa bade risker och majligheter.

Under 2011 har de viktigaste riskerna inom JM framst
relaterats till skuldkrisen i Europa med en mer avvaktande

ANALYS AV RISK OCH MOJLIGHETER | DE OLIKA FASERNA
I PROJEKTUTVECKLINGEN - EXEMPEL

Beslutssituation Risker

Mojligheter

Markférvary Missbedémning av Attraktiva
kundefterfragan byggritter
Férandrad kommunal
planering

Projekteringsstart ~ Forseningar, Kundanpassad
okade kostnader utformning

Forsiljningsstart Konjunktur, ranteldage Ratt prissattning

Produktionsstart Osikerhet om forsiljning
Forseningar, 6kade
kostnader

Kvalitetsbrister

Optimerad effek-
tivitet i planering
och produktion

efterfragan pa bostdder i Sverige som foljd. Produktions-
starter har likval medgetts pa en god niva under aret.

Infér 2012 dr riskbilden likartad med fortsatt beroende av
hur skuldsituationen i Europa stabiliseras och dess effekter
pa konjunkturen. Detta kommer i sin tur att styra forutsatt-
ningen for forsdljning och produktionsstarter av nya projekt.

BALANSRAKNINGEN

Den mark som JM férvarvar tas i balansriakningen upp
som exploateringsfastighet. Vid produktionsstart for varje
projektetapp, 6verfors fastigheten med bokfort virde till
projektet och inrdknas i projektets kostnader. | den svenska
verksamheten 6verfors marken genom forsiljning till en
nybildad bostadsrittsforening som under projektets gang
faktureras I6pande i enlighet med avtalad betalningsplan.
Bostadsrittsforeningen finansierar markforvarvet och entre-
prenaden med byggnadskreditiv fran banksystemet.

BESLUTSGRINDAR | DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

Beslut om Beslut om
Beslut om Beslut om Beslut om Beslut om produktions- produktions- Beslut om
markférvarv projekteringsstart  total intdkt forsiljningsstart start—1 start-2 tekniskt avslut

0-0-0-0-0-0-0

Affarsutskott, Affirsenhetschef
koncernledning

och styrelse

Regionchef
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Regionchef

Affarsutskott,
koncernledning
och styrelse

Regionchef Regionchef



LONSAMHET RISKER OCH RISKHANTERING

KASSAFLODE | ETT BOSTADSPROJEKT

(Avser JMs verksamhet i Sverige.)

Inbetalningar

Utbetalningar

Entreprenad- och képekontrakt tecknas
Forvarvsbeslut Beslut produktionsstart ~ mellan JM och bostadsrittsféreningen

KASSAFLODE

Eftersom projekten I6per 6ver lang tid, dr det sarskilt viktigt
att kassaflodeshanteringen ar effektiv. JMs styrsystem och
processer ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stodja
och stimulera ett optimalt kassaflédestinkande och diarmed
en maximerad vardeutveckling i koncernen. Beslut om for-
virv och produktionsstart ar visentliga affiarsbeslut som har
stor kassaflédespaverkan och dessa féregas av sirskild analys
och utvardering.

FINANSSTRATEGI OCH POLICY
Finansverksamheten inom JM ansvarar fér koncernens
kort- och langfristiga finansiering, likviditetsplanering, cash
management och finansiell riskhantering. Ansvarsférdelning,
organisation och kontroll av koncernens totala finansierings-
verksamhet regleras i en av styrelsen faststalld finanspolicy.
Policyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande
ansvar samt specifika regler och limiter. Malsittningen for
finansverksamheten ar att:

» Stodja den operativa verksamheten for projektutveckling
av bostdder och kommersiella lokaler

» Optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassa-
floden

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

JMs grundlaggande finansstrategi ar att tydligt koppla kassa-
fléden fran péagaende projekt och projektfastigheter till
bolagets upplanings- och rinteriskhantering. Genom denna
strategi erhdlls den bista kontrollen av de finansiella riskerna.
For att uppritthalla en administrativt smidig och kostnads-
effektiv skuldférvaltning sikerstills befintliga kreditavtal av
JMs goda kreditvardighet varfor inga pantbrev limnas.

JM ARSREDOVISNING 2011
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LONSAMHET RISKER OCH RISKHANTERING

KANSLIGHETSANALYSER

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

Kategori Andel av kostnad, %" Forindring, % Resultat, mkr
Loner 14 +/-10 +/-91
Material 16 +/-10 +/-110
Mark 12 +/-10 +/-80
Byggherrekostnader 15 +/-10 +/-100
Projektering 4 +/-10 +/-27
Ombkostnader 7 +/-10 +/—45
Underentreprenader 32 +/-10 +-217

" Andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i Sverige, 6,7 mdkr 2011.

Mark avser forvarvskostnad for mark. Byggherrekost-
nader avser kostnader som inte dr direkt relaterade till
entreprenaden, till exempel kreditivrantor, kommunala
anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering

Ett sdtt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen ar att
gora en kianslighetsanalys dar samtliga forvantade kassa-
floden fran portféljen nuvardesberdknas. | analysen gors
ett antal forenklade kalkylantaganden vilka syftar till att
askadliggéra nuvardet av |Ms byggrattsportfolj, vid ett
antal tankta forsaljningsprisnivaer, om byggrattsportfol-
jen halls pa en konstant niva avseende antal och belopp.

27 200 bostadsbyggritter ar jamt fordelade over atta
ars produktionstid. Grundinvesteringen bortses ifran da
kalkylen avser att belysa vardet pa portféljen. Villkorade
forvarv hanteras som om betalning for forvarv sker
simultant med en fakturering mot blivande bostadsagare.

JMs normalbostad antas vara 80 kvadratmeter, skatt
forutsitts till 26,3 procent och diskonteringsrantan
efter skatt till 7,0 procent. | kalkylen har ej hansyn tagits
till eventuell inflation. Berakningarna utgor inte nagon
prognos.

Tabellen nedan visar antagen intakt och projektkost-
nad per kvadratmeter ligenhetsyta exklusive moms. Om
en specifik intakt respektive projektkostnad per kvadrat-
meter antas gilla for hela byggrittsportféljen skapas
sammantaget ett varde, uttryckt som nuvarde. Analysen
visar stor havstang i vardeskapande beroende pa fore-
tagets formaga att effektivt hantera saval intakter som
kostnader samt inte minst den allmanna utvecklingen av
bostadspriser under perioden. En pris- eller kostnadsfor-
andring om 1000 kronor per kvadratmeter motsvarar
cirka 1200 mkr eller drygt 14 kronor per aktie enligt
denna kalkylférutsittning.

2011

avser i huvudsak kostnader for tekniska konsulter. Om-
kostnader avser tillfilliga kostnader for etablering pa
byggarbetsplatsen samt hyror av anliggningstillgangar,
till exempel maskinhyror.

Kanslighetsanalysen nedan exkluderar kassafloden fran
redan bokférd mark (5756 mkr) efter justering av
skulder for genomférda fastighetsforvary (470 mkr). Nu-
vardet av dessa kassafloden uppgar till cirka 2,9 miljarder
kronor.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m?, kr 25000 26000 27000 28000 29000
Kostnad/m?, kr

20000 6000 7200 8400 9600 10800
21000 4800 6000 7200 8400 9600
22000 3600 4800 6000 7200 8400
23000 2400 3600 4800 6000 7200
24000 1200 2400 3600 4800 6000

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m?, kr 25000 26000 27000 28000 29000
Kostnad/m?, kr

20000 72 86 101 115 130
21000 58 72 86 101 115
22000 43 58 72 86 101
23000 29 43 58 72 86
24000 14 29 43 58 72




LONSAMHET RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER OCH RISKHANTERING

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer listas nedan. |Ms storsta risker ar hanforliga till omvarldsférandringar.

OMVARLDSRISKER

Beskrivning av risk

Hantering

Kommentar/utfall 2011

Ekonomisk

Efterfragan pa bostader paverkas

Krav pa vil avvégd niva av salda/bokade

Skuldkris i Europa har gett en

Iénsamheten.

get via foretagskultur, flexibilitet ackvisions-
kompetens samt sarskilja erbjudandet

via kundfokus, kvalitetsprofilering och
marknadsféring.

tillvaxt av den ekonomiska tillvixten och  bostider fére produktionsstart. avvaktande bostadsmarknad.
konsumenternas kopkraft samt av ~ Effektiviseringsarbete for att minska God riskniva har uppritthallits
prisutvecklingen pa bostéder. produktionskostnaderna. i den pagaende produktionen.

Demografi Befolkningstillvaxt och migra- JMs strategi ar att verka i stader och Fundamentala demografiska
tionsstrommar péaverkar efterfrd- omraden med bast demografisk och trender stabila pa vara huvud-
gan pa bostider. ekonomiska forutsattningar. marknader.

Konkurrens- Antalet konkurrenter paverkar Den lokala konkurrenssituationen bevakas ~ Tamligen ofériandrad konkurrens-

situation utbud och prisbild och dirigenom  |6pande. M arbetar for att sarskilja foreta-  situation pa vara huvudsegment.

Okad marknadsandel for |M.

Politiska risker

Politiska beslut, sasom villkor for
uppléatelseformer, investeringar

i infrastruktur och kommunal
planering med mera kan férandra
forutsattningarna.

Flexibla detaljplaner och beslut om
upplatelseform sa sent som mojligt.

Ofé6randrade politiska risker
men viss 6kad risk for att

okade kapitaltackningskrav for
bankerna fordyrar finansiering pa
bostadsmarknaden.

OPERATIVA RISKER

Beskrivning av risk

Hantering

Kommentar/utfall 2011

Risker relaterade
till byggratts-
portfoljen

Risken att byggritterna ar for fa
eller fér méanga, eller att de ligger
i fel omraden. Risken att plan-
arbetet forsenas eller att detalj-
planer inte godkanns.

Loépande marknads- och kundundersok-
ningar och nira samarbete med potentiella
bostadskopare for att sikerstilla kunskap
om kundbehov. Minska risker genom

att forvarv villkoras av lagakraftvunna
detaljplaner.

Viss 6kad risk identifierad betrif-
fande resurssattning for hantering
av planprocesser inom vissa
kommuner pa lingre sikt.

Genomféranderisk

Bristande planering eller analys
leder till forseningar, for hoga
kostnader, otillricklig kund-
anpassning.

Effektiviseringsarbete for att minska pro-
duktionskostnaderna. Krav pa niva av salda/
bokade bostéder fore produktionsstart.
Skarpta rutiner for bevakning, styrning och
kontroll. Strukturerad projektutveckling.

God utveckling i effektiviserings-
arbetet inom koncernens
processer.

Osalda bostiader

Osalda bostider innebir saimre
I6nsamhet for projektet och

en oonskad kapitalbidning

i balansrakningen.

Projektstart i etapper i takt med sélda/
bokade bostider innebir kontroll av risken
for osilda bostader. Malsittning att alla
bostider ar salda vid slutbesiktning.

Vid slutet av aret hade |M

59 osilda bostader till ett bok-
fort virde om 150 mkr i balans-
rakningen.

Prisutveckling
under
produktionstiden

Prisfall pa bostader under projekt-
tiden gor bostidderna svarsalda
eller projektet olonsamt.

Etappstarter innebdr mojligheter att
anpassa priserna till efterfragan.

Téamligen oférandrade priser for
nyproduktion har medgivit stabil
forsaljning och gradvis storre
projektetapper.

FINANSIELLA RISKER (se not 23, Finansiell riskhantering pa sidan 76)

Rinterisk

Beskrivning av risk

Férandringar i marknadsrantorna
kan fa negativ inverkan pa resultat
och kassaflode.

Hantering

Styrelsen har antagit riktlinjer for rante-
bindning och lanel6ptider. Regelverk for
hantering av ranterisk i byggnadskreditiv.

Kommentar/utfall 2011

Gradvis minskad férvantan om
hogre rantor pa finans- och
bostadsmarknad.

Finanseringsrisk

Risken att refinansiering av lan
som forfaller férsvaras eller blir
for kostsam.

God soliditet gor JM attraktiv for langivare.
JMs finanspolicy.

Mojligheterna till finansiering av
bostadsproduktion har varit goda
men till gradvis hogre marginaler.

Likviditetsrisk

Risken att inte kunna fullgéra
betalningsataganden.

God kontroll 6ver likvida medel, 6verskott
placeras endast i svenska kronor och

med lag kreditrisk. Betalningsberedskap
via checkkrediter och kreditloften.

Ofé6randrat starkt likviditetslage.

Valutarisk

Fluktuationer i valutakurser far
negativ effekt pa kassafléde och
resultat- och balansrakning.

Begrinsade transaktionsvolymer och selek-
tiv sakring av balansexponering.

Ofé6randrat lag valutaexponering.
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LANGSIKTIGHET

Anda sedan |M startades 1945 har langsiktighet varit en ledstjarna. Tydlig strategisk
inriktning i kombination med en vilavvagd byggrittsportfolj och stark betoning av
hallbarhetsfragorna lagger en grund for att JM ska skapa varde dven i framtiden.



Hagernds Strand, Taby

LANGSIKTIGHET STRATEGISKT FOKUS

TYDLIGT STRATEGISKT FOKUS

MARKNADSLEDANDE POSITION

For att Ibnsamheten — och ddarmed dgarnas avkastning — ska
kunna goras uthdllig behover foretaget ett tydligt strategiskt
fokus som dr stabilt 6ver tid. JM och var kultur kiannetecknas
dnda sedan starten 1945 av langsiktighet och kontinuitet.

EN UNIK POSITION PA MARKNADEN

JM dr projektutvecklare av bostader och bostadsomraden.
Vi verkar pd utvalda marknader och véander oss till kunder
med hoga krav pa kvalitet. JMs position bygger pa insikter om
kundbehov och pa tydligt avgransade marknader.

AKTIVITETER SOM STOTTAR STRATEGIN

Den uthalliga konkurrenskraften forstarks av att olika aktivi-
teter stottar savil varandra som JMs strategi i ett langsiktigt
perspektiv. Ett exempel ar JMs héllbarhetsarbete, dir utveck-

lingen av mer héllbara och energisnala processer stottar var
ambition att vara ledande inom miljoanpassade, energisnala
bostdder som vi vet efterfragas av vara kunder.

KOSTNADSEFFEKTIVITET AR EN SJALVKLARHET
Ett tydligt strategiskt fokus minskar inte behovet av intern
effektivitet i foretaget och i vara processer. Det dr en hygien-
faktor som vi stindigt arbetar med. Ett exempel adr Struk-
turerad produktion, ett férandringsprojekt som syftar till
att vi ska jobba enhetligt sa att vi far en béttre arbetsmiljo,
samtidigt som vi forbattrar kvaliteten i vara bostider och
sanker produktionskostnaderna. Tydligt strategiskt fokus har
gett JM en ledande position pa marknaden och god [6nsam-
het. Fortsatt fokus ar en viktig del i att sdkerstélla uthéllig
[6nsamhet.

JM ARSREDOVISNING 2011
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BYGGRATTER GRUNDEN FOR
UTHALLIG LONSAMHET

JMinvesterar kontinuerligt i utvecklingsbar mark for
framtida produktion. Vi férviarvar marki samma takt
som vi tar mark till produktion.

For att kunna gora rdtt investeringar i byggratter kravs en
god kdannedom om kunderna, deras behov och efterfragan.
Stigande bostadspriser har gjort att manga letar sig allt langre
ut fran de storsta staderna, vilket underlittats av forbattrade
kommunikationer som 6kat méjligheterna till lingre pend-
lingsavstand. Denna utvidgning av storstadsregionerna har
gjort nya bostadsmarknader intressanta. Samtidigt ser vi en
tydlig trend att centrala stadslagen blir allt mer attraktiva.

BRA SAMMANSATTNING

JMs planerade bostider finns bade i traditionellt starka
bostadsmarknader och i nya framvixande. Sjonara omraden
och nérhet till parker dr populdrt. Andra viktiga kvaliteter ar
narhet till kommunikationer, service och skolor. Vid arsskif-
tet hade JM 27200 disponibla byggritter (27 500). Kapital-
bindningen i byggritter (exploateringsfastigheter i balans-
rakningen) for bostader har 6kat till 5756 mkr (5 314) vid
utgdngen av aret.

VARDERING AV BOSTADSBYGGRATTER

Vid arsskiftet genomforde externt virderingsforetag en var-
dering av JMs samtliga exploateringsfastigheter for bostider
i samarbete med JM. Virderingarna ar gjorda utifran ett tankt
forsaljningspris av fastigheterna till radande dagsvarden. Vir-
deringarna baseras pa objektens lage, attraktivitet, omfatt-
ning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen
samt den tid som dterstar till byggstart.

BYGGRATTSPORTFOLJEN
Byggrittsportfoljen omfattar byggritter av tva slag;

* byggritter i balansrakningen, 17 600 (17 600)

* byggritter som disponeras genom villkorade for-
varv eller samarbetsavtal, 9 600 (9 900). | de flesta
fall har JM mojlighet att avgora bade om och nar
marken ska kopas.

Riktmattet for antal byggratter i balansrakningen ar
fyra ar (anger hur méanga ar det skulle ta att produ-
cera den byggrattsportfolj JM har i balansrikningen
med nuvarande produktionstakt, riaknat pa rullande
tolv manader).

Bedémt marknadsvirde for |Ms exploateringsfastigheter for
bostédder uppgar till 8,2 mdkr (7,9). Motsvarande bokférda
varde dr 5,8 mdkr (5,3). De 9 600 bostdder som disponeras
genom villkorade férviarv omfattas ej av vairdebedémningen.

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstdende dldre
bebyggelse som genererar driftnetton och som ar planerade
att byggas om, eller rivas i framtiden. Virdebedémningen for
dessa byggnader baseras pa nuvarande hyresintakter samt pa
objektens kommande anvandning, dar hinsyn tagits till kost-
nader for nédvandiga om- och tillbyggnader eller eventuell
rivning. Marknadsvardet for dessa byggnader ar inkluderade
i summeringen ovan.

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN, SVERIGE "

OVERSIKTSPLAN DETALJPLAN BYGGLOV
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Skedet i planprocessen har av virderingsforetag klassats
i olika planskeden; 6versiktsplan, detaljplan och bygglov. | dia-
grammen nedan har marknadsvardet for JMs exploaterings-
fastigheter fordelats pa olika planskeden.

Detaljplaneskedet omfattar tiden fran att detaljplane-
arbete pabdrijas fram till att bygglov soks.

GEOGRAFISK FORDELNING AV DISPONIBLA
BOSTADSBYGGRATTER
Byggritter ar utvecklingsbar mark fér framtida produktion
och redovisas som tillgangar i koncernens balansréakning
under rubriken exploateringsfastigheter.

Cirka 59 procent av de bostadsbyggritter som redovisas
i balansrakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa
finns 28 procent i Stockholms innerstad inkluderat Lidingd
och Liljeholmskajen, 45 procent i nirférort och 27 procent
i Stockholms ytteromraden.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Antal byggritter

LANGSIKTIGHET BOSTADSBYGGRATTER

Bergen
Stavanger

Oslo- Storstockholm \

omradet Uppsala Helsingfors
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Storgéteborg/
Linképing -
Jénképing :
Malmé
Lund
> Helsingborg
\ Halmstad
Storképenhamn
Bryssel
\ - Antal byggritter i balansriakningen

Geografiskt omrade 2011 2010 [ /\nee! bregrater disponerade
genom villkorade forviarv eller
Storstockholm exklusive Sigtuna, Vallentuna, Norrtilje 11800 11100 samarbetsavtal
Malmé, Lund, Helsingborg, Halmstad 4000 3600
Storgéteborg inklusive Linképing och J6nkoping 2300 2700 . . .
Uppsala, Sigtuna, Vallentuna, Norrtilje, Vasteras, Orebro 2500 3300 MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:
Oslo-omradet 3850 3450 Marknadsvirde Bokfért virde
Bergen, Stavanger 1450 1550 Miljarder kr 2011 2010 2011 2010
Storképenhamn 700 750 Stockholm 4,3 43 29 2,6
Helsingfors 100 150 Ovriga Sverige 2,0 2,0 1,4 1,5
Bryssel 500 900 Utland 1,9 1,6 1,5 1,2
Totalt (cirka) 27200 27500 Summa 8,2 7,9 5,8 53
MARKNADSVARDE MARKNADSVARDE MARKNADSVARDE
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HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

JMs arbete bidrar till att skapa vil fungerande sam-
hillen féor dagens och morgondagens manniskor; de
hus JM bygger idag ska sta i minst 100 ar. Som en
ledande projektutvecklare av bostidder ar hallbarhet
ett sjalvklart ledord for JM.

Med hallbart samhillsbyggande avser vi savil ett ekono-
miskt, socialt, etiskt och miljomassigt ansvarstagande, vilket
brukar sammanfattas inom begreppet CSR, Corporate Social
Responsibility. Rapporteringen av JMs hallbarhetsarbete
presenterar vi forutom i detta avsnitt dven under Med-
arbetare pa sidorna 44—46 samt Forvaltningsberittelsen pa
sidorna 53-56.

MILJOARBETET PRIORITERAS

Miljoarbetet ar prioriterat eftersom det ar har foretaget har
storst samhallspaverkan i sin roll som projektutvecklare av
bostdder pa de marknader dar JM ar verksamt. JM har kon-
cernévergripande policyer och mal, exempelvis JMs kvalitets-
och miljopolicy.

Byggsektorn svarar for en betydande del av samhillets
energi- och materialanvandning och vi som ar bostadsbyg-
gare har ett stort ansvar fér kommande generationers miljo.
Sjdlvklara ambitioner ar att skapa attraktiva och funktionella
bostider, anvinda etiska affairsmetoder och att stilla mot-
svarande krav pa leverantérerna.

JMs prioriterade miljoaspekter, det vill siga de omraden dar
JM paverkar miljon mest och som vi fokuserar vart miljo-
arbete kring, ar:

* Energianvandning * Transporter och

* Materialval arbetsmaskiner

* Byggavfall * Fororenad mark.

VERKSAMHET | SVERIGE

PROJEKTUTVECKLING AV BOSTADER

Som projektutvecklare har JM, till skillnad fran andra akto-
rer i byggsektorn, exempelvis entreprendrer, ensamt ansvar
for den miljopaverkan byggnaden orsakar under hela dess
livscykel. Samtidigt medger projektutvecklingsarbetet stora
mojligheter att styra var verksamhet och vara produkter
sa att dess miljopaverkan minimeras. Projektutveckling av
bostdder dr sedan lange den dominerande verksamheten i JM
och darfor dr det inom denna verksamhet som vi har kommit
langst i vart miljoarbete.

Energianviandning

Klimatférandringarna dr en av var tids stora utmaningar och
darfor star husens energianvandning i fokus. M fokuserar pa
att minska energianvandningen och energibehovet under savil
produktion som drift och dirmed husens paverkan pa vaxt-
huseffekten. Ambitionen ar att vara ledande pad att bygga lag-
energihus i all var produktion —inte bara i enstaka pilotprojekt.

PROJEKTUTVECKLINGENS MILJOPAVERKAN

far i driftskedet.

Som projektutvecklare har M stor mojlighet att paverka byggnadens miljépaverkan under hela livscykeln.
De material- och systemval JM gér under projektering och produktion paverkar vilken energianvandning byggnaden

FORVARV PLANERING BYGGARBETSPLATS FARDIG BYGGNAD RIVNING
(manader) (halvar—ar) (1-3ar) (>100 ar) (manader)
Stor
Mattlig
Liten .] . .

I Inflytande i processen

Il Mojlighet att forebygga miljpaverkan

Paverkan pa miljon
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JMs LAGENERGIHUS

Individuell varmvattenmétning

Tjockare vaggar

AN

Varme-
atervinning

\

Vilisolerade fénster

Sunda material

Véderprognosstyrning

JM ledande i Europa pa att bygga energisnala bostader
All projektering av bostdder som JM initierat i Sverige sedan
2008 har skett utifran JMs koncept for lagenergihus. Lag-
energihus ar hus som visentligt underskrider myndigheter-
nas gillande krav for energibehov under driftsskedet. Vi har
energieffektivt klimatskal (vdggar, fonster, tak och golv) och
genomtankta installationslésningar.

De projekt med flerbostadshus som vi nu startar kom-
mer att ha en energianvandning pa 40—70 kWh/kvm och
ar. Kravet i Boverkets Byggregler, for narvarande 110 kWh
(90 kWh fran 2012) uppmitt energianvandning per kvadrat-
meter och ar exklusive hushallsel, uppfylls alltsa med god
marginal i JMs bostider.

JMs lagenergihus har extra vilisolerade vaggar, atervinning
av varmen i franluften och individuell mitning av varmvatten.
Vi har hojt kravet pa energieffektiva fonster i flerbostadshus
(Uw-vdrde 0,9 W/kvmK) samt infért viaderprognosstyr-
ning pa uppvarmningen. Viderprognosstyrning innebar att
virmeanlaggningen regleras med hjilp av data fran detalje-
rade, lokala vaderprognoser i stdllet for en lokal temperatur-
matare. Hansyn tas till savdl temperatur, fukt och vind och
denna |6sning gor att systemet kan arbeta lite i forvig vilket
i sin tur ger en besparing pa inkopt energi.

Energianvindning under produktionsfasen
Vi arbetar aktivt for att minska energianvandningen dven
under produktionsfasen. | Sverige kops endast miljcel (for
narvarande miljodeklarerad vattenkraftsel). Alla etableringar
har energieffektiva bodar och lagenergibelysning med ljus-
och narvarostyrning, och genom att nyttja tidig driftsatt-
ning av fjarrvirme fér uppvarmning av husstommen under
produktionsskedet minskar energianvindningen ytterligare.
Under 2011 har JM utvecklat och provdrivit en egen-
utvecklad byggvarmecentral for uppvarmning av stommen

Lag energianvindning KWh/m?, &r

Haog energianviandning

ENERGIKLASSNING

JM har tagit fram ett nytt, enhetligt satt
att energiklassa bostdderna. Alla bostads-
projekt som ar till forsiljning ar energi-
klassade. Majoriteten av dem har fatt
klass A och B, dar A 4r 50 procent

battre 4n gillande byggregler och B ar

25 procent bittre.

under produktionstiden. Resultaten ar lovande och kommer
analyseras vidare under 2012.

JMs Energiklassning

JM har under aret infort ett system for energiklassning av
bostdder till nytta for vara kunder. Energiklassningssystemet
liknar det som finns for vitvaror och anger en bostads energi-
anvandning.

Systemet baseras pa Svensk Standard SS-24300 samt JMs
riktlinjer. De vdrden och parametrar vi anvdnt oss av pre-
senteras pa JMs webbplats, www.jm.se/miljo, for att géra
systemet Sppet och transparent.

Energiklassningen ger ocksa JM 6kad kunskap om energi-
anvandningen i vara bostider. Med JMs lagenergihuskoncept
har vi lagt grunden for en energieffektiv byggnad, men husens
energianvandning kommer dnda att variera beroende pa de
boendes beteende, energisystemets form och var i landet
det dr byggt.

Materialval

Den 6kande anviandningen av kemikalier i samhillet ar ett allt
storre problem. | JMs bostdder anviands sunda och bepro-
vade naturmaterial som kakel, klinker och tra. Vi har sedan
mitten av 90-talet ett system for miljvardering for att pa sa
sdtt styra anvandningen av byggmaterial mot minskad kemi-
kalieanvandning och miljobelastning.

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs
bostdder uppfyller kraven enligt branschreglerna ”Saker
vatteninstallation”. Branschreglerna tillimpas dven pa instal-
lerade varmesystem. JM arbetar med fuktskyddsbeskriv-
ningar i projektering och produktion for att férebygga fukt-
och vattenskador. Vi anvander fukttéliga och mogelresistenta
gipsskivor i vatrum och vid putsade yttervaggar. Pa badrums-
vaggar stills dessutom hoga fuktskyddskrav i enlighet med
gallande byggregler.
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JMs MILJOVARUDATABAS
Varugrupper som farger, limmer, fogmassor samt golv-
och takmaterial varderas. Kontrollen sikerstiller att
varorna inte innebar nagra miljo- eller hilsorisker for
vare sig kunder eller medarbetare.

Miljobedémningen har anpassats till de krite-
rier som utvecklats inom ramen for BASTA — bygg-
sektorns gemensamma system for att avveckla farliga
amnen. BASTA gér langre an EU:s kemikalielagstift-
ning REACH nar det giller att fasa ut farliga amnen och
forvantas leda till forenklade produktval och battre
utbud av miljdanpassade byggvaror pa den svenska
byggmarknaden.

JM har initierat uppbyggnaden av BASTA och ar aktiv
medlem i dess utvecklingsrad.

Byggavfall
JM stravar mot att minska mangderna osorterat och depo-
nerat avfall fran byggarbetsplatserna, ett arbete som gors
i samarbete med avfallsentreprenérer och genom interna
utbildningsinsatser. Vi siktar pa en halvering av mangden
deponiavfall samt en mer @n halverad andel osorterat avfall.

Under éret har fokus framférallt legat pa studier for att
analysera varfor avfallet uppstar. Vi tittar ocksa pa avfallets
sammansattning. Syftet dr att battre forsta vilka atgarder som
behovs for att dels fa till en bittre killsortering, dels minska
de totala mingderna.

Kretsloppsradets riktlinjer for avfallshantering vid byg-
gande och rivning ar inarbetade i JMs rutiner for projekt
i Sverige.

LANGSIKTIGT MILJOARBETE

FRAMGANGSRIK KALLSORTERING PREMIERAS

Vi vill ge arbetsplatser med framgangsrik kallsortering
uppskattning samt motivera och uppmuntra arbets-
platser att “tivla” med varandra for att bli battre.
Under aret har |Ms avfallspremie delats ut till de
arbetsplatser i Sverige som lyckats bast med att kall-
sortera byggavfall for atervinning.

Transporter och arbetsmaskiner

Varutransporter, persontransporter och maskinarbete star
for betydande utslapp av miljé- och halsopaverkande amnen.
JM upphandlar merparten av varutransporterna och maskin-
arbetet av leverantorer.

Vi utvecklar logistikprocesserna i férhéllande till leverant6-
rerna och projekt pagar for att 6ka mojligheterna att sjélva ta
kontroll 6ver leveranserna till och fran vara byggarbetsplat-
ser. | detta sammanhang ar JM med i ett branschgemensamt
projekt for att ta fram verktyg for att kunna stilla relevanta
krav vid upphandling av transporter.

* JMstéller krav pa leverantdrernas val av brinsle — alkylat-
bensin ska anvindas till mindre bensindrivna maskiner

* Vi testar och utvdrderar samlastning av material, utfyll-
nadsgrad i lastbilarna och ritt typ av leveransfordon till
arbetsplatserna.

Tjansteresor pa JM ska genomféras sa att paverkan pa miljén

minimeras med avseende pa koldioxidutslapp.

* alla tjanstebilar ar miljobilar (enligt definition i Vagtrafik-
skattelagen)

Genom aren har vi i olika utvecklingsprojekt kunnat préva och utvardera nya miljélésningar

som sedan har omformats till generella krav i JMs produktion.

)

Miljohuset
Tysta huset
1986 1987 1990 1994
Energihuset Allergihuset Miljopolicy

Naturliga steget
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QIII-SYSTEM FOR TRANSPORTUPPHANDLING
| de avtal JM tecknar med transportorer har vi stranga
krav i enlighet med det sd kallade Qlll-systemet, ett
verktyg framtaget av Trafikverket. Syftet ar att bli en
bittre transportupphandlare avseende arbetsmiljo,
trafiksakerhet och yttre miljo.

| februari 2011 mottog JM QlIll:s kvalitetspris for var
upphandling av godstransport av byggbodar.

* tagresor prioriteras framfor flygresor och kollektiva fard-
medel uppmuntras

* JM klimatkompenserar flygresor (FN:s Clean Develop-
ment Mechanism)

* videokonferensutrustning pa kontoren reducerar antalet
tjansteresor.

Fororenad mark

JM forvérvar ofta éldre industrimark som omvandlas till
bostadsomraden efter att marken har sanerats. Vi tar bort
tungmetaller och oljeféroreningar fran marken fére bygg-
nation.

Forutom industrimark kan det vara mark dir smutsiga
massor anvants for utfyllnad. | vissa fall har ett omrade for-
orenats pa plats genom punktutslapp, till exempel en olje-
panna eller bil som liackt olja/bensin. Malsittningen ar att
skapa omraden dar marken inte utgér nagon halsorisk for
de boende eller personer som tillfilligt vistas i omradet. Det
ekologiska livet ska dven skyddas utifran de forutséttningar
som finns pa platsen.

Energikrav fonster

2002 2004 2005 2006

2007

Miljobilar

Energikloka huset

Strukturerat arbete med
klimatberakningar

Markprovtagning vid projekt i Hasselby.

| JMs verksamhetssystem finns krav och riktlinjer for hur JM
ska hantera fororenad mark. Marksaneringssamordnarna ser
till att marken undersoks, gor riskbedémningar, har kontakt
med miljdmyndigheter, konsulter, laboratorium, deponier,
entreprendrer och lagger fram atgardsforslag som &r anpas-
sade till detaljplanen.

Energieffektiva Haga-
arbetsplatser initiativet
2008 2009 2010 2011

Lagenergihus Energiklassning

av bostader
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JM PRODUKTION

Dotterbolaget JM Entreprenad bedriver byggproduktion
inom omradena Hus, Anlaggning samt Fasader at externa
och interna bestillare inom Storstockholmsomradet. |M
Entreprenad ir certifierat enligt ISO 9001 och ISO 14001
och miljdarbetet fokuserar pa minskad energianvindning,
kallsortering, marksanering samt aktiv styrning mot det basta
miljomassiga transportalternativet.

Bolagets affirsmodell innebér en stréavan att kunna pa-
verka bestillarna genom att foresla de basta miljovanliga
alternativen kring val av produkter, transporter eller meto-
der. Genom avtal stills miljokrav pa leverantorer och sam-
arbetspartners.

MILJOVANLIGA LOGISTIKLOSNINGAR

Miljvanliga logistiklosningar ar ett koncept med fokus pa
hantering av massor till och fran byggprojekten pa ett miljo-
effektivt sitt. Det bestar dels av fysiska anldaggningar for
lagring och hantering av massor, dels en digital formedlings-
tjanst.

Idag finns tva anliaggningar i drift i Stockholmsomradet,
sa kallade Ekobackar, och malet ar att driftsdtta minst fyra
anlaggningar i Stockholmsomradet, en i varje vaderstreck.
For varje ”Ekobacke” JM Entreprenad driftsétter finns moj-
lighet till ett minskat koldioxidutslapp med 1500 ton per ar,
motsvarande 7 500 personers flygresor mellan Stockholm
och Malmé tur och retur.

En digital formedlingstjanst av rena schaktmassor mellan
projekt inom foretaget har utvecklats. Via intranitet har man
tillgang till en karta med sékfunktion, dar bland annat externa
krossanldggningar och tippar for rena massor presenteras.
Planeringen for anlaggningsprojekten underlittas och trans-
porter, samt dirmed koldioxidutslapp, av schaktmassor och
krossmaterial kan minskas vilket gynnar miljén och ekono-
min i projekten.

MARKSANERING

Under aret utférde JM Entreprenad flera marksanerings-
projekt at JM, men ocksa at externa bestillare. Varje
saneringsprojekt har sina specifika villkor och myndighets-
krav beroende pa vad som ska byggas inom omradet.
JM Entreprenad samarbetar med flera miljokonsulter,
analysféretag och mottagningsanlaggningar for att underlitta
processen for vara bestillare.
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UPPDRAG: EXTREMT LAG ENERGIANVANDNING
JM Entreprenad har i konkurrens, och efter en nog-
grann utvardering av organisationens kompetens,
erhallit ett samverkansprojekt at ett allmannyttigt
bostadsforetag i Stockholm — att utveckla ett fler-
bostadshus med extremt lag energianviandning.

Projektmalet ar att huset i princip ska kunna var-
mas upp utan tillskott av energi, vilket uppnas bland
annat genom installation av solfangare och hégvardig
isolering. Projektet har héga miljoambitioner och
malsattningen ar att huset ska uppna klassen guld
enligt klassningssystemet Miljobyggnad. Inflyttning ar
beriknad till 2012.

JM Entreprenad uppfor dven en férskola pa total-
entreprenad, som skall uppna guld enligt certifie-
ringssystemet Miljobyggnad, och som kommer att
std klar for inflyttning under 2012.

PROJEKTUTVECKLING AV KOMMERSIELLA
FASTIGHETER

| grunden ar JM Fastighetsutvecklings miljéarbete mycket
likt det som genomfors inom projektutveckling av bostéder.
Samma kvalitets- och miljéledningssystem anviands och de
tekniska 16sningar som JM Bostad utvecklar tillimpas dven
i kommersiella projekt. Byggnader med hog standard, goda
materialval och lag energiférbrukning ar ett sitt att skapa
kundnytta och langsiktiga virden i de fastigheter vi utvecklar
och férvaltar. JM Fastighetsutveckling viljer att miljocerti-
fiera byggnader enligt olika system beroende pa projektets
art och bestillarens krav.

KOMMERSIELLA LOKALER

Beslut har fattats att nar JM utvecklar och uppfér kom-
mersiella lokaler for egen forvaltning ska dessa uppfylla
energistandarden Green Building, vilket innebar att energi-
anvdndningen underskrider gillande byggnorm med minst
25 procent. Detta inkluderar bade uppférande av nya, och
renovering av befintliga lokaler. Ofta dr utmaningen storre
i det befintliga bestandet. Utvardering av certifieringsmetod
sker kontinuerligt.

BOSTADER

Vad giller de bostdader som JM Fastighetsutveckling utvecklar,
det vill sdga dldreboenden och hyresritter, tillimpas samma
miljoarbete som for projektutveckling av bostider. Oavsett
upplatelseform uppfyller bostiderna JMs miljckrav. Avse-
ende dldreboenden, som ar en blandning av bostdder och
kommersiella lokaler, miljocertifieras dessa enligt klassnings-
systemet Miljobyggnad. Ett exempel pa detta dr ett éldre-
boendeprojekt som uppférs pa Lidingd utanfor Stockholm.

VERKSAMHET | NORGE

PROJEKTUTVECKLING AV BOSTADER

I JM Norge mirks ett vixande fokus pa hallbarhetsfragor och
en genuin vilja att ta nya steg inom dessa omraden. Majorite-
ten av kontoren har utrustning for videokonferenser, vilket
har inneburit ett minskat antal tjansteresor. JM Norge har ett
begrinsat antal tjanstebilar, vilka har ett maximalt utslapp pa
150 gram CO,/km. Genom de koncernévergripande inkops-
avtalen stiller JM Norge hogre miljokrav pa leverantorer an
norsk lag.

JM Norge energimirker alla nya hus baserat pa norska
riktlinjer som inférdes den 1 juli 2010. Energimarkningen for-
vantas att pa sikt paverka priset pa bostider genom att ett
bra klimatskal medger ett hogre pris.

Redan 2008 firdigstilldes sex lagenergihus i Trulsrud-
marka i Beerum utanfér Oslo. Projektering och utférande
kontrollerades av forskningsstiftelsen SINTEF byggforsk.
Varmeforluster berdknades till 90 W/K att jaimféra med
kraven pa 117 W/K i davarande norska féreskrifter TEKO7.

Aktiva insatser gors for att minska avfallets mangd genom
att fokusera pa planering, logistik och varsam hantering av
material under transport och lagring. Standardisering av
byggmetoder leder till 5kad anvindning av prefabricering och
konfektionerat (mattanpassat) material.

JM ARSREDOVISNING 2011
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OVERGRIPANDE MILJOARBETE

HUR VI ARBETAR

Sedan JM som forsta byggbolag i Europa 1994 antog en miljo-
policy har foretaget fortsatt att driva miljdutvecklingen inom
branschen. Vi bedriver kontinuerligt olika utvecklingsprojekt
i full skala. Efter utvardering inarbetas sedan vissa |osningar
i all JMs produktion.

Vi kombinerar ett ambitiost miljdarbete, som positivt
paverkar samhillet, med en naturlig forstaelse for att de
atgdrder JM vidtar maste vara bra for foretagets affairsmodell
bade pa kort och lang sikt. Miljdansvaret ligger i linjeorgani-
sationen med stdd fran central stab. Ett framgangsrikt miljo-
arbete bor framforallt gynna foretagets kunder, medarbetare
och véra barns framtid.

ORGANISATION
JMs kvalitets- och miljérad har det 6vergripande ansvaret for
den gemensamma styrningen av projektutvecklingsverksam-
heten i Sverige, dar dven miljofragorna ingar.

VD och foretagets affarsenhets- och regionchefer ingar
i radet.

Koncernens kvalitets- och miljdavdelning svarar, till-
sammans med regionala kvalitets- och miljdsamordnare fér

Koncernens kvalitets- och miljopolicy

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt kvalitets- och miljc-
arbete. Vi ska utga fran kundens behov samt verka for en hallbar
samhillsutveckling.

Vi gor detta genom att:

* Bevara och tillféra skénhets- och miljévarden i stads och land-
skapsbilden

» Uppfora byggnader med en god milj6 for boende och arbete

* Arbeta pd ett strukturerat och systematiskt satt som leder till
standiga miljo- och kvalitetsforbattringar

* Forebygga uppkomst och spridning av féroreningar samt
framja resurshushallning och slutna kretslopp

» Aktivt delta i kunskapsutvecklingen samt 6ka medarbetarnas
kunskap inom kvalitets- och milicomradet

* Driva vart miljdarbete utover gillande lagstiftning.

JM ARSREDOVISNING 2011

samordning, utveckling och stod i miljdarbetet. Bland annat
genomfors byggarbetsplatsbesok for att forankra och ut-
veckla miljdarbetet i produktionen.

Miljofragorna genomsyrar det dagliga arbetet och forut-
sitter ett brett engagemang i hela féretaget hos saval hant-
verkare som tjansteman.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

De verksamhetssystem som tagits fram inom projekt-
utvecklingsverksamheten JM i Sverige uppfyller i allt visent-
ligt de krav som stills i ISO-standarderna fér kvalitets- och
miljéledning. 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 certifiering.

De atgirder som vi genomfor for att minska var miljo-
paverkan kommer att paverka samtliga vara projekt som
regleras av JMs verksamhetssystem och inte enbart vissa
pilotprojekt.

Kvalitets- och miljoarbetet utvecklas stindigt med
hjalp av verksamhetsprogram med métbara och detalje-
rade mal. Detta program uppdaterades under 2011 for att
gilla for koncernens projektutvecklingsverksamhet till och
med 2013.

Overgripande kvalitets- och miljomal

* Viska arbeta med kvalitet, milj6 och etik sa att varje kund och
projekt blir en god referens

Vara projekt ska utformas, genomféras och forvaltas pa ett
sadant sitt att energianvandningen och dess miljopaverkan
minskar

* Vi ska minska avfallets mangd och farlighet

* Vi ska anvianda material och metoder som ger minskad
miljobelastning samt medfér en god inomhus- och arbetsmiljo.
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Mal och krav féljs upp genom avvikelse- och nyckeltals-
rapportering samt internrevisioner.

Milj6utbildning for anstillda i Sverige har genomférts
under aret med syfte att ytterligare 6ka kunskap och engage-
mang nar det giller att arbeta strukturerat med féretagets
gemensamma arbetsrutiner.

SAMARBETSPARTNERS

En stor del av JMs miljopaverkan sker via foretagets externa
samarbetspartners som underentreprendrer och material-
leverantorer. Under dret har antalet ramavtal okat med
25 procent, fran 320 till 400.

Samtliga svenska ramavtalspartners ar miljobedomda for att

tillse att de:

* endast anvéander eller levererar miljégodkinda produkter

* har tillforlitliga rutiner for bland annat avfallshantering och
dokumentation

* har ett internt miljdarbete inom sitt foretag.

JM har en uppférandekod for att sikerstilla att vi och vara
leverantorer samt underentreprendrer har vissa gemen-
samma grundvarderingar kring hur man uppfér sig som
foretag. En revision av hur leverantorerna uppfyller kraven
i uppférandekoden har initierats under aret.

MANSKLIGA RATTIGHETER
JM har undertecknat FN:s Global
Compact och tar dirmed tydlig
stéllning i fragor som rér manskliga 1.
rattigheter, sociala férhallanden,
miljéansvar och ritten att bilda
fackforeningar.

For att sdkerstilla att det inte
finns nagot i verksamheten som star

FN:s Global Compacts tio principer

Mainskliga rittigheter
Stodja och respektera internationella manskliga
rattigheter inom den sfir fortaget kan paverka

2. Forsikra sig om att foretaget inte dr delaktiga i brott
mot manskliga rittigheter

LONSAMT MILJOARBETE

For JM dr miljoarbetet en fraga om affirsmassighet och 16n-
samhet pa savil kort som lang sikt. Det handlar bade om
att ta sig an akuta miljoproblem och att ta ett ansvar for
morgondagens miljofragor. Bara sa kan JM fortsitta skapa
langsiktig tillvaxt for aktiedgarna.

Atgirder som sker ur detta perspektiv ger dven ett mer-
varde for JMs kunder. Exempelvis bidrar energieffektiva hus,
vattensnala installationer och goda kéllsorteringsutrymmen
till lagre driftskostnader for hushallet och miljévinster for
samhillet.

JM har undertecknat det sd kallade klimatuppropet och
atagit sig att systematiskt berikna och redovisa koldioxid-
utslapp samt att strdava mot minskade utslapp i linje med EU:s
internationella mal och pa sikt mot klimatneutralitet, det vill
sdga en verksamhet som drivs utan bidrag till den globala
uppvarmningen.

Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt JMs utveckling
inom hallbar utveckling. JM rapporterar information om sitt
miljé- och hallbarhetsarbete till ett antal externa varderings-
institut, bland annat CDP (Carbon Disclosure Project) samt
Hallbart Vardeskapande. M éar listat pa OMX GES Sustain-
ability Nordic Index fran januari 2010.

JM gor idag

Krav pa underentreprendrer/
leverantérer i uppforandekoden

Krav pa underleverantorer/
leverantorer i uppforandekoden
samt revision av denna

i konflikt med FN:s Global Compact
foljer JM fragan fortlépande. Risken
bedéms dock som liten eftersom |M 3.
har verksamhet i Norden och

i Belgien, lander dir dessa fragor ar
noggrant reglerade. JM har ocksa en 4
uppforandekod for att sikerstilla att
vara leverantérer och underentre-
prendrer inte upptrader i strid mot
FN:s Global Compact. En revision av 5.
hur leverantérerna uppfyller kraven
i uppférandekoden har initierats
under éret.

Arbetsritt

Avskaffa barnarbete

Uppritthalla foreningsfrihet och erkinna ritten till
kollektiva forhandlingar

. Avskaffa alla former av tvangsarbete

6. Avskaffa diskriminering vid anstéllning och yrkesutdvning

Lagkrav
Etiska riktlinjer
Uppférandekod

Lagkrav
Etiska riktlinjer
Uppférandekod

Uppférandekod

Etiska riktlinjer
Uppférandekod

Miljo

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljorisker
8. Tainitiativ for att stirka ett storre miljdmedvetande

9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévinlig teknik

Kvalitets- och miljépolicy
Kvalitets- och miljopolicy

Kvalitets- och miljcpolicy

10. Foretag ska arbeta mot alla former av korruption,
inklusive utpressning och mutor

Bekdmpning av korruption

Etiska riktlinjer
Uppférandekod
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SAMVERKANSPROJEKT

Miljofragor ar ibland branschovergripande och miljéarbetet férutsitter darfor en bred samverkan Gver
foretagsgranserna for att bli framgangsrikt. | tabellen nedan listas organisationer som JM édr engagerat i.

ORGANISATION VERKSAMHET

JMs DELTAGANDE

Hagainitiativet
Foretagsnatverk. Vill minska naringslivets utslapp, lyfta klimat-
fragan som en av de viktigaste framtids-
fragorna och agera som en forebild for fore-
tag som tar aktivt klimatansvar.

Foretagen inom natverket har satt egna
klimatmal om minst 40 procents minskningar
till 2020.

Genom att visa att ambitiosa klimatstrate-
gier ger affirsmissiga fordelar och 6kad 16n-
samhet vill Hagainitiativet driva naringslivet

i den riktning som behdvs for att klara de
overgripande klimatmalen och mot ett lang-
siktigt hallbart samhille.

Sweden Green Building Council

En ideell férening som égs av medlem-
marna, 6ppen for alla féretag och
organisationer inom den svenska bygg-
och fastighetssektorn som vill utveckla
och péaverka milj6- och hallbarhets-
arbetet i branschen.

Foéreningen vill kunna méta allmanhetens
behov av tydlig och kvalitetssakrad informa-
tion kring byggnaders miljoprestanda samt
bidra till 6kad konkurrenskraft for svensk
teknik och svenskt kunnande, bland annat
genom att tillhandahalla certifieringssystem
for byggnader.

Sustainable Innovation AB

Ett nationellt centrum for energi-
effektivisering i vardagslivet.

Huvudsyftet ar att bidra till utvecklingen av
svenskt néringsliv pa omradet genom kom-
mersialisering av ny teknik.

Organisationen har stéd fran Energimyndig-
heten for att kraftsamla svenskt kunnande
inom miljéteknikutveckling och energi-
effektivisering.

1Q Samhillsbyggnad

Intresseférening med medlemmar fran
hela samhaillsbyggnadssektorn.

Driver fragor som ar vardefulla for hela
sektorns utveckling. IQ Samhillsbyggnad
lyfter aktuella fragor om forskning, innova-
tion och kvalitet, och skapar en motesplats
for naringslivet, forskarsamhillet och det
politiska systemet.

SolEl programmet

SolEl programmet Programmet syftar bland annat till att 6ka
anvindningen av solceller samt att teknik
ska bli en naturlig del i det moderna energi-

systemet.

Programetappen har fokuserat pa byggnads-
integrationsfragor, nitanslutningsproblema-
tik, standardisering med mera.

JM ar medlem och en av initiativtagarna.

JM dr medlem.

Det finns i branschen idag ett 6kat intresse for
olika typer av miljoklassificeringssystem for byg-
gande och M f6ljer noggrant utvecklingen av
dessa, speciellt systemet Miljobyggnad.

JMir medlem. JM dr med och driver tre utveck-
lingsprojekt i samarbete med Sustainable Innova-
tion. Ett av dem innebdr att en ny typ av mark-
varmevaxlare har utvarderats under éret. For-
enklat gar projektet ut pa att testa en ny typ av
effektivare bergvarmeroér. | [Ms smahusprojekt i
Halludden, Varmdé kommun utanfér Stockholm,
har tva hus forsetts med denna typ. Utvirde-
ring har gjorts av KTH och resultaten visar att
en bergvarmeanlaggning med de nya réren har
20 procent effektivare effektuttag an anlaggningar
med konventionella rér.

JM ar medlem.

JM har pa SBUF:s mandat deltagit i program-
styrelsen for tredje etappen av SolEl
programmet under perioden 2008-2011.

JM ARSREDOVISNING 2011
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Fakta och nyckeltal miljo

Nyckeltal ar parametrar som JM anvinder for att styra verksamheten mot uppsatta miljomal.

JM Sverige 2011 2010 2009
Genomférda interna kvalitets- och miljérevisioner 161 140 126
Koldioxidutslipp JM (ton) " 22468 22728 22458
Koldioxidutslapp JM (ton/bostad) 6,4 7,5 10,0
Nyproducerade bostiders beriknade koldioxidutslipp frén energianvindning (kg CO, /m? BRA) 5 6 6
Andel byggavfall som gér till deponi (%) 1 16 16
Produkter i miljévarudatabas 3480 3271 2952
Koldioxidutslapp fran tjanstebilar (g/km) 101 101 114
Antal ramavtal med utékad miljéprévning 400 320 227
Projekt med nyckeltal (%) 100 85 96
Projekt med nyckeltal (st) 40 22 44
JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks Mal 2013 2011 2010 2009
Nyproducerade bostiders beriknade energibehov, exklusive hushills- och

verksamhetsel, (kWh/m? A-temp) 752 74 85 92
Byggavfall till deponi (kg/m? BTA) 2 3,2 44 41
Andel osorterat byggavfall (%) 10 20 23 33
Total mingd byggavfall (kg/m? BTA) 20 28 28 25
JM Norge 2011

Nyproducerade bostiders beriknade energibehov (kWh/m? BRA)? 146 - -
Byggavfall till deponi (kg/m? BTA) 6,4 - -
Andel osorterat byggavfall (%) 40 - -
Total mingd byggavfall (kg/m? BTA) 36 - -
Andel byggavfall som gér till deponi (%) 20 - -

" Fran och med 2011 tillimpar JM en ny berikningsmetodik fér koldioxidutslipp. Detta gér att virdena inte r jimférbara med tidigare rapporterade virden.
Den nya metodiken tillimpas retroaktivt for att underlitta jimférbarhet.

2 Delmél: Det beriknade energibehovet fér bostider projekterade i Sverige ska frén och med 2011 understiga 75 kWh/m? (A-temp). Fran och med 2013
ska det beridknade energibehovet fér bostader understiga respektive nations gillande norm med 25 procent.

3 Beriknad i enlighet med norsk standard (NS 3031), lagkrav enligt norska byggféreskrifterna TEK7.

BRA = Bruksarea, BTA = Bruttoarea.
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ENGAGERADE MEDARBETARE

UTVECKLAR M

Hus att trivas i, det dr vad var verksamhet i grund och
botten handlar om. Oavsett om det giller att bygga
eller utveckla bostdder och stadsdelar. Men for att
skapa trivsel at andra maste vi trivas sjdlva ocksa.

Under aret har vi rekryterat drygt 400 medarbetare, framst
inom produktion. Det gor att vi vid arsskiftet var 2370
anstillda. Konkurrensen om bra arbetskraft ar stor, men
vi har framgangsrikt bade ersattnings- och nyrekryterat allt
efter JMs behov.

Det finns fran JM en uttalad strivan efter att vara med-
arbetare ska ha god balans i livet — mellan jobb och familjeliv.
For att folja upp detta, men dven andra fragor genomférde
JM under hésten en medarbetarundersékning med alla kon-
cernens medarbetare. Undersékningen ger viktig informa-
tion om vad man tycker fungerar bra i foretaget och for den
anstdllde samt vad som kan forbattras. Fragorna kring kom-
petensutveckling, utvecklingssamtal och ledarskapet i JM ar
omraden som utvecklats mycket positivt sedan den senaste
matningen for tva ar sedan.

KUNSKAP EN STYRKA

Kunniga och engagerade medarbetare ar avgorande for var
framgang. For att sikerstilla detta bygger vi langsiktiga rela-
tioner med vara medarbetare och ger dem forutsattningar
for att vixa i jobbet genom utmanande och varierande
arbetsuppgifter.

Véra medarbetares kompetens och erfarenhet dr ocksa en
forutsattning for framgang i JMs genomgripande forandrings-
arbete Strukturerad produktion.

UTMANANDE OCH VARIERANDE ARBETE

Martin Asp borjade som arbetsledare 1996
och utsags nyligen till Affirsenhetschef
for JM Utland. Dar emellan har han varit
VD-assistent, projekteringsledare, projekt-
ledare och VD f6r det samigda bolaget
Kvarnholmen Utveckling AB.

— Det hander mycket i JM och jag har haft
mojlighet att arbeta med manga spannande och
roliga arbetsuppgifter och projekt genom aren,
sager Martin. JM blir bara mer och mer profes-
sionella, men det finns fortfarande mycket att
utveckla och det vill jag vara med och bidra till.

Under sina ar pa JM har Martin inte bara
utvecklats i det dagliga arbetet utan ocksa gatt
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Personalomsittningen under 2011 var 10 procent och den
genomsnittliga anstillningstiden var cirka tio ar.

En av |Ms viktigaste utmaningar under aret har varit, och
ar dven framover att attrahera nya kompetenta medarbetare.
For att tidigt fa in medarbetare som vixer med féretaget
har vi ett omfattande samarbete med skolor och universitet
runt om i landet, som till exempel Rénninge gymnasium och
Nackademin. Under aret besokte vi tio arbetsmarknadsdagar
pa bland annat KTH, Chalmers samt Lunds och Link&pings
universitet.

Praktik ar ett bra tillfille f6r ungdomar att fa mota bygg-
branschen och for JM att knyta vardefulla kontakter med
morgondagens medarbetare. Under aret har vi haft mer dn
100 praktikanter, framst inom produktion. | augusti startade
vi ett tvaarigt traineeprogram med tio deltagare, dven det
med inriktning mot produktion.

KOMPETENSUTVECKLING
Alla hantverkare och tjanstem@n inom produktion i Sverige
har under aret deltagit i en Lean-utbildning med bade prak-
tiskt och teoretiskt innehall. | JMs arbete med att strukturera
sin produktion i effektiva processer ar en forstielse och en
samsyn bland medarbetarna direkt avgérande for ett fram-
gangsrikt resultat.

| takt med att JM okat antalet produktionsstarter Skar
ocksd behovet av duktiga platschefer. Mot bakgrund av att
chefsbehovet i JM framst ska tillgodoses genom intern rekry-
tering har vi under éret startat ett utvecklingsprogram for
blivande platschefer. Programmet ar pa 1,5 ar och nya pro-
gramstarter kommer att initieras under de nirmaste aren.

olika kompetensutvecklingsprogram, bade
internt och externt.

— Ar man engagerad i sitt jobb och vill
utvecklas och ha variation i arbetet sa finns
det manga intressanta vagar att ga
inom JM. Jag ska jobba i minst 25 ar
till och ser fram emot utmaningar
dven om jag just nu tycker att jag
har det basta jobb jag kan tinka
mig, avslutar Martin.

Martin Asp,

Affarsenhetschef for JM Utland
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MEDARBETARSTRUKTUR JMs etiska riktlinjer
- KONCERNEN 2011 2010 2009 )

Antal medarbetare per 31 dec 2370 2100 1850
— antal tjinstemn 1227 1082 973 Virnar om vira medarbetare
_ antal hantverkare 1143 1018 877 * virespekterar varje enskild medarbetare
Snittalder, tjgnsteman 43 0 45 * vi accepterar inte diskriminering eller trakasserier i nagon
Snittalder, hantverkare 39 39 o form,. varken i v"flra“relatloner med medarbetare eller med
) B manniskor utanfor foretaget
Andel kvinnor bland tjansteminnen, % 31 31 31 . 3 . . .
* viar uppmarksamma p4, och informerar narmaste chef, om
. medarbetare far illa.
MEDELTAL ANSTALLDA
PER LAND 2011 2010 2009
Ansvarsfulla
Sverige 2025 1797 1848 * vi riskerar inte att kortsiktiga beslut kan urholka vardet pa
Norge 271 218 208 JMs varumirke
Danmark 12 1" 17 * vi tar ansvar fér att halla oss informerade om var egen verk-
Finland 13 6 7 samhet, dven om detta kan medféra att besvarliga beslut fattas
Belgien 10 11 15 * vi accepterar inte att tids- och kostnadskraven gar ut Gver
Totalt 2331 2043 2095 arbetarskydd och god arbetsmiljo
* vilamnar inte utfistelser mot béttre vetande
SJUKFRANVARO - SVERIGE, % 2011 2010 2009 * viaccepterar sjilvklart varken snatteri eller st6ld
« vifoljer sjalvklart gillande lagstiftning.
Total sjukfranvaro 34 3,6 3,6
29arell 41 34 4,6
are wer ynere Seriosa avtal
30-494ar 28 3 31 * viefterlever och respekterar ingangna avtal och 6verenskom-
50 ar och ildre 4,0 4,6 39 melser
Sjukfrinvaro under sammanhéingande tid * viaccepterar inte svart arbetskraft pa vira arbetsplatser
av minst 60 dagar/total sjukfranvaro 30 56 51 . . .
* viaccepterar inte prissamverkan.
Kvinnors sjukfranvaro 2,3 2,5 2,3
Mins sjukfrinvaro 3,6 3,9 39

Affirsmaissiga relationer utan personlig vinning
* viagerar inte pa ett sadant sitt att vi eller var motpart hamnar
i personlig beroendestallning

Vi féljer upp och miter vira chefer pa |Ms ledarkompetenser, * Vi bor vara mycket restriktiva avseende gavor till eller fran
PR . Lo sl leverantérer och affarspartners

saval i utvecklingssamtal som i var medarbetarundersokning.

Det finns en direkt koppling mellan kompetensbedémningen

. Kli | PPh I? . P | 1M Akademi i uppehille for oss. Inte heller bekostar |M resor och uppe-

i utvecklingssamtalet och Ioneséttningen. | ] ademin har hille for leverantorer och affarspartners (om sa ej redan finns

vi under aret genomfort utbildningen Ledarskap pa JM for reglerat i avtal)

cirka 120 chefer och ledare. Det ger en gemensam bas och « vi utnyttjar inte féretagets resurser for privat bruk.

syn pa hur ledarskapet inom JM ska se ut. Inom JM Akademin

erbjuder vi ocksa individuella utvecklingsinsatser.

* vilater inte leverantorer och affirspartners bekosta resor och

TILLBAKA TILL JM
Under éret har en hel del gamla medarbetare blivit Men dven intresse for hur man kan géra nya saker
nya igen. Roger Stiernberg, platschef pa Sjévikstorget 2 pa nytt satt.
i Stockholm dr en av dem som atervint och dessutom — Jag fick méjlighet att vara med och driva
for andra gangen. ett lite annorlunda projekt tillsammans
— Jag har alltid trivts pa JM, mycket tack vare bra chefer med tio elever pa Hjulstaskolan och
och kollegor, sdger Roger. Men det var framfér allt JMs foreningen Mentor. Vi byggde en ny entré
arbete med Strukturerad produktion som lockade mig att till skolan. Det var ett fantastiskt kul
komma tillbaka. Det ar nagot jag vill vara med och utveckla. ~ och bra projekt, inte minst nar man ser
—JMs arbetsklimat uppskattar jag valdigt mycket. till resultatet.

Ingen ska behova slita 50—60 timmar i veckan. Balans i livet
vdrderas hogt.
Roger har haft manga olika befattningar under sina
ar pa JM. Den breda erfarenheten har gett honom stor Roger Stiernberg, Platschef
kunskap och forstaelse for kollegornas olika arbeten. pa Sjévikstorget 2 i Stockholm
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LANGSIKTIGHET MEDARBETARE

MANGA NYA MEDARBETARE

Byggbranschen slass om kompetent arbetskraft och framst
om civil- och hégskoleingenjorer. Platschefer har varit
extra knepigt att fa tag i under det senaste aret, men dven
andra tjanster inom produktion kraver lite extra insatser
vid rekrytering.

— Jag upplever att M har en fordel av att vara
specialister pa bostadsbyggande nir vi rekryterar, siger
Ulrika Haglund, personalchef pa JM i region Vist,
Goteborg. Vi ar ett stort foretag med manga utvecklings-
mojligheter samtidigt som vi ar tillrackligt sma for att
alla medarbetare ska bli sedda.

JMs personal dr viktiga ambassadérer och kommer
ofta med tips pa personer som kan vara intresserade av

TRYGG PA JOBBET
Alla medarbetare i JM ska kdnna sig trygga nar de gar till job-

bet. Vi har en nollvision nar det giller olycksfall pa arbetet

och arbetar aktivt med férebyggande skyddsarbete, bland
annat genom den sd kallade ”Ordning och Reda kontrollen”
pa JMs byggarbetsplatser. Den innebir att det forebyggande
skyddsarbetet kontrolleras vad giller till exempel hante-
ring av risker, anvindande av personlig skyddsutrustning,

vilstidade arbetsplatser, att kontroller genomférs och att

tillstand finns.
Under aret har vi ocksa forstarkt var organisation inom
arbetsmiljo, bade lokalt och centralt.

MA BRA

Gléddjande ar att langtidssjukfranvaron fortsétter att minska
paJM och ligger lagt i forhallande till 6vriga bolag i branschen.
Var strategi, att vara aktiva och ge stéd redan vid tidiga
signaler pa ohilsa, visar nu pa gott resultat.

Ett aktivt friskvardsarbete bidrar till friskare och néjdare
personal. Morgonens "byggjympa” pa byggarbetsplatserna ar
en bra start pa dagens arbete och ger farre skador. Frisk-
vardsbidraget i Sverige pa upp till 3000 kronor goér ocksa att
manga regelbundet deltar i ndgon idrottsaktivitet. Midnatts-
loppet, dir 6ver 100 JMare deltog, r ett bra exempel pa en
gemensam friskvardsaktivitet.

Sedan 2008 har medarbetarna i Sverige upp till 12 mana-
ders foréldraledighet som kompenserar for inkomstbortfall.
Syftet ar att stotta foréldrar och bidra till 6kad jamstilldhet.
Vi ser vissa svarigheter att fa kvinnliga medarbetare, framst
till produktion. Eftersom JM stravar efter att ha en mer jamlik
konsfordelning inom alla led i organisationen planerar vi ett
antal aktiviteter under 2012.

JM ARSREDOVISNING 2011

att arbeta pa JM. Det dr en rekryteringskanal
som varit framgangsrik under éret.
— Det kdnns mycket bra att vi val-
komnat 20 nya duktiga medarbetare
under aret hdr i region Vist, bade
hantverkare och tjansteman. Nu
lagger vi stor vikt vid att de ska
trivas hos oss och snabbt kommer
in i jobbet, sager Ulrika.

Ulrika Haglund,
personalchef pa JM i region Vst

TRANING BRA | MITT YRKE

Som snickare behdver man vara stark annars gér man
sig latt illa i det har yrket, sager Krister Nitka, snickare
pa Trasthagen i Sunnersta strax utanfér Uppsala. Sjalv
tranar han pa gymmet med en jobbarkompis tva tidiga
morgnar i veckan for att halla sig i god form.

— Friskvardsbidraget som alla anstillda i JM i Sverige
far ar jattebra. Jag ar 6vertygad om att det bidrar till att
fler kommer ivdg och tranar, sager Krister. Snackar man
dessutom ihop sig med jobbarkompisarna sa maste man
trana for man vill ju inte vika ner sig.

Krister tranar inte bara styrketraning utan har dven
deltagit i stora tavlingar som Vasaloppet, Vitternrundan
och Lidingsloppet. Aven dir stottar JM genom att
betala startavgifterna for sina medarbetare.

— Men trots att jag tranar mycket
drabbades jag av en arbetsskada
nar en muskel i underarmen
brast. Genom jobbet fick jag
hjalp med att komma till en
naprapat och sedan har jag
aven besokt en sjukgymnast.

Traningen pa gymmet 04:50
varje tisdag och torsdag
hjdlper mig att starka
musklerna igen, avslutar
Krister.

Krister Nitka,
snickare i Sunnersta,
Uppsala






AFFARSSEGMENT JM BOSTAD STOCKHOLM

JM BOSTAD STOCKHOLM

MARKNAD

Efterfragan ar avvaktande pa andrahands-
marknaden i det mer osikra konjunktur-
laget. Utbudet av bostdader dr hogre an
foregaende ar, frimst beroende pa att
tiden till avslut har okat.

Utbudet av nya bostider ar fortsatt
lagt i forhallande till langsiktig efterfra-
gan i Stockholmsomradet. Intresset for
JMs projekt ar fortsatt stort, dock har
kunderna en avvaktande instillning till
att teckna kontrakt tidigt i processen och
dven teckna bokningsavtal.

JM ar marknadsledande pa nyproduk-
tion av bostadsritter i Storstockholm med
pagaende projekt i flertalet kommuner
ilanet. Nagra av de storre projekten i regi-
onen ar Liljeholmen i Stockholm, Kvarn-
holmen i Nacka, Dalénum pa Lidingo,
Jarvastaden i Solna/Sundbyberg, Langbro i
Stockholm, Kojan pa Vistra Kungsholmen,
Fagelviken i Ornsberg, Norra Frésunda
i Solna och Hagernis i Taby.

RESULTATUTVECKLING

Affirssegmentets intiakter 6kade till 5141
mkr (3 824) och roérelseresultatet 6kade

Lilieholmskajen, en del av Stockholms nya innerstad.
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till 1028 mkr (634). Rorelsemarginalen
okade till 20,0 procent (16,6). De 6kade
intdkterna dr ett resultat av det storre
antalet bostédder i pagaende produktion
och forbidttringen av rorelsemargina-
len ar hanforlig till hogre projektvolym
och storre genomslag av hogre prisniva.
Kassaflodet ar i balans beaktat netto-
investering i exploateringsfastigheter.

BYGGRATTER
Under aret har byggritter motsvarande
cirka 1400 (900) bostéder forvarvats pa

Ekero, i Jarfilla, Stockholm, Tyreso och
Taby.

PRODUKTIONSSTARTER

Under aret har produktionsstarter skett
for totalt 1684 (1604) bostider: 1622
(1563) var bostader i flerbostadshus
varav 41 pa Ekerd, 36 i Nacka, 108 i Solna,
1039 i Stockholm (varav 77 avser hyres-
ratter med extern bestillare), 134 i Sund-
byberg och 255 i Téaby. 62 (41) var sma-
hus, varav 24 i Solna och 38 i Stockholm.

JMBOSTAD STOCKHOLM

Affirssegmentet JM Bostad
Stockholm utvecklar bostads-
projekt i Storstockholm.
Verksamheten omfattar
forvarv av exploaterings-
fastigheter, planarbete,
projektering samt produktion
och forsiljning av bostader.

Rorelse- Antal
Intakter resultat anstillda

"o ©

Januari-december

Mkr 2011 2010
Intakter 5141 3824
Rérelseresultat 1028 634

Rérelsemarginal (%) 200 16,6

Genomsnittligt

operativt kapital 2286 1776
Avkastning operativt
kapital (%) 45,0 357

Operativt kassaflode 641 -34

Bokfort virde
exploaterings-
fastigheter

2888 2562

Antal disponibla

byggritter 11800 11100
—varav byggratter
i balansrikningen 7500 7100
Antal salda bostider? 1401 1408
Antal produktions-
startade bostider? 1684 1604
Antal bostader i
pagaende produktion 3290 2691
Antal anstillda 807 740
" Varay fastighets-

forsiljningar - 2
2 Varav hyresritter 77 211



AFFARSSEGMENT |M BOSTAD RIKS

JM BOSTAD RIKS

MARKNAD

Efterfragan ar avvaktande pa andrahands-
marknaden i det mer osikra konjunktur-
laget. Utbudet av bostiader ar hogre an
foregaende ar, frimst beroende pa att
tiden till avslut har okat.

Intresset for |Ms projekt dr stort. Dock
har kunderna en avvaktande instillning till
att teckna kontrakt tidigt i processen och
dven teckna bokningsavtal.

JMs storsta delmarknader inom |M
Bostad Riks ar Goteborg, Malmé/Lund
och Uppsala.

Storre projekt finns i det tidigare
hamnomradet pi Norra Alvstranden och
i Kviberg i Goteborg samt i Kungsbacka.
Dockanomradet i Malmo, Lomma Strand-
stad i Lomma kommun samt sockerbruks-
omradet i centrala Lund.

De storsta projekten i Uppsala ar
Kungsdngen och Luthagen ndra centrum.

RESULTATUTVECKLING

Affarssegmentets intdkter uppgick till
3355 mkr (2749) och rérelseresultatet
okade till 301 mkr (219). Rorelsemargina-
len 6kade till 9,0 procent (8,0). De 6kade

Dockan i Malmé, med cityboende vid havet.

intdkterna ar ett resultat av det storre
antalet bostédder i pagaende produktion
och forbéttringen av rorelsemarginalen ar
framst hanforlig till hdgre projektvolym.
Kassaflodet ar i balans beaktat netto-
investering i exploateringsfastigheter.

BYGGRATTER

Under éret har byggritter motsvarande
cirka 700 (950) bostider forvidrvats i
Goteborg, Helsingborg, Kungsbacka, Lund,
Malmo och Orebro.

PRODUKTIONSSTARTER
Under aret har produktionsstarter skett
for totalt 1157 (1230) bostéder:

1012 (966) var bostider i flerbostads-
hus, varav 344 i Skane (43 i Lomma, 139 i
Lund och 162 i Malmo), 342 i Goteborg,
36 Linkoping, 187 i Uppsala, 61 i Vésteras
samt 42 i Orebro.

145 (264) var smahus, varav 103 i Skane
(30 Lund, 35 i Malmg, 18 i Staffanstorp
och 20 i Vellinge), 10 i J6nkoping samt
32 i Uppsala.

JM BOSTAD RIKS

Affirssegmentet JM Bostad
Riks utvecklar bostadsprojekt
i tillvaxtorter i Sverige exklu-
sive Storstockholm. Verk-
samheten omfattar forvarv
av exploateringsfastigheter,
planarbete, projektering samt
produktion och forsiljning av
bostdder. | begransad omfatt-
ning bedrivs dven entrepre-
nadverksamhet.

Rorelse- Antal
Intakter resultat anstillda

A P A

Januari-december

Mkr 2011 2010
Intikter 3355 2749
Rérelseresultat ¥ 301 219
Rérelsemarginal (%) 9,0 8,0
Genomsnittligt

operativt kapital 1478 1471
Avkastning operativt

kapital (%) 204 149

Operativt kassaflode 317 312

Bokfort virde
exploaterings-

fastigheter 1406 1497
Antal disponibla

byggritter 8800 9600
—varav byggratter

i balansrakningen 5600 6100
Antal salda bostiader 1056 1207
Antal produktions-

startade bostader 1157 1230

Antal bostader i

pagaende produktion 1973 1708
Antal anstillda 602 578
" Varav fastighets-

férsiljningar 4 0
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AFFARSSEGMENT |M UTLAND

JMUTLAND

RESULTATUTVECKLING
Affirssegmentets intakter okade till 2 349
mkr (1570). Rorelseresultatet 6kade till
159 mkr (48) och rorelsemarginalen till
6,8 procent (3,1). Det forbattrade resul-
tatet och rorelsemarginalen forklaras av
en bittre efterfragan, 6kad projektvolym
och mer stabil marknad. Det negativa kas-
saflodet for aret forklaras av forvarv av
exploateringsfastigheter och verksamhe-
ten i Oie AS i Norge.

NORGE
Efterfragan pa nyproducerade bostider
och bostédder pa andrahandsmarknaden
har varit fortsatt god. Utbudet av bosta-
der till forsiljning kvarstar pa en hog niva
och tiden till avslut har minskat jamfort
med féregidende ar. Priserna pa andra-
handsmarknaden har 6kat under 2011.

| juli forvirvade JM Norge samtliga
aktier i entreprenad- och projektutveck-
lingsbolaget Oie AS samt en projektport-
folj for bostadsutveckling om cirka 350
byggritter. Byggrittsportfdljen ar kon-
centrerad till norra Oslo. Bolagets intdk-
ter 2010 uppgick till drygt 600 mkr.

Under aret har 577 bostdder (512) salts
och 640 bostédder (429) produktionsstar-
tats. Cirka 950 byggritter (550) forvar-
vades under aret. Disponibla byggritter
motsvarar 5 300 bostédder (5 000).

DANMARK

Finansiell oro pa finansmarknaderna med-
verkar till fortsatt 1ag aktivitetsniva pa

Stongafjellet, Askoy/Bergen i Norge.
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bostadsmarknaden i Képenhamn. Fort-
satt generell restriktiv kreditgivning fran
bankerna till bostadskunder motverkar
positiv effekt av lag ranteniva. Under aret
har 28 bostédder (84) salts och 18 bosta-
der (62) produktionsstartats. Inga forvarv
har gjorts under aret. Disponibla byggrit-
ter motsvarar 700 bostédder (750).

FINLAND
Aktiviteten pa bostadsmarknaden i Hel-
singfors kvarstar pa en god niva. Intres-
set ar stort for nyproducerade bostdder,
men kunderna dr avvaktande och tiden till
avslut har 6kat. Priserna pa andrahands-
marknaden har stabiliserats under aret.
Under aret har 14 bostader (30) salts
och 59 bostédder (31) produktionsstartats.
Cirka 50 byggritter (50) har forvarvats.
Disponibla byggritter motsvarar 100 bo-
stader (150).

BELGIEN

| Brysselregionen, dar JM har sin verksam-
het, ar aktiviteten pa bostadsmarknaden
fortsatt stabil.

Under aret har 36 bostider (35) salts
och 71 bostédder (48) produktionsstar-
tats. Inga forvdrv har gjorts under aret.
Disponibla byggritter motsvarar 500 bo-
stader (900). Byggrittsportfljens minsk-
ning med 400 byggritter forklaras av ett
villkorat markférvarv i Namur som JM
valt att inte fullfolja.

JMUTLAND

Inom affirssegmentet JM
Utland utvecklas bostider for
forsaljning i Norge, Danmark,
Finland och Belgien. | Norge
bedrivs dven entreprenad-
verksamhet i mindre omfatt-
ning.

Antal
anstillda

Rorelse-

Intakter resultat

N A 4

Januari-december

Mkr 2011 2010
Intdkter 2349 1570
Rérelseresultat 159 48
Rérelsemarginal (%) 6,8 31
Genomsnittligt

operativt kapital 1822 1838
Avkastning operativt

kapital (%) 8,7 2,6

Operativt kassaflode ~ —-197 236

Bokfort varde

exploaterings-

fastigheter 1462 1255
Bokfort varde

projektfastigheter 51 34
Antal disponibla

byggritter 6600 6800
— varav byggritter

i balansrakningen 4500 4400
Antal silda

bostider 655 661
Antal produktions-

startade bostider 788 570
Antal bostader i

pagaende produktion 1138 1032
Antal anstillda 348 250

Intakter och resultat for affars-
segmentet redovisas enligt IAS 11,
successiv vinstavrakning.



AFFARSSEGMENT JM FASTIGHETSUTVECKLING

JM FASTIGHETSUTVECKLING

RESULTATUTVECKLING
Affarssegmentets intakter okade till 73
mkr (72) varav hyresintikter 71 mkr
(60) och entreprenadintakter 2 mkr (12).
Rorelseresultatet okade till 15 mkr (12).
Entreprenadresultat fran produktion
uppgick till 0 mkr (5). Driftnettot for pro-
jektfastigheter uppgick till 16 mkr (10).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
JM har forvdrvat hyresfastigheten Gista-
budet 2 i Nalsta, Stockholm om 102
lagenheter med ytterligare framtida pro-
jektmoijligheter samt kontorsfastigheten
Haifa 1 i Frihamnen, Stockholm.
Fastigheter har avyttrats for 113 mkr.
Resultatet uppgar till 23 mkr (26), var-
av upplosning av tidigare reserveringar
avseende fastighetsférsiljningar utgor
3 mkr (17).

PROJEKTUTVECKLING

Under aret produktionsstartades ett
nytt sarskilt boende for dldre, Fjader-
holmsvyn i Dalénum pa Liding6. Boen-
det har 54 lagenheter med en total yta
pa 3 678 kvadratmeter och ar uthyrt till
Carema. Inflyttning ar planerad till hos-
ten 2012.

Under varen 2011 produktionsstarta-
des dven ett omsorgsboende pa Sjoviks-
hojden i Stockholm. Projektet bestar av
sex lagenheter samt en lokal for kringlig-
gande bostadsrittsféreningar. Omsorgs-

Solbacka — sdrskilt boende for édldre i Norrtilje.

boendet hyrs av Stockholms stad och har
en total yta pa 575 kvadratmeter.

Arbetet med att ackvirera mark
pa tomtritt for hyresrittsproduktion,
framst i Stockholms stad, har pagatt
intensivt under aret. Parallellt med detta
ir tvad hyresrittsprojekt under detalj-
planeliggande, 150 ldgenheter i Stureby
och 130 lagenheter i Farsta, bada i Stock-
holm.

| omradet Bolinder strand, Jarfilla,
fortgar utvecklingen av de kommersiella
lokalerna i anslutning till JMs bostads-
projekt. Uthyrningsgraden var 90 procent
vid arets slut.

Dalénumomradet pa Lidingd har under
aret Overgatt i ett tydligt projektférvalt-
ningsskede. Dalénum vidareutvecklas
med nya uthyrningar, tekniska forbatt-
ringar och fokus pa oOkat driftnetto.
Uthyrningsgraden i det befintliga bestan-
det var 88 procent vid arets slut.

BYGGRATTER

JMs byggratter for kommersiell projekt-
utveckling uppgar till totalt 56000
kvadratmeter, varav kontorsbyggritter
utgor 34 500 kvadratmeter. Bostadsbygg-
ritter utgér 16 500 kvadratmeter. Det
bokférda vardet uppgar till 60 mkr.

JMFASTIGHETSUTVECKING

Affirssegmentet JM Fastig-
hetsutveckling utvecklar i
huvudsak hyresbostider, vard-
boenden och kontorsfastig-
heter i Storstockholm. Affars-
segmentets fastigheter ska

i sin helhet utgoras av fastig-
heter avsedda for projekt-
utveckling.

Rorelse- Antal
Intakter resultat anstillda
Januari-december
Mkr 2011 2010
Intakter 73 72
Rérelseresultat 15 12

Genomsnittligt
operativt kapital 822 708

Avkastning operativt
kapital (%) 1,8 1,7

Operativt kassafléde ~ -134  -118

Bokfort varde
exploaterings-
fastigheter 60 60
Bokfort varde
projektfastigheter 808 625
Antal anstillda 18 17
" Varav fastighets-

forsiljningar 23 26
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AFFARSSEGMENT |M PRODUKTION

JM PRODUKTION

MARKNAD

Efterfragan pa entreprenadmarknaden i
Stockholm ar fortsatt pa en bra niva med
en god investeringsvilja inom bostads- och
lokalmarknaden. Marknaden inom anlagg-
ningssektorn ar stabil pa en hog niva med
relativt hog konkurrens. Affarssegmentet
har ett bra orderlige med ett stort antal
projekt i pagaende produktion.

RESULTATUTVECKLING
Affirssegmentets intakter okade till 1986
mkr (1496) och rorelseresultatet mins-
kade till 84 mkr (91). Rérelsemarginalen
minskade till 4,2 procent (6,1). Kassa-
flodet belastas av okat rorelsekapital.

PROJEKT

JM har under aret erhallit flera nya upp-
drag, varav de storsta ar samverkans-
entreprenad for ombyggnad av skola i
Stockholm (SISAB), om- och tillbyggnad
av Pir F Vistra pa Arlanda (Swedavia),
gator och ledningar (Tyresoé och Nacka
kommuner) samt mark- och spararbeten
for tvarbanans utbyggnad i Bromma (AB
Storstockholms Lokaltrafik).

Det storsta pagaende uppdraget ar
tva deletapper av nya motorvagen E18
Hijulsta-Kista (Trafikverket). Dirutover
pagar nybyggnad av hyresligenheter i
Akersberga at extern bestillare och om-,
ny- och tillbyggnad av skolor (Nacka,
Sundbybergs och Sollentuna kommuner).
I Hammarby Sjostad pagar uppdraget att
bygga gator och ledningar (Stockholms
stad). At JM Bostad Stockholm pagar
nyproduktion av flerbostadshus i Bromma,
Telefonplan och pa Varmdé samt exploa-
teringsarbeten inom Dalénumomradet
pa Lidingd. Dessutom pagar forlangning
och fardigstillande av kajer i Lilieholms-
omradet. At JM Fastighetsutveckling upp-
fors dldreboende pa Lidingo.

Deletapp motorvig E18 vid Hjulsta—Kista, Stockholm.
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JM PRODUKTION

Affirssegm

entet JM Produk-

tion bedriver byggproduktion
at externa och interna bestil-
lare inom Storstockholms-

omradet.

Intakter

y

Rérelse- Antal
resultat anstillda

A

Januari-december

Mkr 2011 2010
Intikter " 1986 1496
Rorelseresultat 84 91
Rérelsemarginal (%) 4,2 6,1
Operativt kassaflode —18 36
Antal anstillda 478 399
" Varay internt 687 437
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Styrelsen och verkstillande direktéren for JM AB
(publ), organisationsnummer 556045-2103, far harmed
avge arsredovisning och koncernredovisning for 2011.

MARKNAD, FORSALJNING OCH
PRODUKTIONSSTARTER AV BOSTADER

Den tidigare goda efterfragan pa nyproducerade bostider
i Sverige har under den senare delen av 2011 varit avvaktande.
Efterfragan har varit fortsatt god i Norge. Intresset for |Ms pro-
jekt ar fortsatt stort samtidigt som forsaljningsprocessen i Sverige
tar langre tid i det osakra konjunkturlaget. Efterfragan i Danmark
har dampats under 2011 efter en viss forbattring under 2010.

Den langsammare forsiljningsprocessen har inneburit lagre
antal tecknade kontrakt. Befolkningstillvaxten pa vara huvud-
marknader, tillsammans med det fortsatt laga ranteldget, stodjer
dock efterfragan pa bostéder.

Antalet silda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick till
3112 (3276) varav 77 (211) avser hyresrattsprojekt med extern
bestillare. Andelen salda eller bokade bostader i férhallande till
pagaende produktion uppgar till 68 procent (82) dar spannet
om 60—65 procent bedéms som normal niva. Salda bostader i
JM Bostad Stockholm uppgick till 1401 (1408), i JM Bostad Riks
1056 (1207) och i JM Utland 655 (661).

Antalet produktionsstartade bostdder okade till 3 629 (3 404)
varav 1684 (1604) i Stockholmsomradet och 1157 (1230) i

ovriga Sverige. | utlandsverksamheten produktionsstartades 788
bostédder (570). Av de produktionsstartade bostaderna utgér
77 hyresritter (211). Antalet bostédder i pagaende produktion
uppgar till 6401 (5431).

INTAKTER

Koncernens intikter enligt segmentsredovisningen under aret
okade till 12217 mkr (9 274). Intikterna omraknat enligt IFRIC
15 okade till 12001 mkr (9136). De 6kade intdkterna ar framst
hanforligt till affairssegmenten |M Bostad Stockholm och JM
Bostad Riks samt JM Norge.

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet for 2011 enligt segmentsredovisningen 6kade
till 1544 mkr (969) och rorelsemarginalen 6kade till 12,6 procent
(10,4). Rorelseresultatet omréknat enligt IFRIC 15 6kade till 1513
mkr (907). Det forbattrade resultatet och marginalen beror pa
hogre forsiljnings- och produktionsstartsniva under 2010/2011
och storre genomslag av hogre prisniva i projekten. Under aret har
fastigheter salts for 142 mkr (80) med ett resultat om 27 mkr (28).
Hyresintdkterna fran |Ms projektfastigheter uppgick till 73 mkr
(62) varav 4 mkr (0) avser bostéder. Driftnettot uppgick till 17 mkr
(11). Rorelseresultatet for affirssegmentet JM Bostad Stockholm
okade till 1028 mkr (634) och rorelsemarginalen 6kade till 20,0
(16,6). Det forbattrade resultatet och marginalen beror pa hogre
projektvolym och stérre genomslag av hogre prisniva.
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JM Bostad Riks rorelseresultat 6kade till 301 mkr (219) och
rorelsemarginalen 6kade till 9,0 procent (8,0). Det forbatt-
rade resultatet och marginalen ar framst hanforligt till hogre
projektvolym.

JM Utlands rérelseresultat forbattrades till 159 mkr (48) och
rorelsemarginalen forbattrades till 6,8 procent (3,1). Det for-
battrade resultatet och rorelsemarginalen forklaras av en béttre
efterfragan, okad projektvolym och mer stabil marknad.

Rorelseresultatet for M Fastighetsutveckling 6kade nagot till
15 mkr (12).

Rorelseresultatet for JM Produktion minskade till 84 mkr (91)
och rorelsemarginalen minskade till 4,2 procent (6,1).

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intikter resultat marginal, %

Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010

JM Bostad Stockholm 5141 3824 1028 634 20,0 16,6

JM Bostad Riks 3355 2749 301 219 9,0 8,0

JM Utland 2349 1570 159 48 6,8 3,1

JM Fastighetsutveckling 73 72 15 12

JM Produktion 1986 1496 84 91 4,2 6,1

Eliminering —687 —437 - -

Koncerngemensamma

kostnader - - —43 -35

Summa enligt

segmentsredovisning 12217 9274 1544 969 12,6 10,4

Omrikning JM Utland " -216 138 -31 —62

Totalt 12001 9136 1513 907 12,6 9,9

" Omrikningseffekt for intdkts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhéllande
till segmentsredovisning.

BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

2011-12-31  2010-12-31
Antal bostider i pdgiende produktion” 6401 5431
Andel silda bostider i pdgiende produktion, %2 60 64
Andel bokade bostdder i pagaende produktion, % 8 18
Andel slda och bokade bostider i pagaende
produktion, % 68 82
" Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
2 Andel sélda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund.
OSALDA BOSTADER | AVSLUTAD PRODUKTION

2011-12-31  2010-12-31
Antal osalda bostider i avslutad produktion” 94 44
—varav i balansrikningen redovisat som

”Andelar i bostadsrittsforeningar m.m.” 59 40

") Efter sista inflyttning enligt plan.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till =50 mkr (—67),
en forbattring med 17 mkr jamfort med foregaende ar han-
forligt till lagre genomsnittlig laneskuld och hégre finansiella
intdkter exklusive omvarderingar och valutasikringar. De
finansiella intdkterna och kostnaderna under aret inkluderar
omvarderingar och valutasdkringar av koncerninterna fordringar
pa JM Utland med en nettoeffekt pa finansnettot om 0 mkr (—1).
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| de finansiella intdkterna for aret ingar resultat fran forséljning
av aktier i intressebolag om 0 mkr (5).

Mkr 2011-12-31  2010-12-31
Finansiella intikter 45 51
Finansiella kostnader? =95 -118
Finansiella intikter och kostnader -50 -67
" Varav omvirderingar och valutasikringar 8 32
2 Varav omvirderingar och valutasikringar -8 -33
RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt 6kade till 1463 mkr (840), en 6kning med
74 procent jamfért med 2010.

ARETS RESULTAT

Arets resultat uppgick till 1042 mkr (594). Den totala skattekost-
naden uppgick till —421 mkr (—246) varav aktuell skatt —269 mkr
(—220) och uppskjuten skatt —152 mkr (—26). Skattekostnaden
for 2011 Gverstiger den nominella skattesatsen for koncernen
vilket fraimst forklaras av omvardering av uppskjuten skatt avse-
ende underskottsavdrag inom JM Utland. Fastighetsskatten, som
behandlas som en rorelsekostnad, har belastat resultatet med
25 mkr (24).

VERKSAMHETENS UTVECKLING

BYGGRATTER

Antalet disponibla bostadsbyggritter uppgar till 27200 (27 500)
varav 17600 (17 600) redovisas i balansrakningen. Detta innebar
att 9600 byggritter (9900) disponeras genom avtal och inte ar
bokférda som en tillgang. Kapitalbindningen i byggratter (exploa-
teringsfastigheter i balansrakningen) for bostader har 6kat till
5756 mkr (5314) vid utgangen av aret. Darutéver disponerar
affarssegmentet M Fastighetsutveckling byggratter fér kommer-
siell projektutveckling, inklusive 220 byggratter for hyresritter,
motsvarande cirka 56 000 kvadratmeter med ett totalt bokfort
varde om 60 mkr (60).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2011 2010
JM Bostad Stockholm 11800 (7500) 11100 (7100)
JM Bostad Riks 8800 (5600) 9600 (6100)
JM Utland 6600 (4500) 6800 (4400)
Totalt 27200 (17600) 27500 (17600)

Vidrderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett
bokfért virde om 5,8 mdkr (5,4) indikerar ett 6vervarde om
2,4 mdkr (2,6). Denna virdering dr gjord i samarbete med
externt varderingsforetag. Under 2011 har exploateringsfastig-
heter for bostider om 1585 mkr (1655) forvdrvats varav
820 mkr avser JM Bostad Stockholm, 235 mkr JM Bostad Riks
och 530 mkr JM Utland. Nettoinvesteringar i exploaterings-
fastigheter under aret uppgick till 447 mkr (523). Portfoljen av
byggratter uppgar darefter till 5816 mkr (5374). Innehavet utgoér
en forutsattning for JMs projekt for utveckling av bostader.



EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2011-12-31 2010-12-31
Marknads- Bokfort Marknads- Bokfort
Miljarder kr virde virde virde virde
JM Bostad Stockholm 43 2,9 4,3 2,6
JM Bostad Riks 2,0 14 2,0 1,5
JM Utland 1,9 1,5 1,6 1,2
Totalt 8,2 5,8 7,9 53

PROJEKTFASTIGHETER

Hyresintdkterna fran |Ms projektfastigheter uppgick till 73 mkr
(62) varav 4 mkr (0) avser bostédder. Driftnettot uppgick till
17 mkr (11). Totalt under 2011 uppgick intdkter fran fastighets-
forsiljning till 142 mkr (80) med ett resultat om 27 mkr (28). Av
resultatet utgdr 3 mkr (17) upplosning av reserveringar fran tidi-
gare fastighetsforsiljningar. Under aret saldes en projektfastighet
i Norrtilje avsedd for sarskilt boende for dldre for 113 mkr med
ett resultat om 23 mkr. Det externt bedomda marknadsvirdet
pa JMs projektfastigheter har berdknats till 854 mkr (685) med
ett bokfort varde om 859 mkr (661).

PROJEKTFASTIGHETER

Bokfort Yta Uthyr-

Marknads- virde, (000) ningsgrad

2011-12-31 virde, mkr mkr m? arshyra, %
Bostdder (hyresritter) 127 130 7110 100
Fastigheter under utveckling 661 672 65915 91
Firdigutvecklade kontorsfastigheter 66 57 4475 79
Totalt 854 859 77500 91

Investeringar och forvarv av projektfastigheter uppgick till 291
mkr (74).

FINANSIELLA POSTER

RANTEBARANDE SKULDER OCH MEDELRANTESATS

Per den 31 december 2011 uppgick rintebarande nettofordran
till 970 mkr (730). Vid utgangen av aret uppgick ej rintebirande
skulder for genomférda fastighetsforvary till 395 mkr (453). Av
dessa skulder dr 223 mkr (236) kortfristiga. Den totala rinte-
barande laneskulden uppgick per 31 december 2011 till 1467
mkr (1357) varav pensionsskulden utgjorde 608 mkr (585). Vid
arets utgang var medelrantesatsen for den totala rantebarande
laneskulden inklusive pensionsskulden 3,8 procent (3,6). Den
genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pensionsskulden
var 0,2 ar (0,2).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 733 mkr
(42) under aret trots storre investeringar i exploaterings- och
projektfastigheter. Nettoinvesteringarna i exploateringsfastig-
heter innebar ett kassafldde om —384 mkr (—996). Okat innehav
av osalda bostédder i balansrakningen belastar med —52 mkr
(270). Koncernens kassafléde fran projektfastigheter (forsilj-
ning minus investering) under aret uppgick till =173 mkr (-73).

LIKVIDITET
Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 5237 mkr (4887).
Forutom likvida medel om 2437 mkr (2087) ingar ej utnyttjade
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checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2800 mkr
(2800) dar kreditavtalen om 2400 mkr hade en genomsnittlig
I6ptid om 2,1 ar (1,7).

EGET KAPITAL

Koncernens eget kapital per den 31 december 2011 uppgick
till 4598 mkr (3923). Aktiekapitalet uppgick till 83 mkr (83),
ovrigt tillskjutet kapital 779 mkr (766) och reserver —23 mkr
(—20). Intjanade vinstmedel uppgick till 3 759 mkr (3 094) varav
arets resultat 1042 mkr (594). Under 2011 uppgick utdelningen
till aktieagarna till 4,50 kronor (2,50) per aktie, totalt 375 mkr
(208). Soliditeten uppgick till 41 procent (40).

PERSONAL

Antalet anstillda 6kade under 2011 med 13 procent och uppgick
vid arets utgéng till 2370 (2100). Forvirvet av Oie AS i Norge
under det tredje kvartalet innebar att antalet anstéllda 6kade
med cirka 70. Nuvarande bemanning bedéms val avvigd for
pagaende projektvolym. Antalet hantverkare var 1143 (1018)
och antalet tjanstemén 1227 (1082). Medeltalet anstdllda under
aret uppgick till 2331 (2043) varav 306 (246) i JMs utlandsbolag.
Loner och sociala kostnader uppgick till 1602 mkr (1392) varav
de sociala kostnaderna utgjorde 518 mkr (468).

MILJOARBETET

Hur JM handskas med miljon idag sétter spar langt fram i tiden.
Miljarbetet ar en fraga om affirsmassighet pa bade kort och
lang sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels
ett mervarde fér kunderna genom bland annat lagre driftskost-
nader. JMs miljdarbete utvecklas stindigt med hjilp av verksam-
hetssystem, métbara mal och miljéutbildningar. Uppféljning sker
genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt internrevisio-
ner. Prioriterade miljdomraden ar energianvandning, materialval,
byggavfall, transporter och maskiner samt férorenad mark.

STYRELSEARBETET UNDER 2011

Vid arsstamman 2011 valdes sju ordinarie ledaméter. Darutéver
utsags tva arbetstagarrepresentanter med tva suppleanter.
Styrelsen har haft elva sammantraden. Darutover har revisions-
utskottet haft fyra sammantriaden, ersdttningsutskottet sex
sammantraden och investeringsutskottet fem sammantraden.
De viktigaste darendena for styrelsen under 2011 var beslut om
produktionsstarter av stérre bostadsprojekt, forvarv av entre-
prenad- och projektutvecklingsbolaget Oie AS i Oslo, de storre
forvarven av exploateringsfastigheter, den strategiska planen,
forslag till kort- och langsiktiga rérliga I6neprogram samt forslag
till ett konvertibel- och optionsprogram fér all personal i kon-
cernen. Styrelseledamoternas deltagande framgar av uppstallning
pa sidan 94. Styrelsens ordférande utvarderar varje ar styrelse-
arbetet med ledamoterna samt delger valberedningen informa-
tion om resultatet. Beskrivning av respektive utskott och leda-
moter framgar pa sidorna 95-96 .

UTDELNING

For 2011 foreslar styrelsen en utdelning om 6,50 kronor (4,50)
per aktie, totalt 542 mkr (375). Utdelningsnivan motiveras av

JM ARSREDOVISNING 2011
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god intjaning i kombination med en stark balansrikning. Som
avstamningsdag for utdelning foreslas onsdagen den 2 maj 2012.
Beslutar drsstimman enligt forslaget beraknas utdelningen kom-
ma att utsindas mandagen den 7 maj 2012.

ATERKOP AV AKTIER
Den starka balansrakningen och goda kassafléden ger utrymme
for kapitaloverforing till aktiedgarna utéver ordinarie utdelning.

Mot denna bakgrund kommer styrelsen féresla att arsstam-
man beslutar att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att
aterkdpa sammanlagt sa manga aktier att bolagets innehav vid var
tid inte Overstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Férvarv
ska ske pA NASDAQ OMX Stockholm.

Beaktat den fortsatta osdkerheten i det internationella finan-
siella systemet @r strategin att sprida aterkopen pa NASDAQ
OMX Stockholm fram till arsstimman 2013. Syftet med bemyn-
digandet dr att styrelsen ska fa 6kat handlingsutrymme och moj-
lighet att fortlopande anpassa bolagets kapitalstruktur.

Styrelsens fullstindiga forslag till beslut avseende bemyndigan-
det kommer att finnas tillgangligt senast den 5 april 2012.

AKTIEKAPITAL

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2011 till 83 mkr (83)
fordelat pa 83 530371 aktier varav 150 964 ir aterkopta egna
aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta och lika del i bola-
gets eget kapital. De utgivna aktierna ar fritt overlatbara utan
begransningar till foljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kanner
inte till ndgra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrins-
ningar i ritten att verlata aktier i bolaget.

ERSATTNING TILL KONCERNLEDNING

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for [6n och
annan ersittning till koncernledningen framgar enligt nedan
och kommer att presenteras pa arsstaimman for godkannande.
Riktlinjerna ar desamma som antogs vid arsstaimman 2011. De
nya avtal som har ingatts med ledande befattningshavare sedan
arsstaimman 2011 har foljt de gillande riktlinjerna. For ett fatal
ledande befattningshavare finns dldre 6verenskommelser med
ratt till pensionsélder fran 60 ar, se not 3, Anstillda och perso-
nalkostnader, sidan 70.

FORSLAG TILL BESLUT 2012 AVSEENDE

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE:

Styrelsen foreslar att arsstamman faststaller foljande riktlinjer
for 16n och annan ersittning till ledande befattningshavare.
Ersittning till koncernchefen och andra ledande befattnings-
havare ska utgoras av fast [6n, kort- och langsiktiga rérliga 16ne-
program, pensionsforman samt ovriga formaner. Med andra
ledande befattningshavare menas koncernledningen. Den sam-
manlagda ersittningen ska vara marknadsmassig och konkur-
rensmassig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.
Fast 16n och kortsiktigt rorligt IoGneprogram ska vara relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter. For ledande
befattningshavare ska det kortsiktiga rorliga [6neprogrammet
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vara maximerat till 50 procent av fast 16n. Det kortsiktiga rorliga
I6neprogrammet ska baseras pa utfallet i forhallande till uppsatta
mal, vilka i normalfallet dr externt redovisat rorelseresultat fére
skatt, vinst per aktie samt N6jd Kund Index. Langsiktiga rorliga
I6neprogram kan vara aktie- och/eller kontantrelaterade och ska
vara prestationsbaserade samt vid utfistelsen vara maximerade
till 50 procent av fast I6n. Vid uppsagning 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 bor i normalfallet
vara 65 ar. Principer for ersittning 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. Netto-
omsattningen under 2011 uppgick fér moderbolaget till 8436
mkr (6 553). Moderbolagets resultat fore bokslutsdispositioner
och skatt uppgick till 1835 mkr (680). Investeringar i fastighe-
ter uppgick till 664 mkr (612). Medeltalet anstillda var 1566
(1349) varav 1291 man (1110) och 275 kvinnor (239). Léner
och sociala kostnader uppgick till 1098 mkr (928). Redogorelse
for antal anstidllda och utbetalda I6ner limnas i moderbolagets
noter, not 2, sidan 83.

Under aret har foljande heligda koncernforetag fusione-
rats in i moderbolaget; AB Christeliten, Aktiebolaget Naryda,
Fastighets AB Spangen, Fastighetsbolaget Kung Oscars AB,
Fastighetsbolaget Raffinadgatan AB, JM Hjulkuggen 1 och 4 AB,
JM Hijulkuggen 3 AB, JM Jonkoping Hagstensgirdet 1:5 AB, |M
Masen 16 AB, Lekandria Fastighets AB, Lidingdstrand Fastighets
AB, Makaronen 1 AB, Sédra 1 och 2 i Lund AB samt Tellaplan
Fastighets AB. Fusionerna har 6kat moderbolagets eget kapital
med 199 mkr.



KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2011 2010
1
Intakter 2 12001 9136
Produktions- och driftkostnader 3,4 —-9798 —7608
Bruttoresultat 2203 1528
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,45 =717 —649
Resultat av fastighetsférsiljning 6 27 28
Rorelseresultat 2 1513 907
Finansiella intakter 7 45 51
Finansiella kostnader 7 -95 -118
Resultat fore skatt 1463 840
Skatter 8 —421 —246
Arets resultat 1042 594
Ovrigt totalresultat
Omrikningsdifferenser -3 -105
Arets totalresultat 1039 489
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1042 594
Arets totalresultat hinférligt till moderbolagets aktiesgare 1039 489
Resultat per aktie fore utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 9 12,50 710
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 9 12,40 710
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 6,50 4,50

KOMMENTARER

INTAKTER
(2011: 12001 mkr, 2010: 9136 mkr)
Koncernens intikter under aret 6kade med 31 procent
till 12001 mkr (9 136). Av intidkterna avser 9 868 mkr
Sverige och 2133 mkr Utland. Fér koncernens resul-
tatrakning tillimpas fran och med 2010 IFRIC 15 Avtal
om uppférande av fastigheter. IFRIC 15 forindrade
redovisningen av intikter och resultat fér JMs verk-
samhet utanfor Sverige, JM Utland. Intikterna fran
den svenska verksamheten bestdr huvudsakligen av
upparbetade intakter i bostadsprojekt. Upparbetade
intakter redovisas enligt principen for successiv vinst-
avrakning, vilket innebdr att intdkterna redovisas ut-
ifrdn senast lagda prognos, period for period i takt med
dess upparbetning och forsiljningen i respektive pro-
jekt. Till foljd av IFRIC 15 redovisas utlandsverksamhe-
ten enligt fardigstallandemetoden.

Omrikning enligt IFRIC 15 avseende JM Utland har
inneburit en intdktseffekt om —216 mkr (—138).

RORELSERESULTAT

(2011: 1513 mkr, 2010: 907 mkr)

Roérelseresultatet 6kade med 67 procent till 1513 mkr.
Det forbattrade resultatet beror pa hogre forsiljnings-

och produktionsstartsniva under 2010/2011 och hégre
genomslag av hogre prisniva i projekten. Omriakning
enligt IFRIC 15 har inneburit en resultateffekt om
—31 mkr (-62).

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
(2011: —50 mkr, 2010: —67 mkr)

Finansnettot férbattrades med 17 mkr jamfért med
foregaende ar hinforligt till lagre genomsnittlig lane-
skuld och hégre finansiella intikter exklusive omvarde-
ringar och valutasakringar. Omvirderingar och valuta-
sakringar av koncerninterna fordringar pa JM Utland
gav en nettoeffekt pa finansnettot om 0 mkr (-1). | de
finansiella intdkterna for aret ingar resultat fran forsalj-
ning av aktier i intressebolag om 0 mkr (5).

SKATTER

(2011: —421 mkr, 2010: —246 mkr)

Den redovisade skattekostnaden ar 29 procent 2011
jamfort med 29 procent for 2010. Skillnaden mellan
redovisad skatt och nominell skattesats for 2011 och
2010 forklaras framst av omvirdering av uppskjuten
skatt avseende forlustavdrag och temporira skillnader
inom JM Utland.
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m KONCERNENS BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING, Mkr Not 2011-12-31 2010-12-31
1
TILLGANGAR 2
Anldggningstillgangar
Goodwill 10 202 58
Maskiner och inventarier 11 17 12
Andelar i intresseforetag 12,13 9 9
Rintebirande finansiella tillgdngar 14 0 1
Ovriga finansiella tillgangar 14,15 18 63
Uppskjutna skattefordringar 26 69 76
Summa anldggningstillgangar 315 219
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 16 859 661
Exploateringsfastigheter 16 5816 5374
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 17 150 115
Kundfordringar 23 781 444
Ovriga kortfristiga fordringar 18 265 413
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 14
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 19 584 449
Pagaende arbeten 20 70 117
Likvida medel 21 2437 2087
Summa omsittningstillgangar 10981 9674
SUMMA TILLGANGAR 11296 9893
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital hianférligt till moderbolagets aktieigare
Aktiekapital 83 83
Ovrigt tillskjutet kapital 779 766
Reserver -23 -20
Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat) 3759 3094
Summa eget kapital 4598 3923
Skulder
Langfristiga skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 22,23 293 258
Ovriga langfristiga skulder 22,23 172 218
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 24 608 585
Ovriga langfristiga avsattningar 25 196 207
Uppskjutna skatteskulder 26 1319 1041
Summa langfristiga skulder 2588 2309
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 22,23 637 466
Kortfristiga rantebarande skulder 22,23 566 514
Ovriga kortfristiga skulder 22,23 551 473
Aktuella skatteskulder 158 123
Fakturerad men ej upparbetad intakt 27 1317 1214
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 28 777 760
Kortfristiga avsattningar 25 104 11
Summa kortfristiga skulder 4110 3661
Summa skulder 6698 5970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11296 9893

Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 29

" Se avsnitt Férandringar i koncernens eget kapital, sidan 62.
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KONCERNENS TILLGANGAR
2011-12-31

Projektfastigheter 8% (7)
Exploateringsfastigheter 51% (54)

Ovriga kortfristiga fordringar 2% (4)

Upparbetad men ej fakturerad intakt/
pégiende arbeten 6% (6)

Likvida medel 22% (21)

Ovriga tillgingar 11% (8)

KONCERNENS BALANSRAKNING m

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2011-12-31

Eget kapital 41% (40)

Ovriga langfristiga skulder 1% (2)
Avsittningar for pensioner och liknande
forpliktelser 5% (6)

Fakturerad men ej upparbetad intikt 12% (12)

Réntebarande skulder 8% (8)

Ovriga skulder och avsattningar 33% (32)

KOMMENTARER

RANTABILITET PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL"
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. Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital

" Rikenskapsar 2008 och tidigare ar ej omriknat enligt IFRIC 15.

GOODWILL
(2011: 202 mkr, 2010: 58 mkr)
Redovisad goodwill avser goodwill vid férvirv av |M
Norge AS, AS Prosjektfinans samt Oie AS (ett entre-
prenad- och projektutvecklingsbolag som férvarvades
under 2011).

Goodwillposten har under aret 6kat med 144 mkr
och o6kningen ir i sin helhet hanforlig till forvirvet av
Oie AS.

PROJEKTFASTIGHETER
(2011: 859 mkr, 2010: 661 mkr)
Bestandet av projektfastigheter ar hogre jamfort med
féregaende ar beroende till storsta del pa forvarv av
fastigheterna Haifa 1 och Gastabudet 2 samt uppfo-
rande av dldreboende i Dalénumomradet, Lidingd.
Kontorsfastigheten Haifa 1 4r beldgen i Vartahamns-
omradet dir bostider planeras att uppféras enligt
Stockholm kommuns 6versiktsplan.
Bostadsfastigheten Gistabudet 2 innehéller 102
hyresritter och ar beldgen i Nilsta, Villingby.
Under 2011 har dldreboendet Solbacka i Norrtilje
salts med en resultateffekt om 23 mkr.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

(2011: 5816 mkr, 2010: 5 374 mkr)

Under 2011 har forvarvstakten i exploateringsfastig-
heter varit nagot ligre jamfért med foregiende &r.
Under éret har exploateringsfastigheter om 1585 mkr
(1655) forvarvats och exploateringsfastigheter Sver-
fort till produktion har uppgatt till 1113 mkr (1080).
Samtliga forvarv utgor exploateringsfastigheter av-
sedda for bostider och avser framfér allt fastigheter
i Taby, vid Brommaplan i Stockholms stad, Malmé
samt Oslo. Totalt har JM 17 600 byggritter (17 600) i
balansrakningen.

ANDELAR | BOSTADSRATTS-

FORENINGAR M.M.

(2011: 150 mkr, 2010: 115 mkr)

Ko6p av osalda bostadsritter sker senast pa avraknings-
dagen och ir en f6ljd av atagandet i entreprenadkon-
traktet med bostadsrittsforeningen. Antalet osalda
bostidder i balansrikningen uppgar till 59 (40) och
avser framfor allt JM Bostad Stockholm och JM Bostad
Riks.

UPPARBETAD MEN EJ FAKTURERAD
INTAKT

(2011: 584 mkr, 2010: 449 mkr)

Under éret har tillgangsposten 6kat, vilket beror pa
6kad pagaende projektvolym till foljd av hogre forsilj-
nings- och produktionsstartsniva under 2010/2011.

PAGAENDE ARBETEN

(2011: 70 mkr, 2010: 117 mkr)

Balansposten “pagaende arbeten” har tillkommit 2010
pa grund av dndrad redovisningsprincip for |Ms verk-
samhet utanfoér Sverige, JM Utland. Kostnader och
fakturering/erhallen finansiering i bostadsprojekt som
ej ar o6verlimnade till kund aktiveras i balansposten
pagaende arbeten. Denna balanspost minskar i omfatt-
ning pa grund av hogre finansieringsgrad i pagaende
projektvolym.

LANGFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER
(2011: 293 mkr, 2010: 258 mkr)

Langfristiga rantebarande skulder 6kar nagot da lang-
fristiga skulder till kreditinstitut inom utlandsverksam-
heten 6kat. Langfristiga riantebirande reverser okar i
liten omfattning, fran 55 mkr till 75 mkr medan konver-
tibellanet minskat fran 111 mkr till 73 mkr.

KORTFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER
(2011: 566 mkr, 2010: 514 mkr)

Kortfristiga rintebarande skulder 6kar nigot dé kort-
fristiga skulder till kreditinstitut 6kat inom utlands-
verksamheten. Konvertibelldnet for 2007 4rs program
om 143 mkr har 16sts under dret. Konvertibellanet for
2008 ars konvertibelprogram kommer att |6sas under
2012, varfor skulden har omklassificerats fran lang till
kort rantebarande skuld.

FAKTURERAD MEN E) UPPARBETAD
INTAKT

(2011: 1317 mkr, 2010: 1214 mkr)

Under aret har skuldposten 6kat, vilket beror pa 6kad
pagaende projektvolym till foljd av hogre forsiljnings-
och produktionsstartsniva under 2010/2011.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER

(2011: 608 mkr, 2010: 585 mkr)

Pensionsforpliktelsen och dirmed nettoavsittningen
enligt balansrikningen har 6kat framfor allt pad grund
av den aktuariella forlusten under 2011 som tilltagit i
forsta hand pa grund av nytt antagande for diskonte-
ringsranta och nya livslingdsantaganden.

UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

(2011: 1319 mkr, 2010: 1041 mkr)

Uppskjutna skatteskulder 6kar till foljd av en 6kning av
moderbolagets obeskattade reserver som i koncernen
delas upp i egetkapitaldel och uppskjuten skattedel,
skillnad mellan skattemdssigt och bokfért virde avse-
ende exploateringsfastigheter, samt reserveringar for
vid taxering annu ej godkinda nedskrivningar/under-
skottsavdrag.
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m KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2011 2010
Py 1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 1513 907
Avskrivningar 6 7
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -54 -34
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 1465 880
Erhallen ranta 40 40
Erhallna utdelningar 3 2
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader =57 -74
Betald skatt —261 -194
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i
rorelsekapital 1190 654
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -1872 -2399
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 1436 1673
Okning/minskning kundfordringar -278 -59
Okning/minskning ovriga kortfristiga fordringar m.m. 12 283
Okning/minskning leverantorsskulder 100 102
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder 318 -139
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av
projektfastigheter 906 115
Investering i projektfastigheter m.m. -291 -73
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 118 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 733 42
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av verksamhet —136 -
Investering i materiella anlaggningstillgangar -5 -3
Salda materiella anlaggningstillgangar - 0
Fériandring i finansiella anlaggningstillgangar 48 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -93 7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 447 423
Amortering av skulder —362 —-202
Utdelning =375 -208
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -290 13
Arets kassaflode 350 62
Likvida medel vid arets borjan 2087 2030
Valutakursdifferens i likvida medel 0 -5
Likvida medel vid arets slut 2437 2087
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 22
Réntebarande skulder och avsittningar 1467 1357
Likvida medel —2437 -2087
Réntebarande fordringar 0 0
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut -970 =730
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS _

KOMMENTARER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

(2011: 733 mkr, 2010: 42 mkr)

Kassaflodet frin den I6pande verksamheten forbatt-
rades till 733 mkr (42) fraimst hanforligt till forbattrat
resultat i kombination med ligre nettoinvestering i
exploateringsfastigheter. Foregiende éar belastades
kassaflédet av erlagd likvid om 719 mkr avseende tidi-
gare forvarv Dalénumomradet, Liding6.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(delsumma)

(2011: 1465 mkr, 2010: 880 mkr)

Rérelsen, fore riantor och skatt, har bidragit med 1465
mkr (880). Det ar en forbittring om 585 mkr efter
justering for resultat fastighetsforsaljningar om 27 mkr,
vilka redovisas under forsiljning av respektive fastig-
hetsslag, och eliminering av e] kassaflédespaverkande
poster. Kassaflodet fran rérelsen har férbattrats jam-
fort med foregaende ar pa grund av fler projektstarter.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital

(2011: 1190 mkr, 2010: 654 mkr)

Netto erhallen och betald ranta har minskat fran —32

mkr 2010 till <14 mkr 2011 bland annat hinférligt till

lagre genomsnittlig rantebarande skuld under 2011.
Betald skatt har 6kat fran —194 mkr 2010 till —261

mkr 2011.

Netto exploateringsfastigheter m.m.

(inklusive bostadsrittsandelar)

(2011: —436 mkr, 2010: —726 mkr)

JM har investerat i nya exploateringsfastigheter for
—1585 mkr (-1655). Samtidigt har 1113 mkr (1080)
tagits i produktion i samband med projektstart. Under
aret har koncernen Gkat innehavet av bostadsritts-
andelar med ett negativt nettofléde om —52 mkr
(270).

Kortfristiga fordringar och skulder

(2011: 152 mkr, 2010: 187 mkr)

Foérandring kortfristiga fordringar och skulder har
totalt paverkat flodet negativt med —35 mkr (497) jam-
fért med foregaende ar.

OVRIGA E) KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER 2011 2010
Resultat av fastighetsforsiljning =27 -28
Férindring av pensionsskuld 23 20
Ovriga avsittningar m.m. -50 -26
Summa -54 -34
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2011 2010
Investering i exploateringsfastigheter —1585 —1655
Forvirv av bostadsrittsandelar —289 -325
Fdrindring av revers 2 —-419
Summa -1872 -2399
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2011 2010
A conto betalning fér exploateringsfastigheter 1113 1080
Forsiljning av exploateringsfastigheter 25 63
Forindring av fordringar salda exploateringsfastigheter m.m. 44 -12
Forsiljning av bostadsrattsandelar 254 542
Summa 1436 1673
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2011 2010
Investering i projektfastigheter -292 -74
Justering av aktiverad rianta 1 1
Summa =291 =73
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2011 2010
Forsiljning av projektfastigheter 118 0
Forandring av fordringar 0 0
Summa 118 0

Netto projektfastigheter

(2011: =173 mkr, 2010: —73 mkr)

Koncernen har sélt projektfastigheter fér 118 mkr och
investerat for —292 mkr vilket ger en nettoeffekt om
174 mkr.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

(2011: =93 mkr, 2010: 7 mkr)

Per den 1juli 2011 forvarvade JM Norge samtliga aktier
i Oie AS, Oslo, med en paverkan pa koncernens likvida
medel om —136 mkr. Det totala véirdet av tillgangar och
skulder samt kopeskilling framgér av not 31 Forviry av
verksamhet.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

(2011: =290 mkr, 2010: 13 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten har
bland annat anvints for utdelning till aktiedgarna med
—375 mkr. Rintebirande skulder har netto 6kat med
85 mkr framst hanforligt till 6kad upplaning inom
utlandsverksamheten.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
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m 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 2010 83 763 85 2706 3637
Arets totalresultat - - —105 594 489
Utdelning till moderbolagets dgare - - - -208 -208
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - - 3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med

egetkapitalinstrument - - - 2 2
Utgaende balans den 31 december 2010 83 766 =20 3094 3923
Ingaende balans den 1 januari 2011 83 766 -20 3094 3923
Arets totalresultat - - -3 1042 1039
Utdelning till moderbolagets dgare - - - -375 =375
Konvertering av konvertibellan 0 11 - - 1
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - - 2
Aktierelaterade ersittningar reglerade med

egetkapitalinstrument - - - -2 -2
Utgaende balans den 31 december 2011 83 779 -23 3759 4598

KOMMENTARER

EGET KAPITAL

(2011: 4598 mkr, 2010: 3 923 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 675 mkr jamfért med
utgangen av 2010. Koncernens eget kapital per den
31 december 2011 uppgick till 4598 mkr (3923) vil-
ket motsvarar 55 kronor (47) per aktie. Rantabilitet pa
eget kapital uppgar till 24,5 procent (15,7).

Arets totalresultat
Se kommentarer till Koncernens resultatrikning, si-
dan 57.

Omridkningsdifferens

Arets férandring uppgar till —3 mkr (—105) och den
ackumulerade omrikningsdifferensen i utgaende eget
kapital uppgar till =23 mkr (-20). Svenska kronan har
under aret forstirkts marginellt mot norska kronan,
danska kronan och euron.

Utdelning till moderbolagets aktiedgare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till
375 mkr (208), vilket motsvarar 4,50 kronor (2,50)
per aktie.

JM ARSREDOVISNING 2011

Konvertering av konvertibellan

Under éaret har 128 188 aktier konverterats i Konver-
tibelprogram 2008 och 2009 samt Teckningsoptions-
program 2008 och 2009. Aktiekapitalet har dirmed
6kat med 0 mkr och dvrigt tillskjutet kapital har 6kat
med 11 mkr.

Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev
Konvertibla skuldebrev har under éret erbjudits
JM-anstillda. Skulddelen och egetkapitaldelen redo-
visas var for sig vilket innebar att forlagslinet upptas
i balansrakningen som en skuld initialt med nominellt
belopp exklusive egetkapitaldelen. Efter avslutad teck-
ningsperiod har eget kapital 6kat med 2 mkr.

Aktierelaterade ersittningar
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapi-
talinstrument har paverkat eget kapital med —2 mkr.

Koncernens eget kapital i balansrikningen redovisas
uppdelat pa:

Aktiekapital
| aktiekapitalet ingar det registrerade aktiekapitalet fér
moderbolaget.

BAvrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingar transaktioner med
aktiedgarkretsen. De transaktioner som har férekom-
mit dr emissioner till dverkurs och motsvaras av erhal-
let kapital utéver nominellt belopp.

Omrikningsreserver
Reserver bestar av omrikningsdifferenser hinférliga
till omrékning 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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m KONCERNENS NOTER

\[e3 | REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen fér
JM AB har godkints av styrelsen och verkstal-
lande direktéren den 22 februari och kommer
att forelaggas arsstamman 2012 for faststil-
lande. JM AB ar ett svenskt publikt bolag noterat
pa NASDAQ OMX Stockholm i segmentet Mid
Cap. Bolaget har site i Stockholm, Sverige.

Uttalande om dverensstimmelse med
tillimpade regelverk

Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag
inom EU tillimpas bara av EU godkdnda IFRS.
Koncernredovisningen &r vidare uppriattad i
enlighet med svensk lag och med tillimpning av
Radet for finansiell rapportering rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolagets &rsredovis-
ning ar upprittad i enlighet med svensk lag och
med tillaimpning av Radet for finansiell rappor-
tering rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer). Detta innebar att IFRS
varderings- och upplysningsregler tillimpas
med de avvikelser som framgar av avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

Grunder for upprattandet av
redovisningen

Koncernredovisningen baseras pa historiska an-
skaffningsvarden, med undantag for vissa finan-
siella instrument. Alla belopp anges, om inget
annat sags, i miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder for konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget
och dess dotterforetag. De finansiella rappor-
terna for moderbolaget och dotterforetagen
som tas in i koncernredovisningen avser samma
period och dr upprittade enligt de redovis-
ningsprinciper som giller for koncernen. Ett
dotterforetag tas med i koncernredovisningen
fran forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da
moderbolaget far ett bestaimmande inflytande,
normalt mer dn 50 procent av rosterna, och
ingar i koncernredovisningen fram till den dag
det bestimmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster fran
interna transaktioner elimineras.

Nya och dndrade redovisningsstandarder
och tolkningar

JMs redovisningsprinciper och berakningsmeto-
der for 2011 ar oférandrade vid jamforelse med
2010 med undantag fér redovisningen av kon-
cernbidrag i moderbolaget (se Moderbolagets
redovisningsprinciper). Nya och dndrade redo-
visningsstandarder och tolkningar som giller
fran 2012 4r av mycket begransad omfattning
och bedéms inte ha nagon péaverkan pa |Ms
finansiella rapporter
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Nyheter som gdller fran 2013 (dnnu ej
godkdnda av EU
Foljande nya och dndrade standarder ska till-
lampas fran och med 2013:

IFRS 10 Consolidated Financial
Statements.

Standarden innehaller enhetliga regler for vilka
enheter som ska konsolideras och kommer att
ersitta IAS 27 Koncernredovisning och SIC
12 som behandlar sa kallade Special Purpose
Entities. Den nya standarden bedéms inte ha
nagon paverkan pa JMs redovisning.

IFRS 11 Joint Arrangements

Standarden behandlar redovisningen av sa
kallade joint arrangements och kommer att
ersitta IAS 31 Andelar i joint ventures. |Ms
vasentliga innehav i deligda bolag redovisas
i enlighet med den nya standarden. Den nya
standarden kommer siledes inte dndra JMs
redovisning av deldgda bolag.

IFRS 12 Disclosure of Interests

in Other Entities

Utokade upplysningskrav. om dotterbolag,
joint arrangements och intressebolag har sam-
lats i en standard. Den nya standarden kom-
mer innebdra utokade upplysningar om dot-
terbolag med mera.

IFRS 13 Fair Value Measurement
Standarden innehéller enhetliga regler for
berakning av och upplysningar om verkliga
varden. Den nya standarden bedéms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa JMs redovisning.

Andring av IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter. Krav pa uppdelning av poster i
ovrigt totalresultat.

Andringav IAS 19 Erséttningar till anstéllda.
Andringar frimst avseende redovisning av och
upplysningar om férmansbestaimda pensions-
planer. Den iandrade standarden kommer
innebara att det beriknade vardet av JMs pen-
sionsforpliktelser fullt ut kommer redovisas
som skuld i koncernens balansrakning.

Uppskattningar och bedomningar
For att kunna uppritta redovisningen méste
bedémningar och antaganden géras som paver-
kar redovisade tillgangs- och skuldposter res-
pektive intdkts- och kostnadsposter samt |am-
nad information i 6vrigt. Faktiska utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar. Detta férhallande
gor sig sarskilt gillande inom omradet intdkts-
och resultatredovisning avseende successiv
vinstavrakning vid bostadsprojekt dar gjorda
bedémningar och antaganden har betydelse for
redovisat resultat och stillning for respektive
period.

Aven redovisning av ersittningar till anstallda/
pensioner och avsittningar for garantidtagande

baseras i hog grad pa bedémningar och gjorda
antaganden.

Virdet pa pensionsforpliktelser for formans-
baserade pensionsplaner baseras pa aktuariella
berdkningar utifran antaganden om diskonte-
ringsrantor, framtida I6nedkningar, inflation och
demografiska forhallanden.

Avsittningar for framtida kostnader pa grund
av garantiataganden baseras pa kalkylerade kost-
nader som historiskt gett en tillforlitlig avsatt-
ning vid en jamforelse med faktiskt utfall.

Se dven avsnittet ”"Nedskrivningar”.

Kortfristiga och langfristiga skulder,
omsittnings- och anlaggningstillgangar
Skulder och avsittningar i balansrakningen
redovisas som kortfristiga eller langfristiga. Med
kortfristiga skulder avses skulder som kom-
mer att bli reglerade inom tolv manader fran
balansdagen. Motsvarande giller for indelning i
omsittnings- och anldggningstillgangar.

Rorelseforvarv

IFRS 3 innebar att verkligt varde pa identifier-
bara tillgangar och skulder i den férvarvade
verksamheten faststills vid forvarvstidpunkten.
Dessa verkliga varden innefattar dven de ande-
lar i tillgangarna och skulderna som ar hanfor-
liga till eventuella kvarstaende minoritetsigare
i den forvarvade verksamheten. ldentifierbara
tillgdngar och skulder innefattar aven tillgangar,
skulder och avsittningar inklusive forpliktel-
ser och ansprak fran utomstdende part som
inte redovisas i den forvirvade verksamhetens
balansrakning. Skillnaden mellan anskaffnings-
vardet for forvarvet och forvarvad andel av
nettotillgangarna i den forvarvade verksam-
heten klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgdng i balansrakningen.

Intresseforetag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka
koncernen har ett betydande inflytande vilket
forutsatts nar innehavet uppgar till minst 20 och
hogst 50 procent av rosterna. Det forutsitts
dessutom att dgandet utgér ett led i en varaktig
forbindelse och att innehavet inte ar ett joint
venture. Intresseforetag intas i koncernredovis-
ningen enligt kapitalandelsmetoden. JMs innehav
av intresseforetag ar av ringa omfattning.

Joint ventures

Foretag som ej utgér dotterforetag och som
driver projekt i konsortieliknande former, det
vill siga med gemensamt dgande och kontroll
konsolideras enligt klyvningsmetoden. JMs joint
ventures ar av mindre omfattning.

Omrikning av utlindska verksamheter

Samtliga utlandska koncernféretag driver sin
verksamhet i respektive lands lokala valuta, vilket
ar respektive foretags funktionella valuta. Om-
rakning av balans- och resultatrakningar till kon-
cernens presentationsvaluta (SEK) sker enligt



dagskursmetoden. Dagskursmetoden innebar
att samtliga tillgangar, avsittningar och ovriga
skulder omridknas till balansdagens kurs och
samtliga poster i resultatrakningen omriknas
till arets genomsnittskurs. Den omraknings-
differens som diarmed uppkommer redovisas,
liksom eventuell omrakningsdifferens pa de fi-
nansiella instrument som innehas for att valuta-
sakra dessa nettotillgangar, i vrigt totalresultat
och ackumuleras i omrikningsreserven i eget
kapital. Vid en eventuell avyttring av utlandsk
verksamhet redovisas den ackumulerade om-
rakningsdifferensen i resultatrakningen.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta, det vill siga
annan valuta an respektive foretags funktionella
valuta, redovisas till omrakningskursen pa trans-
aktionsdagen. Monetira fordringar och skulder
i utlandsk valuta omriknas till balansdagens kurs.
Kursdifferenser redovisas i resultatrakningen.

Segmentsrapportering

Koncernens verksamhet ar indelad i fem affars-
segment, JM Bostad Stockholm, JM Bostad
Riks, JM Utland, JM Fastighetsutveckling och
JM Produktion, som dven utgér JM-koncernens
rapporterbara segment enligt IFRS 8. Affirs-
segmentsindelningen baseras pa koncernens
operativa indelning som utgar fran geografiska
omraden i kombination med skillnader mellan
tillhandahallna produkter och tjanster. Affars-
segmentens interna rapportering anvands regel-
bundet av koncernchefen for att fordela resur-
ser till segmenten och for att utvardera segmen-
tens prestationer.

Vid segmentsrapporteringen av JMs verksam-
het avseende projektutveckling av bostader
bade i Sverige och utanfér Sverige tillimpas suc-
cessiv vinstavrakning enligt IAS 11.

Resultat av fastighetsforsaljning

Avyttring av projektfastigheter och exploate-
ringsfastigheter som ej ar foremal for projekt-
utveckling redovisas i resultatrakningen normalt
i den period da bindande avtal om forsiljning
ingas. Resultat av markforsiljning i samband med
projektutveckling av bostdder medtas i redovis-
ningen av hela bostadsprojektet.

Intdkter och resultat fran
projektutveckling av bostader
Projektintikter vid entreprenad och projekt-
utveckling av bostdder i den svenska verk-
samheten redovisas i enlighet med IAS 11
Entreprenadavtal vilket innebdr successiv vinst-
avrakning.

JMs projektutveckling av bostider i Sverige
genomfors huvudsakligen i form av att JM ingar
ett entreprenadavtal med en bostadsrattsfor-
ening som bestillare. |Ms affirsmodell i Sverige
och projektens avtalsstruktur mot bestal-
lare moter de krav som stills pa ett entrepre-
naduppdrag enligt IAS 11. Intdkter baseras pa

upparbetningsgrad och resultat beraknas ut-
ifran upparbetningsgrad multiplicerat med for-
séljningsgrad. Forsiljningsgraden avspeglar det
atagande som finns att forvirva osédlda bosta-
der. Justeringen for atagandet minskar i takt
med att osdlda bostider i respektive projekt
minskar.

Principen om successiv vinstavrikning byg-
ger pa synsittet att prestationen fullgors i takt
med utférandet av respektive projekt. Intakt
och resultat i projekten redovisas period for pe-
riod i takt med dess upparbetning och férsiljning
vilket ger en direkt koppling mellan den ekono-
miska rapporteringen och den verksamhet som
bedrivits under perioden. Graden av upparbet-
ning bestams i huvudsak pa basis av nedlagda pro-
jektkostnader i forhallande till de totala berak-
nade projektkostnaderna. Med forsiljning avses
salda bostider i form av bindande kontrakt med
slutkund. Omviarderingar (prognosandringar) av
projektens férvantade slutresultat medfor kor-
rigering av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna korrigering ingar i periodens
redovisade resultat. Bedémda forluster belastar
i sin helhet direkt periodens resultat. Intakts-
redovisningen enligt successiv vinstavrakning
tillimpas redan i projektets inledningsskede om
tillforlitlig bedémning kan goras och pagar en-
ligt samma villkor till dess att projektet avslutas.
Successiv vinstavrakning tillimpas dven i moder-
bolaget. Huvuddelen av JMs verksamhet avser
bostadsprojekt for forsiljning. Denna verksam-
hetinnebar entreprenadprojekt med produktion
pa forsald mark i huvudsak mot bostadsrattsfor-
eningar, for vidare upplatelse till bostadskopare.

Vid produktionsstart &verfors fastigheten
med bokfort varde till entreprenadprojektet
och inraknas i projektets 6vriga produktions-
kostnader. Rantekostnader inrdknas bland pro-
duktionskostnaderna fran produktionsstart.

Vid JMs projektutveckling av bostader utan-
for Sverige ingar JM avtal med varje individuell
bostadskopare och darfor tillimpas IAS 18
Intdkter. Intikter och resultat redovisas vid
overlamnandet av bostad till kund och inte suc-
cessivt under projektets genomférande.

Inkomstskatter

| resultatriakningsposten Skatter redovisas ak-
tuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska
och utlandska koncernenheter. Bolagen i kon-
cernen ar skattskyldiga enligt gillande lagstift-
ning i respektive land. Den statliga inkomst-
skattesatsen i Sverige uppgick under dret till 26,3
procent. Aktuell skatt berdknas pa nominellt
bokfort resultat med tilligg for ej avdragsgilla
poster och med avdrag for ej skattepliktiga inték-
ter samt 6vriga avdrag. Vid redovisning av upp-
skjuten skatt tillampas balansrakningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for temporira skillnader mel-
lan bokforda respektive skattemdssiga varden
for tillgangar och skulder samt for ovriga skat-
temassiga avdrag eller underskott. Uppskjutna
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skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder om de kan utnyttjas mot upp-
skjutna skatteskulder. Uppskjutna skatteskulder
och skattefordringar beriknas utifran gallande
skattesats. Effekter av forandringar i gillande
skattesatser resultatfors i den period férand-
ringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar
reduceras till den del det inte ar sannolikt att
den underliggande skattefordran kommer att
kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid.

Immateriella tillgangar (goodwill)
Nyttjandeperioden for varje enskild immateriell
tillgang faststalls och skrivs av Gver nyttjande-
perioden. Om nyttjandeperioden bedéms som
obestiambar sker ingen avskrivning. En bedom-
ning som resulterar i att en immateriell tillgings
nyttjandeperiod dr obestimbar beaktar alla
relevanta forhallanden och grundas pa att det
inte finns nagon forutsebar bortre tidsgrans for
det nettokassafléde som tillgdngen genererar.
Goodwill har en obestimbar nyttjandeperiod.
Nedskrivningsbehovet prévas minst érligen for
immateriella tillgdngar, inklusive goodwill, med
obestimbar nyttjandeperiod. Nedskrivningsbe-
hovet for goodwill prévas genom féljande forfa-
rande. Det goodwillvarde som faststills per for-
varvstidpunkten fordelas pa kassagenererande
enheter eller grupper av kassagenererande enhe-
ter. Varje sadant kassafléde som goodwill fordelas
till motsvaras av den lagsta nivan inom koncernen
pa vilken goodwill 6vervakas i foretagets styrning
och dr inte en storre del av koncernen 4n ett seg-
ment. Ett nedskrivningsbehov foreligger nar det
atervinningsbara beloppet avseende en kassa-
genererande enhet (eller grupper av kassagene-
rerande enheter) understiger redovisat varde. En
nedskrivning redovisas da i resultatrakningen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumu-
lerad avskrivning och eventuell nedskrivning.
Avskrivningarna enligt plan sker linjart och
baseras pa tillgangarnas anskaffningsviarde och
bedémda nyttjandeperiod.

Projekt- och exploateringsfastigheter

Projektfastigheter ar samtliga fastigheter som
ej klassificeras som exploateringsfastigheter
enligt nedan. JM ska ej dga fastigheter for lang-
siktig forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras
efter fardigutveckling och klassificeras darfor
som omsittningstillgangar och vérderas i enlig-
het med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader
for av JM fardigutvecklade fastigheter innefattar
savdl direkta kostnader som skailig andel av in-
direkta kostnader. Riantekostnader avseende
produktion av projektfastigheter kostnadsfors
i moderbolaget. | koncernredovisningen har
motsvarande belopp tillforts anskaffningsvar-
det for projektfastigheter. Fastigheter, obe-
byggda eller bebyggda avsedda fér produktion av
bostadsritter/dgarlagenheter eller smahus med
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aganderitt och mark for projektfastigheter klas-
sificeras som exploateringsfastigheter. Fastig-
heterna siljs normalt i ndra anslutning till pro-
duktionsstart. Exploateringsfastigheterna redo-
visas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt-
och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgang under den redovisningsperiod da
bindande avtal om férvarv ingas.

Lanekostnader

| koncernredovisningen inriknas lanekostnader
i anskaffningskostnaden fér byggnad under upp-
forande (projektfastigheter). Generellt giller att
lanekostnader som tillf6rs anskaffningsvardet be-
gransas till tillgdngar som tar betydande tid i an-
sprak for fardigstillande, vilket for koncernens
del omfattar uppférande av projektfastigheter.
Rantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet
fram till tidpunkten da byggnaden firdigstillts.
Om sirskild upplaning har skett for projektet an-
vands den faktiska genomsnittliga Ianekostnaden.
| andra fall beriknas lanekostnaden utifran kon-
cernens faktiska genomsnittliga linekostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt foreligger nagon
indikation pa att en materiell eller immateriell
anlaggningstillgang har minskat i virde sker
en berikning av tillgangens atervinningsvarde.
Atervinningsv';irdet ar det hogsta av netto-
forsaljningsvardet och nyttjandeviardet. Om
det beriknade atervinningsvardet understiger
det redovisade vdrdet gors en nedskrivning till
tillgangens atervinningsvirde. Aterféring av ned-
skrivning sker, helt eller delvis, nar grunderna
for nedskrivning bortfallit. Termen nedskrivning
anvands dven i samband med omvirdering av
fastigheter som redovisas som omsittningstill-
gangar. Dessa fastigheter virderas post for post
(fastighet for fastighet) enligt lagsta vardets prin-
cip, det vill siga det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoforsiljningsvardet.

Nettoforsiljningsvardet ar det uppskattade
forsaljningsvardet i den I6pande verksamhe-
ten, efter avdrag for uppskattade kostnader
for fardigstillande och for att astadkomma en
forsaljning.

Nettoférsiljningsvardet for exploaterings-
fastigheter baseras pa internt framtagna projekt-
bedémningar dar antagande gérs om projektets
forvantade intdkter och kostnader. Projektets
framtida kassafléde diskonteras med en diskon-
teringsfaktor. De projekt (exploateringsfastig-
heter) som uppvisar ett negativt nuvirde utifran
den gjorda diskonteringen blir foremal for
nedskrivning.

Se dven "Immateriella tillgangar (goodwill)”.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller
operationell leasing. Finansiell leasing forelig-
ger da de ekonomiska riskerna och férmanerna
som ar forknippade med dgandet i allt vasentligt
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ligger hos leasetagaren. Om detta inte ar fallet
ar det fraga om operationell leasing. | korthet
innebdr finansiell leasing att objektet redovisas
som tillgangspost i balansrakningen hos leaseta-
garen medan en motsvarande skuld bokas upp
som skuldpost i balansridkningen. Operationell
leasing innebar att objektet redovisas i balans-
rakningen hos leasegivaren. Leasingavgiften vid
operationell leasing redovisas linjart 6ver avtals-
perioden. JMs innehav av leasingavtal med |M
som leasetagare ar av mindre omfattning.

Ersattningar till anstillda/pensioner
Ersdttningar till anstillda redovisas i enlighet
med IAS 19 Ersittningar till anstdllda. Atskillnad
gors mellan avgiftsbestimda pensionsplaner
och férmansbestamda pensionsplaner avseende
ersittningar efter avslutad anstdllning. Avgifts-
bestimda pensionsplaner definieras som planer
dar foretaget betalar faststillda avgifter till en
separat juridisk enhet och inte har nagon forplik-
telse att betala ytterligare avgifter, aven om den
juridiska enheten inte har tillrackliga tillgangar
for att betala de ersdttningar till anstéllda som
hanfor sig till tjanstgoring fram till balansdagen.
Andra pensionsplaner dr férmansbestamda.
Forpliktelserna och kostnaderna avseende for-
ménsbestimda pensionplaner beriknas enligt
den sé kallade Projected Unit Credit Method.
Syftet ar att de férvintade framtida pensions-
utbetalningarna ska kostnadsforas jamnt fordelat
over den anstilldes anstillningstid. Forvantade
framtida I6nedkningar och férvintad inflation
beaktas i berdkningen. Nuvirdet av forpliktel-
serna ska i forsta hand diskonteras efter den pa
balansdagen marknadsmissiga avkastningen pa
forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige, dar
det inte finns nagon fungerande marknad for
sadana obligationer anvands den marknadsmds-
siga avkastningen pa bostadsobligationer och en
premie for en langre |6ptid adderas med utgangs-
punkt i pensionsforpliktelsernas duration. For
att undvika kraftiga forandringar av pensions-
kostnaden mellan aren limnas férandringar inom
en viss niva (den sa kallade korridoren) obeak-
tade i resultatrakningen och i balansrakningen.
Korridoren innebar att aktuariella vinster och
forluster paverkar koncernens resultat endast till
den del som de &verstiger det hogsta av 10 pro-
cent av nuvardet av pensionsforpliktelsen och
10 procent av forvaltningstillgdngarnas verkliga
virde. Overskjutande belopp (utanfor korrid-
oren) periodiseras over genomsnittlig atersta-
ende anstillningstid. Den redovisade avkast-
ningen pa forvaltningstillgangar avser den vid
arets borjan berdknade avkastningen och avviker
darfér normalt mot den faktiska avkastningen
under aret. Avvikelsen ar en aktuariell vinst
eller forlust.

| not 25 lamnas information om koncernens
pensionsforpliktelser. Berakningar avseende de
formansbestimda planer som férekommer i JM
utfors arligen av oberoende aktuarier. Skatter

som utgar pa pensionskostnader, exempelvis
den svenska |6neskatten pa pensionskostnader,
beaktas vid omrakning enligt ovan av pensions-
ataganden vilket ar i enlighet med uttalande fran
Radet for finansiell rapportering UFR 4 Redovis-
ning av sarskild I6neskatt och avkastningsskatt.

Aktierelaterade ersittningar

Ett 50-tal ledande befattningshavare inom
koncernen har erbjudits att delta i de langsik-
tiga loneprogrammen, aktiesparprogram och
prestationsaktieprogram.

Deltagande i aktiesparprogram forutsitter att
investering gors av stamaktier i JM (sparaktier).
For ett visst antal forvarvade sparaktier tilldelas
deltagaren en rittighet att vid en framtida tid-
punkt forvarva en stamaktie i JM till ett faststallt
I6senpris. En forutsittning for att fa delta i pro-
grammet ar att deltagaren ar anstilld i JM under
en faststilld period samt att deltagaren under
denna period behillit alla sparaktier.

Deltagare i prestationsaktieprogram erhal-
ler vederlagsfritt, och utan krav pa investering
i sparaktier, ett visst antal rdttigheter. Varje
rattighet berittigar till att vid en framtida tid-
punkt forvarva en stamaktie i JM (prestations-
aktie) till ett faststillt I6senpris, forutsatt att
vissa prestationskrav uppfylls. En forutsattning
for att kunna utnyttja rattighet till forvarv av
prestationsaktie dr att deltagaren ar anstalld i
JM under en faststilld period och att vissa pre-
stationskrav, kopplade till |Ms tillvaxt i vinst per
aktie, uppfylls.

For aktiesparprogram och prestationsaktie-
program faststills det verkliga vardet pa rittig-
heten vid tilldelningstidpunkten. Viarderingen
baseras pa stamaktiens pris vid tilldelningstillfal-
let och vid virderingen beaktas 16senpriset samt
att deltagaren inte erhaller nagon utdelning pa
prestationsaktien under intjainandeperioden.

Sammanlagda verkliga varden av de tilldelade
rittigheter som bedéms kommer att intjanas
under intjanandeperioden redovisas som kost-
nad i resultatrakningen med en motsvarande
okning av balanserade vinstmedel. Kostnaden
periodiseras i resultatrakningen éver intjanande-
perioden. Utnyttjandet av rittigheterna medfor
att JM ska betala sociala avgifter. Avsattning gors
for bedomda framtida sociala avgifter varvid
kostnaden redovisas i resultatrikningen periodi-
serad Over intjanandeperioden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder klas-
sificeras i olika kategorier for att sedan redo-
visas och varderas enligt de principer som giller
for respektive kategori. Kortfristiga placeringar
klassificeras som tillgangar dir virdering sker
till verkligt virde och dar vardeférandringen
redovisas i resultatriakningen. Finansiella skulder
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Detta
beriknas si att en konstant effektiv ranta erhal-
les 6ver laneperioden sdvida inte I6ptiden ar



kort. Salunda redovisas leverantorsskulder
och liknande kortfristiga skulder till nominellt
belopp. Finansiella derivatinstrument redovi-
sas i balansrakningen till verkligt varde. Varde-
forandringar redovisas i resultatrakningen.
Koncernens policy dr att derivat endast far
innehas i sakringssyfte. Sakringsredovisning,
som innebdr att vardeférandringar pa deri-
vat redovisas mot eget kapital och senare
omférs mot den sikrade posten, tillimpas inte.
Derivatinstrument férekommer fér narvarande
inte eller endast i ringa omfattning.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sam-
mansatt finansiellt instrument uppdelat pa en
skulddel och en egetkapitaldel. Skulddelens
verkliga varde vid emissionstidpunkten berdknas
genom att de framtida betalningsflodena diskon-
teras med den aktuella marknadsrantan fér en
liknande skuld. Virdet pa egetkapitalinstrumen-
tet berdknas som skillnaden mellan emissions-
likviden och det verkliga virdet av den finansiella
skulden. Egetkapitalinstrumentet utgors av en
inbyggd optionsratt att omvandla skuldinstru-
mentet till aktier.

Avsittningar och eventualforpliktelser

Avsittningar redovisas nar JM har en forplik-
telse som ett resultat av intraffade handelser
och det ar sannolikt att utbetalningar kommer
att kravas for att fullgéra forpliktelsen. En forut-
sattning ar vidare att det gar att gora en tillfor-
litlig uppskattning av det belopp som ska utbe-
talas. Avsdttning gors for framtida kostnader
pa grund av garantidtaganden. Beridkningen ar

grundad pa kalkylerade kostnader for respek-
tive projekt, eller for grupp av liknande projekt,
berdknat efter ett relationstal som historiskt
gett en tillforlitlig avsittning for dessa kostna-
der. Som relationstal kan exempelvis fungera
andel av intdkten eller beriknad kostnad per
fardigstalld bostad. Eventualférpliktelser ar
mojliga forpliktelser som harrér fran intraf-
fade hdndelser och vars férekomst kommer
att bekriftas endast av att en eller flera osikra
framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir. Som
eventualforpliktelser redovisas ocksa ansprak
som hidrror fran intriffade handelser, men som
inte redovisas som skuld eller avsittning efter-
som det inte ar troligt att ett utfléde av resur-
ser kommer att kravas for att reglera anspraket
eller att beloppets storlek inte kan berdknas
med tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprittad enligt indirekt
metod. Analysen har anpassats till JMs verksam-
het. Da kop och forsiljning av projektfastigheter
respektive exploateringsfastigheter ar en del av
JMs l6pande verksamhet redovisas dessa under
motsvarande avsnitt i analysen. Posten & conto
betalning for exploateringsfastigheter avser
huvudsakligen erhallen betalning fér exploa-
teringsfastigheter i bostadsprojekt. Fastigheten
overgar normalt till bestéllaren vid start av pro-
jektet. Under Investeringsverksamheten redo-
visas kop och forsiljningar av anldggningstill-
gangar som inte avser fastigheter. Kassa- och
banktillgodohavanden samt kortfristiga finan-
siella placeringar som dels handlas pa 6ppen
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marknad till kinda belopp och dels endast har
en obetydlig risk for vardefluktuationer klassi-
ficeras som likvida medel. | likvida medel ingar
kortfristiga placeringar med kortare l6ptid an
tre manader fran forfallotidpunkten. Arets be-
talda skatt och rantor redovisas i sin helhet un-
der den I6pande verksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper avviker
fran koncernens pa foljande punkter: Férmans-
bestamda pensionsplaner redovisas enligt be-
stimmelserna i Tryggandelagen. Obeskattade
reserver redovisas i sin helhet utan att for-
delas som eget kapital och uppskjuten skatt.
Andelar i dotterbolag, intresseféretag och joint
ventures redovisas till anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. | moder-
bolaget kostnadsfors lanekostnader avseende
byggnader under uppférande (projektfastig-
heter) och redovisas som finansiell kostnad i
resultatrakningen. Fusioner redovisas enligt
Bokforingsnamndens allmanna rad. | moderbo-
laget redovisas fusion av heldgda koncernféretag
enligt koncernvirdemetoden vilket innebdr att
tillgangar och skulder 6vertas till virden som
har sin grund i den férvarvsanalys som upprit-
tades vid det ursprungliga forvarvet av koncern-
foretaget. Fusionsdifferensen fors direkt till eget
kapital.

Fran och med 2011 redovisas erhallna kon-
cernbidrag som finansiell intakt och limnade
koncernbidrag redovisas som finansiell kostnad.
Redovisade virden fér 2010 har justerats.

| \[e3»] SEGMENTSINFORMATION

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

Affirssegmentet |M Bostad Stockholm utvecklar
bostadsprojekt i Storstockholm

Affarssegmentet |M Bostad Riks utvecklar bostads-
projekt i tillvaxtorter i Sverige exklusive Storstock-
holm. | begrinsad omfattning bedrivs dven entrepre-
nadverksamhet

Affarssegmentet JM Utland utvecklar bostader for
forsiljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien.
I Norge bedrivs dven entreprenadverksamhet i min-
dre omfattning

Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utveck-
lar i huvudsak hyresbostider, vardboenden och

kontorsfastigheter i Storstockholm
 Affirssegmentet JM Produktion bedriver byggpro-

duktion at externa och interna bestillare inom

Storstockholmsomrédet.

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan an-
givna rapporterbara affirssegment. Identifiering av
rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen till den hogste verkstillande besluts-
fattaren vilken inom JM-koncernen ar den verkstillan-
de direktoren for moderbolaget (tillika koncernchef).
Indelningsgrund for segmentsrapporteringen utgors av
geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvinder
framst affirssegmentens intikter, rérelseresultat och

rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt
kassafléde som underlag for beslut om resursférdel-
ning och bedémning av segmentens resultat. Affars-
segmentens prestationer bedéms och utvdrderas ut-
ifran ovan namnda matt.

Finansiella kostnader, finansiella intikter och in-
komstskatt hanteras dock huvudsakligen pa koncern-
niva och férdelas ej pa segmenten.

Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pa
marknadsmassiga villkor.

JM ARSREDOVISNING 2011
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KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

JM ARSREDOVISNING 2011

M Koncern- Summa Ofor-
Fastig- gemen- enligt delade Om-
M ™M hets- JM Elimine- Del- samma segments- poster rikning Summa
Bostad Bostad utveck- Produk- ringar summa M kost- redo- koncer- M kon-
Koncernen 2011 Stockholm Riks ling tion Sverige Sverige Utland nader visning nen? Utland® cernen
Intikter — externt 5141 3355 73 1299 - 9868 2349 - 12217 - -216 12001
Intdkter —internt - - - 687 —687 - - - - - - -
Summa intdkter 5141 3355 73 1986 -687 9868 2349 - 12217 - -216 12001
Produktions- och driftkostnader " -3873 2887 -57 1834 687 7964 -2019 - -9983 - 185 9798
Bruttoresultat 1268 468 16 152 - 1904 330 - 2234 - -31 2203
Forsiljnings- och administrations-
kostnader " —-240 171 -24 —-68 - -503 —171 —43 =717 - - =717
Resultat av fastighetsforsiljning - 4 23 - - 27 - - 27 - - 27
Rorelseresultat 1028 301 15 84 - 1428 159 -43 1544 - =31 1513
Finansiella intdkter och kostnader -50 - -50
Resultat fore skatt 1544 -50 =31 1463
Skatter -423 2 -421
Arets resultat 1544 -473 =29 1042
Rérelsemarginal (%) 20,0 9,0 4,2 6,8 12,6 12,6
Varav: avskrivningar pa maskiner
och inventarier - -1 - 0 - —1 -2 -3 -6 - - -6
Koncernen 2010
Intdkter — externt 3824 2749 72 1059 - 7704 1570 - 9274 - —138 9136
Intakter —internt - - - 437 —437 - - - - - - -
Summa intdkter 3824 2749 72 1496 -437 7704 1570 - 9274 - -138 9136
Produktions- och driftkostnader " -2957 2375 -56 1346 437 -6297 1387 - —7684 - 76 7608
Bruttoresultat 867 374 16 150 - 1407 183 - 1590 - -62 1528
Forsiljnings- och administrations-
kostnader " -235 —155 -30 -59 - —479 -135 -35 -649 - - —649
Resultat av fastighetsférsiljning 2 - 26 - - 28 - - 28 - - 28
Rérelseresultat 634 219 12 91 - 956 48 -35 969 - -62 907
Finansiella intakter och kostnader —67 - —67
Resultat fore skatt 969 -67 -62 840
Skatter —262 16 —246
Arets resultat 969 -329 -46 594
Rérelsemarginal (%) 16,6 8,0 6,1 31 10,4 9,9
" Varav: avskrivningar p& maskiner
och inventarier 0 -1 - 0 - -1 -3 -3 -7 - - -7
2 Oférdelade poster inom koncernen avser finansiella intikter och kostnader samt skatt.
3 Omrikningseffekt fér intikts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhallande till segmentsredovisning.
For mer information om IFRIC 15, se redovisningsprinciper sidorna 64—67.
INTAKTER PER RORELSERESULTAT PER OPERATIVT KASSAFLODE PER
AFFARSSEGMENT AFFARSSEGMENT AFFARSSEGMENT
Mkr Mkr Mkr
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KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT

M Summa Oférde-
Fastig- enligt lade Om-
M M hets- M Del- segments- poster riakning
Bostad Bostad utveck- Produk- summa M redo- koncer- JM Summa
Koncernen 2011-12-31 Stockholm Riks ling tion Sverige Utland visning  nen?® Utland® koncernen
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - - - - 202 202 109 4 315
Projektfastigheter - - 808 - 808 51 859 - - 859
Exploateringsfastigheter 2888 1406 60 - 4354 1462 5816 - - 5816
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 48 98 - - 146 4 150 - - 150
Kortfristiga fordringar 341 462 5 306 1114 528 1642 217 -140 1719
Likvida medel - - - - - - - 2437 - 2437
Summa omsittningstillgangar 3277 1966 873 306 6422 2045 8467 2654 -140 10981
SUMMA TILLGANGAR 3277 1966 873 306 6422 2247 8669 2763 -136 11296
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 4700 -102 4598
Langfristiga skulder - - - - - - - 2613 -25 2588
Kortfristiga skulder 892 533 5 295 1725 167 1892 2227 -9 4110
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 892 533 5 295 1725 167 1892 9540 -136 11296
Summa operativt kapital per
affirssegment 2385 1433 868 1 - 2080 - - - -
Investering i maskiner och inventarier - - - - - - - 1 - 1
Koncernen 2010-12-31
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar - - - - - 58 58 160 1 219
Projektfastigheter - 2 625 - 627 34 661 - - 661
Exploateringsfastigheter 2562 1497 60 - 4119 1255 5374 - - 5374
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 39 68 - - 107 8 115 - - 115
Kortfristiga fordringar 210 412 M 187 850 372 1222 315 -100 1437
Likvida medel - - - - - - - 2087 - 2087
Summa omsittningstillgangar 2811 1979 726 187 5703 1669 7372 2402 -100 9674
SUMMA TILLGANGAR 2811 1979 726 187 5703 1727 7430 2562 -99 9893
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 3995 -72 3923
Langfristiga skulder - - - - - - - 2335 -26 2309
Kortfristiga skulder 780 482 5 280 1547 105 1652 2010 —1 3661
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 780 482 5 280 1547 105 1652 8340 -99 9893
Summa operativt kapital per
affirssegment 2031 1497 721 -93 - 1622 - - -
Investering i maskiner och inventarier - - - - - - - B - B
M
Fastig-
M M hets- M
Bostad Bostad utveck- Produk- M
Operativt kassaflode per affirssegment  Stockholm Riks ling tion Utland
2011 641 317 -134 -18 -197
2010 -34 312 -118 36 236
Intdkter per land inklusive justering enligt
IFRIC 15 Sverige Norge Danmark Finland Belgien Summa
2011 9868 2063 0 62 8 12001
2010 7704 1295 24 7 106 9136

) De tillgangar och skulder samt eget kapital som ej ingér i JMs definition av operativt kapital férdelas ej pa affirssegment.
De redovisas som oférdelade poster da de huvudsakligen ej kan férdelas pé ett rimligt och rattvist sitt.
% Materiella anliggningstillgdngar ingar ej i JMs definition av operativt kapital, siledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.

JM ARSREDOVISNING 2011
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|\[e3 <] ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medeltalet anstillda féordelat per land 2011 Varav man, % 2010 Varav man, %
Sverige 2025 85 1797 85
Norge 271 82 218 83
Danmark 12 67 11 64
Finland 13 77 6 50
Belgien 10 50 11 45
Summa 2331 84 2043 84
2011 2010
Loner, andra ersattningar Léner och Sociala Léner och Sociala
och sociala kostnader ersdttningar kostnader Summa ersittningar kostnader Summa
Koncernen 1084 518 1602 924 468 1392
(varav pensionskostnader) —168" -181"
" Av koncernens pensionskostnader avser 3,8 mkr (3,5) gruppen styrelse och VD. Koncernens utestiende pensionsférpliktelser till dessa uppgér till 0,5 mkr (0,5).
Loner och andra ersittningar fordelade 2011 2010
per land och mellan styrelseledaméter och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
VD samt dvriga anstillda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 1 883 894 13 77 784
(varav rorlig ersattning) 3) (63) (66) 3) (60) (63)
Norge 2 165 167 1 118 119
(varav rorlig ersittning) 1) (12) (13) (0) (6) 6)
Danmark 2 12 14 2 9 1
(varav rorlig ersittning) (0) 2) (2) (0) (0) (0)
Finland 0 5 5 1 4 5
(varav rorlig ersattning) (0) (0) (0) (0) (1) (1)
Belgien 1 3 4 1 4 5
(varav rorlig ersittning) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
Summa koncernen 16 1068 1084 18 906 924
(varav rorlig ersittning) (4) 77) (81) 3) (67) (70)

Anstillda och personalkostnader

Ersiattning till styrelse

JMs styrelse, exklusive VD, bestar av sammanlagt tio
personer, sju man och tre kvinnor. Av dessa tio perso-
ner ar sex bolagsstimmovalda, tre min och tre kvin-
nor. Ovriga fyra personer ir arbetstagarrepresentan-
ter och samtliga ar man. Till styrelsens ordférande har
styrelsearvode om 728 tkr (700) utbetalats. Ovriga
bolagsstimmovalda externa styrelseledaméter, fem
personer, har erhillit 1807 tkr (1763).

Ersattning till verkstillande direktor

och koncernledning

Ersittning till VD och 6vriga medlemmar i koncernled-
ningen utgors av fast 16n, rorlig ersattning, 6vriga for-
maner samt pensionsavsattning. Erséttningarna till VD
bereds av ersittningsutskottet och faststills av styrel-
sen. For 6vriga i koncernledningen faststills ersattning-
arna av ersattningsutskottet. Ersdttning till VD och 6v-
riga i koncernledningen baseras pa arsstimmans beslut
om riktlinjer for 16n och annan ersittning till ledande
befattningshavare. Den sammanlagda ersittningen ska
vara marknads- och konkurrensmissig pa den arbets-
marknad befattningshavaren verkar. Den kortsiktiga
rorliga ersittningen for VD avseende verksamhetsaret
2011 grundas till 60 procent pa koncernens ekono-
miska resultat, till 30 procent pa resultat per aktie
samt till 10 procent pa mitningen av hur nsjda JMs kun-
der ar (N&jd Kund Index, NKI). Den kortsiktiga rérliga
ersdttningen for VD avseende 2012 kan hogst uppga till
2400 tkr. Utfall av kortsiktig rorlig ersattning for verk-
samhetsaret 2011 uppgar till 2261 tkr (1926) vilket
kommer att utbetalas under varen 2012. Den kortsik-
tiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncernledningen
grundas, beroende pé befattning, pa koncernens och
affirsenheternas ekonomiska resultat, resultat per
aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga rorliga ersittningen
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varierar mellan tre och sex manadsléner beroende pa
befattning. Den kortsiktiga rérliga ersittningen for
ovriga i koncernledningen avseende 2012 kan hogst
uppga till 5,2 mkr. Utfall av kortsiktig rérlig ersittning
for 6vriga medlemmar i koncernledningen avseende
verksamhetséaret 2011 uppgér totalt till 5,0 mkr (4,4)
vilket kommer att utbetalas under varen 2012.

Dirtill finns for medlemmarna i koncernledningen
(inklusive VD) sedan 2009 langsiktiga rérliga I6ne-
program. Det forsta lingsiktiga rorliga I6neprogram-
met tillkom 2009 och uppgar till 30 procent av fast
16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska resul-
tat 2011. Utbetalning sker varen 2012 och uppgar till
1224 tkr fér VD samt 3,2 mkr fér évriga i koncern-
ledningen. Det andra langsiktiga rérliga 16neprogram-
met tillkom 2010 och uppgér till maximalt 42 procent
av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2012. Mgjlig utbetalning sker varen 2013 och
kan maximalt uppga till 1764 tkr for VD samt 4,5 mkr
for ovriga i koncernledningen. Det tredje langsiktiga
rorliga 16neprogrammet tillkom 2011 och uppgar till
maximalt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa kon-
cernens ekonomiska resultat 2013. Mgjlig utbetalning
sker varen 2014 och kan maximalt uppga till 1915 tkr
for VD samt 4,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Aktiesparprogram och
prestationsaktieprogram

Under 2011 har inget nytt aktiespar- eller prestations-
aktieprogram genomférts.

Arstimman 2008 beslutade om ett aktiesparpro-
gram och ett prestationsaktieprogram. Programmen
omfattar upp till 50 ledande befattningshavare. Syftet
med programmen dr att sikerstilla ett langsiktigt
engagemang bland ledande befattningshavare samt
ytterligare jamstilla ledande befattningshavares intres-
sen med aktiedgarnas intressen. Samtliga aktier for
programmen har 6sts in under 2011. Den totala kost-

naden for programmen uppgick till cirka 2 mkr inklu-
sive sociala kostnader. Kostnaden har periodiserats
under de tre intjanandeéren.

Se sammanstillning pé sid 71.

Pensioner
VD ir berittigad till en arlig pensionspremieavsittning
om 35 procent av den fasta I6nen. Bolaget bekostar
harutover del av premier for sjukférsakring med |6ne-
tak pa 50 inkomstbasbelopp. Bolaget har ocksa utfast
att som eventuell utfyllnad utbetala efterlevande-
pension till den del efterlevandepensioner ej uppgar till
50 procent av den fasta I6nen. Eventuell utfylinad fran
bolaget utgar fram till tidpunkt da VD skulle ha fyllt
65 ar. Under forutsittning att VD dr anstilld i bolaget
da han uppnar 60 ar dger 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 premieavsdttningar om 50-120 tkr per ar. Pen-
sionsaldern ar 65 ar. Ett fatal i koncernledningen har
ratt att ga i pension vid 60 rs alder med 70 procent av
den fasta I6nen till och med 65-arsdagen.

Uppsigningstid/ Avgangsvederlag

For VD iar uppsagningstiden fran foretagets sida
12 manader. Om, vid uppségningstidens utging, ingen
annan anstillning har erhillits utgar ersittning i ytter-
ligare 12 manader. Fran VD:s sida dr uppsagningstiden
sex manader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter
de sex manaderna. Ovriga i koncernledningen har
samma avtal som VD eller sex ménaders 6msesidig
uppsagningstid och sex manaders avgangsvederlag om
uppsdgningen initieras av JM. Ett fatal i koncernled-
ningen har 24 manaders uppsagningstid fran foretagets
sida och 12 manader fran den anstilldes sida.
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Sammanstillning av fasta och rérliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2011 och 2010.

2011 2010
Grund- Grund-
16n/ Rorlig Ovriga Pen- 16n/ Rorlig Ovriga Pen-
Styrelse- ersitt- for- sions- Styrelse- ersitt- for- sions-
Tkr arvode ning” maner kostnad Summa Tkr arvode ning” maner kostnad Summa
Styrelseordférande Styrelseordférande
Lars Lundquist 728 - - - 728 Lars Lundquist 700 - - - 700
Ovriga styrelseledamater Ovriga styrelseledamater
Elisabet Annell Ahlund 385 - - - 385  Elisabet Annell Ahlund 355 - - - 355
Torbjorn Torell 327 - - - 327 Torbjoérn Torell 315 - - - 315
Asa Séderstrém Jerring 385 - - - 385 Asa Séderstrém Jerring 398 - - - 398
Anders Narvinger 355 - - - 355 Anders Narvinger 340 - - - 340
Kia Orback Pettersson 355 - - - 355 Berthold Lindqvist 185 - - - 185
VD 4670 1926 236 1560 8392 Kia Orback Pettersson 170 - - - 170
Ovriga i koncernledningen? 13195 4467 627 6465 24754 VD 4305 1536 164 1422 7427
Summa 20400 6393 863 8025 35681 Ovriga i koncernledningen? 13127 2889 501 6021 22538
Summa 19895 4425 665 7443 32428

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit utbetalt
under 2011. Samtliga utbetalningar under 2011 ar hénforligt till verksamhetsaret
2010.

2 |Ms koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2011 sammanlagt atta perso-
ner, sju min och en kvinna.

Aktiesparprogrammen

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit utbetalt
under 2010. Samtliga utbetalningar under 2010 ar hénforligt till verksamhetsaret
2009.

2 |Ms koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2010 sammanlagt atta
personer, sex man och tvé kvinnor.

Losta Forfallna Antal Andel av
Antal rittighet 1- rattighet 1- rittighet 1- totalt Verkligt Intja-
Utfar- tilldelade Antal aktier aktier aktier antal ute- virde Losen- Slut- nande-
dade riattighet 1- vid arets under under per31dec staende per aktie, pris, forfallo- period,
ar Innehavare aktier ingang 2011 2011 2011 aktier, % kr kr dag ar
2008 VD 550 550 -550 - - 0 107,66 10 2015-12-31 3
2008 Ovriga i koncernledningen 4738 3893 -3893 - - 0 107,66 10 2015-12-31 3
2008 Ovriga 12495 8977 -8977 - - 0 107,66 10 2015-12-31 3
17783 13420 -13420 - - 0
Prestationsaktieprogrammet Lésta  Férfallna Antal  Andelav
Antal rattighet 2- rittighet 2- rittighet 2- totalt Verkligt Intja-
Utfar- tilldelade Antal aktier aktier aktier antal ute- virde Losen- Slut- nande-
dade rattighet 2- vid arets under under per 31dec staende per aktie, pris, forfallo- period,
ar Innehavare aktier ingang 2011 2011 2011 aktier, % kr kr dag ar
2008 VD 4274 4274 - -4274 - 0 107,66 10 2011-12-31 3
2008 Ovriga i koncernledningen 14599 9907 - -9907 - 0 107,66 10  2011-12-31 3
2008 Ovriga 24577 19899 - -19899 - 0 107,66 10 2011-12-31 3
43450 34080 - -34080 - 0

Personalkonvertibler

Arsstimman 2011 tog beslut om att erbjuda samtliga
anstallda inom JM Sverige att teckna ett konvertibelt
skuldebrev samt teckningsoptioner for anstallda utan-
for Sverige. Syftet med emissionen av personalkon-
vertiblerna och teckningsoptionerna ar att skapa ett
okat langsiktigt ekonomiskt engagemang for JM hos de

Konvertibler och optioner

anstillda med 6kad motivation och stirkt lojalitet till
koncernen. Totalt emitterades 114195 konvertibler till
ett nominellt belopp om cirka 24 mkr samt 5198 teck-
ningsoptioner. Lanet I6per fram till 19 juni 2015 med
mojlighet att, i sarskilda konverteringsfonster, for varje
skuldférbindelse teckna en JM-aktie fér 214 kronor.

De anstillda betalade marknadspris fér de erhallna
konvertiblerna och programmet ar inte férenat med
nagra villkor om fortsatt anstillning eller prestationer
fran de anstalldas sida. De anstillda har via extern bank
erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra
garantier eller andra dtaganden fran JMs sida.

Antal Antal l6sta Antal forfallna
Antal tecknings- konvertibler/ konvertibler/
Ar konvertibler optioner teckningsoptioner teckningsoptioner Totalt Losenpris Konverteringsperiod
2007 493918 - - —-493918 0 262,30 2009-06-01-2011-06-01
2008 423650 69995 —-36038 - 457 607 134,00 2010-06-01-2012-05-18
2009 371917 20301 —92450 - 299768 74,00 2011-06-01-2013-05-24
2010 227045 5320 - - 232365 139,00 2012-06-01-2014-05-22
2011 114195 5198 - - 119393 214,00 2014-06-02—2015-05-15
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
|\[@ 3 p" "] AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN NOTS TILL REVISORER
2011 2010 2011 2010
Maskiner och inventarier -6 -7 Ernst & Young
Summa -6 -7 Revisionsuppdrag 49 4,7
S__katteridgivning 09 0,1
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning: Ovriga tjinster 0.6 0.3
Byggmaskiner 10 procent. Summa 6,4 5,1
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
JM ARSREDOVISNING 2011
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'\\[e3 (‘3 RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 26,3 %

2011 2010
2011 2010 Resultat fére skatt X 26,3 % -385 -221
Forsaliningsvarden Justering skatt tidigare ar 3 -
o Skillnad utlindsk skatt -3 -
Projektfastigheter 117 17 ) o
R . Ej skattepliktiga intakter 1 6
Exploateringsfastigheter 25 63 " .
Summa 142 80 Ej avdragsgilla kostnader -8 -2
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) =5 -4
Bokférda virden Omvirdering uppskjuten skatt —24 =25
Projektfastigheter -90 - Summa —-421 -246
Exploateringsfastigheter =25 -52
Summa -115 -52
NOT 9 RESULTAT OCH UTDELNING PER AKTIE
Resultat
Projektfastigheter 27 17 " . o
Exploateringsfastigheter 0 1 Fore utspadning Efter utspadning
Surrna 27 28 2011 2010 2011 2010
Resultat per aktie (kronor) 12,50 7,10 12,40 7,10
2011 Berikningen av de tiljare och ndimnare som anvints i ovanstaende berikningar av
resultat per aktie anges nedan. Resultat per aktie har beriknats som érets resultat
Forsiljningsvirde Resultat dividerat med vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.
Exploateringsfastigheter 25 0
Projektfastigheter 114 24 Resultat per aktie fére utspadning
Projektfastigheter, upplésning av tidigare Berikningen av resultat per aktie fére utspadning for 2011 har baserats pa arets
reserveringar vid fastighetsférsiljningar 3 3 resultat uppgaende till 1042 mkr (594), samt pa ett vigt genomsnittligt antal utesta-
Summa 142 27 ende stamaktier under 2011 uppgaende till 83 305326 (83229492).
Antal aktier 2011 2010
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 83237058 83216883
NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER Konvertering samt unyttjande av optioner 59413 -
Forsiljning av egna aktier 8855 12609
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret
Finansiellaintikter  fére utspadning 83305326 83229492

2011 2010
Utdelning 2 2
Rinteintakter 35 12
Realiserade kursvinster avseende fordran utlandsbolag 5 30
Virdeférandring omvirdering fordran och
valutasakringar 3 2
Resultat fran férsiljning av aktier i intressebolag -
Summa 45 51

Finansiella kostnader

2011 2010
Riantekostnader hanférbara till [an m.m. -56 -58
Rintedel i arets pensionskostnader -31 =27
Realiserade kursférluster avseende fordran
utlandsbolag -8 -15
Virdeférandring omvardering fordran och
valutasakringar 0 —18
Summa -95 -118

NOT 8 SKATTER

2011 2010
Resultat fore skatt
Sverige 1362 885
Utland 101 —45
Summa 1463 840
Aktuell skatt
Sverige —224 -195
Utland —45 -25
Summa =269 =220
Uppskjuten skatt
Sverige —143 -36
Utland -9 10
Summa -152 =26
Total skatt
Sverige —-367 -231
Utland -54 -15
Summa -4 -246

JM ARSREDOVISNING 2011

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning for 2011 har baserats pa arets
resultat uppgéende till 1049 mkr (601) och pi ett vigt genomsnittligt antal utesta-
ende stamaktier under 2011 uppgaende till 84 560 636 (84 671817 ). Arets resultat ir
i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Arets resultat 2011 2010
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1042 594
Justering av rénta pa konvertibla skuldebrev

(efter skatt) 7 7

Resultat hinforligt till moderbolagets

aktiedgare efter utspadning 1049 601
Antal aktier 2011 2010
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

fore utspadning 83305326 83229492
Effekt av utfirdade langsiktiga I6neprogram 1255310 1442325
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

efter utspadning 84560636 84671817

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge

potentiell utspadningseffekt

Vid utgingen av 2011 hade |M 83379407 utestiende aktier (83237058). Under
andra kvartalet 2011 har 2008 ars aktiesparprogram for ledande befattningshavare
inom JM-koncernen avslutats. Till ledande befattningshavare har 13 343 aktier av det
egna innehavet avyttrats for avtalat I6senpris om 10 kr per aktie. JM innehar totalt
150964 dterkopta aktier (164 825).

Instrument som kan ge potentiell utspadningseffekt ar JMs fyra konvertibelpro-
gram (2008, 2009, 2010 och 2011) samt JMs fyra teckningsoptionsprogram (2008,
2009, 2010 och 2011).

| berdkning av resultat per aktie innebar JMs konvertibelprogram och tecknings-
optionsprogram en utspadning av antalet aktier. Effekten 4r emellertid av begrinsad
omfattning. Fér konvertibel- och teckningsoptionsprogram 2008 ir I6senkursen
134 kronor, fér programmen 2009 4r den 74 kronor, for programmen 2010 4r den
139 kronor och fér programmen 2011 4r den 214 kronor.

JMs prestationsaktieprogram 2008 har forfallit under dret, utan att medféra nagon
utspadning av antalet aktier.

For ytterligare information angaende JMs langsiktiga l6neprogram, se not 1,
Redovisnings- och virderingsprinciper samt not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2011 enligt styrelsens forslag) 2011 2010
— per aktie (kronor) 6,50 4,50
— totalt (mkr) 542 375



(o3 |} GOODWILL

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 58 62
Nyanskaffningar 145 -
Omrikningsdifferenser -1 -4
Vid arets slut 202 58

Redovisad goodwill avser goodwill vid férvarv av JM Norge AS (fd Byggholt AS) 1998,
AS Prosjektfinans 1999 samt Oie AS 2011 som utgér |Ms totala verksamhet i Norge.

Per den 1 juli 2011 har JM Norge forvirvat samtliga aktier i Oie AS i Oslo (se
not 31 forviry av verksamhet). Oie AS ir ett vilrenommerat entreprenad- och
projektutvecklingsbolag. Anskaffningsvirdet fér rérelsen uppgick till 169 MNOK.
Goodwill uppgick till 125 MNOK och motiveras av verksamhetens intjaning och
marknadsposition.

Goodwill prévas med avseende pa nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Detta gér JM
minst en ging per ar eller oftare om det finns indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger.

AS Prosjektfinans fusionerades med JM Norge AS ar 2003 och verksamheten
anses till fullo vara integrerad i JM Norge AS och JM Norge-koncernen ar dirmed
lagsta kassagenererande enhet. Per den 31 december 2011 prévades det redovisade
virdet pa JM Norge-koncernen. Atervinningsvirdet befanns &verstiga redovisade
varden. Nedskrivning av goodwill var siledes ej n6dvandig.

Atervinningsvirde har definierats genom berikning av nyttjandevirdet fér den
kassagenererande enheten. Nyttjandevirdet for goodwill hanférlig till JM Norge-
koncernen har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflodet for de
forsta tva aren, efter 2011, baseras pa av ledningen faststilld strategisk plan.

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

Uppskattat rérelseresultat baserat pa tidigare ars resultat och férvantningar pa
den framtida marknadsutvecklingen

Tillvaxttakt om minst 2 procent for att extrapolera kassafléden bortom strate-
gisk period. Tillvaxttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsik-
tiga tillvaxt, ej 6verstigande tillvixten fér branschen som helhet
Diskonteringsranta fore skatt motsvarande 11 procent vilket tar sin utgangspunkt
i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fére skatt med beaktande av verk-
samhetsspecifika uppgifter.

Kinslighetsanalys

Om det uppskattade rorelseresultatet efter strategiperiodens utgang hade varit
5 procent ligre 4n ledningens bedémning skulle atervinningsvirdet minska med
5 procent.

KONCERNENS NOTER

Om den uppskattade tillvixttakten for att extrapolera kassafléden bortom strate-
giperioden hade varit 50 procent ldgre 4n grundantagandet skulle atervinningsvardet
minska med 10 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskon-
terade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre an grundantagandet skulle
atervinningsvardet minska med 25 procent.

En kdnslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 17 procent innan nedskrivningsbehov féreligger.

Ovanstaende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett 6vervirde, det vill siga
i ett hogre atervinningsvarde an det redovisade virdet. Ingen av de hypotetiska fallen
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill f6r den norska verksamheten.

[ | | MASKINER OCH INVENTARIER

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 104 116
Nyanskaffningar 1 3
Omklassificering - -11
Omrikningsdifferenser 0 -3
Forsiljningar =37 -1
Vid arets slut 78 104
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -92 -98
Arets avskrivningar -6 -7
Omklassificering - 1"
Omrikningsdifferenser 0 2
Forsiljningar 37 0
Vid arets slut -61 -92
Planenligt restvirde vid arets slut 17 12

'\[enp 2| ANDELARIINTRESSEFORETAG

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 9 12
Nyanskaffningar 0 0
Onmklassificeringar - -2
Forsiljningar - -1
Vid arets slut 9 9

\[enp t§| ANDELARIINTRESSEFORETAG

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i intresseféretag, tkr

Organisations-

Antal aktier % av Bokfort varde

Foretag nummer Site och andelar kapital 2011 2010
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 916643-6254 Stockholm 1 25 31 16
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
Hégmora Exploaterings AB 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
Kvarnholmen Utveckling AB 2 556710-5514 Stockholm 50000 50 135886 135886
Kvibergstaden Exploatering HB ? 969731-1695 Géteborg 1 50 1 13000
Milarstrandens Utvecklings AB 2 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
SMAA AB 556497-1322 Stockholm 35000 33 7859 7859
Bokfért virde vid arets slut 151441 164425
) Obegrinsat ansvar
2) Joint ventures

JM ARSREDOVISNING 2011



KONCERNENS NOTER

Not 13 forts.

Specifikation av koncernens ovriga innehav av aktier och andelar i intresseféretag, tkr

Organisations- Antal aktier % av Bokiorgvande

Foretag nummer Site och andelar kapital 2011 2010
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingd 250 50 135226 135226
Fjellgata 30 AS 997484983 Oslo 100 50 2289 -
Fjellgata 30 KS 997485009 Oslo 100 45 8142 -
Galoppfiltet Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 100000 -
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Baerum 500 50 22265 21779
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Baerum 120000 50 22324 24032
Investbygg AS, Norge V) 987326476 Bergen - - - 192
Kjorbokollen Utbygging AS, Norge 981112326 Barum 10000 50 0 1824
Landmannstorget, Norge 987598387 Asker 100 50 4 20
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 1935 1912
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 313 25 144 144
Slussbron Ekonomisk férening 769613-7160 Stockholm 3 100 0 0
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 550 50 10279 10630
Bokfort viarde vid arets slut 302608 195759
Omklassificering i koncernen huvudsakligen till f6ljd av klyvningsmetoden —444884 —351534
Bokfért virde i koncernen vid arets slut 9165 8650
") Koncernféretag som har fusionerats.
Andelar i joint ventures som konsolideras enligt klyvningsmetoden .
I koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgor koncernens ) [0 1 % [} FINANSIELLA TILLGANGAR
agarandel i joint venture-féretagets intikter, kostnader, tillgangar och skulder.

2011 2010 2011 2010
Intakter 203 26 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Kostnader ~170 _25 Vid arets bérjan 64 71
Resultat 33 1 Tillkommande fordringar 0 0

Reglerade fordringar 0 -3
Exploateringsfastigheter 997 707 Omklassificering _46 B
Ovriga tillgingar 45 144 Omrikningsdifferenser 0 -4
Likvida medel 128 55 Vid arets slut 18 64
Summa tillgangar 1170 906
Langfristiga skulder 313 232 Finansiella tillgangar avser i huvudsak reversfordringar.
Kortfristiga skulder 134 98
Summa skulder 447 330
Nettotillgangar 353 206
'\ [®) 1 -}| ANDELAR | KONCERNFORETAG
Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr L
Organisations- Antal aktier Bokfort virde

Foretag nummer Site och andelar 2011 2010
AB Bergslussen 556854-1691 Stockholm 500 50 -
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Christeliten 556720-1180 Stockholm - - 100
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
AB Naryda " 556046-9081 Stockholm - - 13000
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 1000 45476 -
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 Havremust 2 556875-9483 Stockholm 500 94286 -
Fastighets AB Spangen " 556708-2093 Stockholm - - 100
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 1120 1120
Fastighetsbolaget Kung Oscars Bro AB " 556692-4493 Lund - - 10475
Fastighetsbolaget Raffinadgatan AB " 556682-8835 Lund - - 10631
Forvaltnings AB Storskogen 556869-2098 Stockholm 500 50 -
Grafiken i Stockholm AB 556149-6034 Stockholm 3000 300 -
JM Byrén Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S.A., Belgien 413662141 Bryssel 10000 111906 111906
JM Danmark AS, Danmark 21410233 K&épenhamn 100000 106943 167752
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200000 107750 107750
JM Fastighetsutveckling Holding AB 556847-3259 Stockholm 500 50 -
JM Hjulkuggen 1och 4 AB " 556720-7195 Malmé - - 448
JM Hjulkuggen 3 AB " 556702-4871 Lund - - 521
JM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1000 50 50
JM J8nképing Hagstensgirdet 1:5 AB 556658-7506 Jonkoping - - 311
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 -
JM Mésen 16 AB" 556627-7827 Malmé - - 100
JM Norge AS (fd JM Byggholt AS, Norge) 829350122 Oslo 20000 127 687 127 687
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1000 113 113
JM Strandhusen AB 556738-3939 Stockholm 1000 108 108
JM Suomi OY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 98427 106 669
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmds 4400 158000 158000
JM Virmdaéstrand Holding AB 556275-4696 Stockholm - - 292442

JM ARSREDOVISNING 2011



KONCERNENS NOTER

Organisations- Antal aktier BokiGutivance

Foretag nummer Site och andelar 2011 2010
JM Alta Centrum AB 556638-5380 Stockholm 1000 564 564
JM Alta Holding AB 556638-5372 Stockholm 1000 40100 40100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm - 0 0
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 -
Lekandria Fastighets AB 556701-9046 Stockholm - - 100
Makaronen 1 AB " 556829-5959 Stockholm - - 77108
Bo Entreprenad AB 556807-5328 Stockholm 1000 100 100
SBC Bo AB 556754-2138 Stockholm 700 3550 3550
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Slussbron Ett AB 556749-2870 Stockholm 1000 100 -
Slussbron Tvd AB 556749-2888 Stockholm 1000 100 -
Slussbron Tre AB 556749-2896 Stockholm 1000 100 -
Gronkilen i Solna 4 AB 556746-8680 Stockholm 1000 23236 -
Solventilen AB 556869-8327 Stockholm 500 50 -
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 -
Sédra 1 och 2i Lund AB " 556720-6148 Lund - - 113
Tellaplan Fastighets AB" 556733-6010 Stockholm - - 100
Arstapaviljongen AB 556069-3425 Stockholm 1000 142 142
Bokfért virde vid arets slut 998561 1234541
) Koncernféretag som har fusionerats in i JM AB.

Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfortvarde

Foretag nummer Site och andelar 2011 2010
AB Stockholms Badmintonhall 2 556037-3655 Stockholm 2520 0 391
Brf Marden 716300-0499 Stockholm 3800000 0 0
Byggholt AS, Norge 991460012 Barum 100 119 118
AB Vivnaden 1 (fd Fabege V 27 AB) 556806-1419 Solna 50000 1183 1183
AB Grammet 1 (fd Fabege V 28 AB) 556806-1427 Solna 50000 90223 90223
Forvaltnings AB Hyresritten 2 556810-9580 Stockholm 1000 9642 -
Fdrvaltnings AB Valdor 556742-1283 Stockholm 1000 1030 1030
Forvaltnings AB Vilgur 556220-7984 Stockholm 1000 24664 24664
Fdrvaltnings AB Vistet 556121-1979 Stockholm 1000 17743 17743
Grafiken i Stockholm AB 556149-6034 Stockholm - - 300
JM Norge Entreprengr AS, Norge (fd JM Byggholt Proff) 934787889 Baerum 50 766 672
JM Norge AS, Norge (fd Seilandsgaten Sjafront AS) 987558733 Stavanger 1 489 482
JM Vaxholm AB 556390-9174 Stockholm 13300 1333 1333
JM Virmdéstrand Holding AB 556275-4696 Stockholm 3300120 396 014 -
Lervig Maritim Utbyggingsselskap AS, Norge 984295707 Stavanger - - 627
Lervig Maritim Nering | AS, Norge 996294447 Stavanger 100 153 150
Lervig Maritim Naring Il AS, Norge 996122999 Stavanger 100 185 150
Lervig Maritim Nering lll AS, Norge 996040917 Stavanger 100 153 150
Lidingdstrand Fastighets AB " 556740-2648 Stockholm - - 100
Mariastaden AB 556228-8596 Stockholm 100 2000 2000
Ménstralen Holding AB 556072-9492 Stockholm 5000 132786 708759
Nzrsnesutbyggingen AS, Norge ¥ 963574061 Bzrum - - 19179
Naturtomter AS, Norge 930586595 Tensberg 15 —1357 -1165
Nor-Invest AS, Norge 934223144 Tonsberg 514396 10889 23349
Rodelunden Utvikling AS, Norge (f d Sophies Minde Utvikling AS)® 990291977 Oslo - - 7312
Sjovikshojdens Gruppbostad AB 556829-1016 Stockholm 1000 100 100
Slussbron Ett AB 556749-2870 Stockholm - - 100
Slussbron Tvd AB 556749-2888 Stockholm - - 100
Slussbron Tre AB 556749-2896 Stockholm - - 100
Stavanger Naeringsselskap AS, Norge 968487272 Stavanger 13924 16013 20294
Trulsrudmarka AS, Norge ¥ 978695493 Berum = = 1022
Aldreboendet Solbacka AB 556768-3924 Stockholm - - 100
Aldreboendet Fjiderholmsvyn AB 556826-3429 Stockholm 1000 100 100
Oie AS 961314941 Rasta 100 187543 -

") Koncernféretag som har fusionerats in i JM AB. 2 Koncernféretag som har likviderats.

PROJEKTFASTIGHETER OCH
NOT 16 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Projekt- Exploaterings-
fastigheter" fastigheter
2011 2010 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 661 596 5776 5491
Nyanskaffningar 95 74 1201 1069
Bolagsforvirv 196 - 384 586
Omklassificeringar - -6 - -1
Omrikningsdifferenser 0 -3 -6 —167
Overfort till produktion -3 - 1113 1150
Forsiljningar -90 - =25 =52
Vid arets slut 859 661 6217 5776

3 Koncernféretag som har fusionerats.

JM ARSREDOVISNING 2011
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Not 16 forts.

Projekt-

Exploaterings-

fastiohater? et Kortfristiga rantebarande skulder 2011 2010

astigheter astigheter Skulder till kreditinstitut, rantebirande —1 ar 514 372

2011 2010 2011 2010 Konvertibellan —1 ar 52 142

Ackumulerade nedskrivningar Summa 566 514

Vid arets borjan - - -402 -501

Omrikningsdifferens - - 1 29 Réntebdrande For- For-

Overfort till produktion - - - 70 nettoskuld/-fordran 2011 dndring 2010 dndring 2009

Vid arets slut 0 - -401 -402 Kortfristiga rantebarande skulder 566 52 514 —437 951

Langfristiga rantebarande skulder 293 35 258 —68 326

Planenligt restvirde vid arets slut 859 661 5816 5374 Avsatt till pensioner 608 23 585 20 565

" Rantekostnader som tillférts anskaffningsvirdet pa projektfastigheter uppgar till Avgir likvida medel —2437  -350 -2087 —57  -2030

1 mkr (1).

Avgar rintebirande fordringar 0 0 - 1 -1
Rintebirande nettoskuld

Det redovisade restvirdet for den del av exploateringsfastigheter som redovisas till (+)/-fordran (=) vid arets slut -970 -240 -730 -541 -189
nettoférsaljningsvarde uppgar till 1385 mkr (1465).
Ovriga finansiella skulder 2011 2010
. N Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen 172 218
'\ [eyp y/" ANDELARIBOSTADSRATTSFORENINGAR M.M. Levarmmaredaliar 637 466
Derivatinstrument, kortfristiga 0 1
2011 2010 Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 223 236
Ackumulerade anskaffningsvérden Ovriga kortfristiga skulder 328 236
Vid arets borjan 115 353 Summa 1360 1157
Nyanskaffplng'ar 282 e Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dir kortfris-
Omikssifiarigyr - =£ iga skulder har forfallodag inom 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser reverskul-
Omrikningsdifferens 0 16 g2 sander AR [l : B P =
g der for fastighetsforvarv som blir betalbara da olika villkor uppfylits. Se not 23 for
Forsaliningar = Lo Stk Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument
Vid arets slut 150 115 .
. FINANSIELL RISKHANTERING OCH
) [o) 5 [: ]} OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR el Z] FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
2011 2010 JM-koncernen ar utsatt for olika typer av finansiella risker som kan paverka resultat,
Fordringar fastighetsfarsaljningar 0 35 kassafléde och eget kapital. Riskerna utgérs framst av:
Fordringar salda bostadsrittsandelar 65 75 * Rénterisker for lan och likvida medel
Handpenning investering exploateringsfastigheter 39 107 * Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov
Ovrigt 161 196 * Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag
S 265 413 * Kreditrisker hanforliga 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 ar i hog grad koncentrerad till
[ (o) I Ll UPPARBETAD MEN E) FAKTURERAD INTAKT koncernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stodja den opera-
tiva verksamheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlig-
2011 2010 het med finanspolicyns riktlinjer. | finanspolicyn finns 4ven regler fér hantering av
Upparbetade intikter i pdgdende arbeten 4060 2955 ranterisk i byggnadskreditiv under pagaende produktion samt slutfinansiering av
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten —3476 —2506 bostadsrittsforeningar.
Summa 584 449 Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering sidorna
26-29 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.
[\[o3 %11} PAGAENDE ARBETEN e
Med rianterisk avses risken att forandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av riante-
2011 2010 bindningstid for koncernens laneportfélj. Val av rintebindningstider baseras pa de
Ackumulerade nedlagda kostnader 1384 1264 pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upp-
Ackumulerad a conto fakturering i pdgende arbeten —1314 —1147 laning samt rddande marknadslige for rintor med olika I6ptider. For att na den 6ns-
Summa 70 17 kade rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand med rintederivat, framst
Pagaende arbeten avser endast projekt inom JM Utland. férlingande ranteswapar.
Da volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar koncernen framst
med kort réntebindning. Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pen-
sionsskulden var den 31 december 2011 0,2 ar (0,2).
IMSAIEL LIKVIDA MEDEL Verkligt virde pa rintebirande lan var 859 mkr (772). Verkligt virde pé rénte-
barande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet da de i huvud-
2011 2010 sak har en kort bindningstid under tre manader. JM-koncernen har inga utestdende
Kassa och bank 1837 1387 rantederivat per 2011-12-31.
Kortfristiga placeringar 600 700
Summa 2437 2087 Exponering rinterisk, inklusive derivat
Kortfristiga placeringar har en |6ptid om mellan en dag och upp till tre ménader. 2011 2010
Skuld- Medel- Skuld- Medel-
. belopp rianta belopp rianta
‘N3 1771 FINANSIELLA SKULDER Ar for rantekonvertering (mkr) (%) (mkr) (%)
2011 - - 772 2,8
2012 859 3,7 - -
Langfristiga rantebarande skulder 2011 2010 Pensionsskuld 608 4,0 585 4,5
Skulder till kreditinstitut férfallotidpunkt 1-5 ar fran Summa 1467 3,8 1357 3,6
SelEet by e 2 " Pensionsrintan justeras arligen.
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 75 55
Konvertibellan 1-5 ar 73 1
Summa 293 258
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Snittrdntan pa rantebdrande skulder per 2011-12-31 exklusive pensionsskulden upp-
gar till 3,8 procent (3,6). En foriandring av marknadsrianta med 1 procent motsva-
rar en resultatpaverkan med cirka 7 mkr fér den del av laneportféljen som omsitts
under 2012. Berakningen dr approximativ och baseras pa ett antagande om en simul-
tan férandring av samtliga rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och kortfristiga placeringar. Enligt finanspolicyn far
overskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av emittenter
med en kreditvirdering om minst A- enligt Standard & Poor’s eller liknade instituts
vdrdering. Placeringarna ér kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre manader.
Se not 21 for férdelning 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 [6pande betalningsforpliktelser
som en f6ljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncer-
nen tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika insti-
tut. Enligt policyn ska genomsnittlig 16ptid fér ramavtalen vara tva till tre ar.

Bindande kreditloften Check-
Forfalloar Totalt kredit 2012 2013 2014-2016
Kreditl6ften (mkr) 2800 400 1200 150 1050

Av beviljade kreditl6ften dr 2800 mkr outnyttjat.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till
minst 10 procent av JMs intikter for att koncernen ska kunna hantera investeringar
och I6pande betalningar.

Valutarisk

Koncernen har under aret haft utldning till dotterbolag i utlandet. Exponeringen ar
i sin helhet valutasikrad. Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begran-
sade varfor inga valutasdkringar 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 begransa kreditriskerna har koncer-
nen upprittat en motpartslista som faststiller en maximal exponering mot respek-
tive godkand part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller
motsvarande svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds for
transaktioner med derivatinstrument.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgdrs till stérsta 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 bosta-
der och kommersiella lokaler.

Kreditriskexponeringen mot bostadsrittsféreningar bedoms vara begriansad da
finansieringen av produktionen sker via féreningens lan i bank, upphandlat av M.
Motsvarande giller kunder som képer egna hem. For att sakerstilla betalningsforma-
gan hos kund tas alltid kreditupplysning. Osikerhet i projekten hanteras via reglerna
for resultatframtagning, se Not 1 Redovisningsprinciper. Kundfordringar avseende
bostadsproduktionen uppgar till 498 mkr (325).

Kreditriskexponeringen mot kunder inom den kommersiella verksamheten,
entreprenadroérelsen och for uthyrning av bostidder och kommersiella lokaler har en
nagot annan karaktar. Kundfordringarna fér dessa grupper uppgar till 279 mkr (119).

Reservering for osiakra kundfordringar uppgar till 4,6 mkr (5,3). Under aret har
koncernen ianspraktagit 0,4 mkr (0,6) av tidigare avsittning. Fordringar dldre 4n
60 dagar uppgar till 113 mkr (82). Avsittning och ianspraktagande av avsittning for
osikra kundfordringar har tagits ver resultatrakningen.

Aldersanalys kundfordringar

2011-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 498 314 73 12 37 62
Entreprenad 279 204 32 29 14 0
Ovrigt 4 4 - - - -
Summa 781 522 105 M 51 62
Antal fakturor 1494 1012 118 52 21 291
2010-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 325 183 59 1 3 70
Entreprenad 120 97 14 0 0 9
Ovrigt -1 -1 5 = - =
Summa 444 279 73 1 3 79
Antal fakturor 1222 684 154 50 56 278
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Kreditriskanalys kunder

2011-12-31 Antal i%av i%av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 1008 88 13
Exponering intervall 1-5 mkr 100 9 29
Exponering intervall > 5 mkr 39 3 58
Totalt 1147 100 100
2010-12-31 Antal i% av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 749 90 19
Exponering intervall 1-5 mkr 64 8 40
Exponering intervall > 5 mkr 20 2 M1
Totalt 833 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvdnt allmint vedertagna metoder for att berakna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2011 och 2010. Verkligt virde
pa rantebarande 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 exem-
pel att detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt varde pa reversskul-
der avseende fastighetsforvirv antas darfér motsvara bokfort virde da skulderna
ar betalbara vid anfordran. Fér samtliga &vriga finansiella tillgdngar och skulder till
exempel likvida medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokforda var-
det antagits utgéra en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvardet.
Koncernen tillampar affarsdagsredovisning.

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

2011-12-31 2010-12-31
Verkligt virde Kategori Redovisat Redovisat
finansiella instrument enligt IAS 39" virde* virde*
Tillgangar
Rintebirande finansiella
tillgangar LoK 0 1
Ovriga finansiella tillgingar LoK 18 63
Varav andra langfristiga
fordringar LoK 18 63
Varav andra langfristiga
vdrdepappersinnehav FTS 0 0
Kundfordringar LoK 781 444
Ovriga kortfristiga fordringar ~ LoK / n/a 265 413
Varav derivatinstrument? FTvRR 0 0
Varav fordringar
fastighetsforsdljningar LoK 0 35
Varav ovrigt nla 265 378
Likvida medel och kortfristiga
placeringar LoK 2437 2087
Varav kassa och bank LoK 1837 1387
Varav kortfristiga placeringar ~ LoK 600 700
Skulder
Langfristiga rantebarande
skulder FSUA 293 258
Varav konvertibelldn FSUA 73 111
Varav évriga ldngfristiga
rdntebdrande ldn FSUA 220 147
Ovriga langfristiga skulder FSUA 172 218
Leverantérsskulder FSUA 637 466
Kortfristiga rantebarande
skulder FSUA 566 514
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 551 473
Varav derivatinstrument? FSVRR 0 1
Varav ovriga kortfristiga skulder FSUA 551 472

* Redovisat virde éverensstimmer med verkligt virde.

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

2 Verkligt virde fér samtliga tillgingar och skulder redovisade till verkligt virde har
berdknats baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den
sa kallade niva 2, enligt IFRS 7.
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Not 23 forts.

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

JM-koncernen har inga utestaende rintederivat per 2011-12-31. Valutaderivat for
koncernlan till utlandsbolag har marknadsvirderats till 0,3 mkr (-1).

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

JMs ambition ar att uppritthélla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruk-
tur, anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapi-
talstrukturen innebir att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Soliditetsmalet
ar en forenklad konsekvens av en mer djupgidende analys dar eget kapital har forde-
lats mot balansrikningens olika tillgdngsslag och typ av verksamheter med beaktande
av bedémd rorelserisk. Aktuella nyckeltal framgar av Femarséversikten pa sidan 87.

Se dven avsnitten “Affirsidé och strategi” och ”JM-aktien”.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
NOT 24 OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER
Férmansbestimda planer

JM har en férménsbestimd plan fér pensioner. Det avser ITP 2 planen i Sverige som
finansieras i egen regi.

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 ersittningar till anstillda,
féormansbestimda planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrakningen;

Koncernen 2011 2010
Pensionsforpliktelser ofonderade planer 841 691
Oredovisade aktuariella vinster (+), férluster (-),

pensionsforpliktelser —233 -106
Nettoavsittning enligt balansrikningen 608 585

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

Totala pensionsforpliktelser 2011 2010
Vid arets borjan 691 708
Férmaner intjanade under dret 17 19
Riantekostnader 31 27
Betalda férmaner =27 -23
Omklassificering - =21
Oredovisade aktuariella vinster (=), forluster (+) 129 -19
Vid arets slut 841 691

Den aktuariella férlusten under 2011 har 6kat framfor allt pa grund av nytt antagande
om diskonteringsranta och nya livslingdsantaganden.

Avstimning avsdttningar for pensioner 2011 2010
Vid arets bérjan 585 565
Pensionskostnader, férmansbaserade planer 50 51
Betalda férmaner =27 -23
Omklassificering - -8
Vid arets slut 608 585
Aktuariella vinster (+),
forluster (=) 2011 2010 2009 2008 2007
Totala pensionsforpliktelser 841 691 708 1000 843
Forvaltningstillgangar, verkligt varde - - 11 261 215
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel
av arets oredovisade aktuariella vinst (+)
och forlust (-):
Pensionsforpliktelser (mkr) —14 =37 -10 -10 3
| procent av virdet pa pensions-
forpliktelsernas totala varde (%) -1,7 =53 -14 -1,0 0,4
Forvaltningstillgangar (mkr) - - -04 -30 17,0
| procent av virdet pa forvaltnings-
tillgangarnas verkliga virde (%) - - =33 -1.1 79
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Pensionskostnader 2011 2010
Férmaner intjanade under aret 17 19
Rinta pa forpliktelser 31 27
Amortering aktuariell férlust 2 5
Pensionskostnader formansbaserade planer 50 51
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 116 124
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 33 33
Summa 199 208

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 31 mkr (27) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.

JM anvinder for tillfillet den sa kallade korridormetoden vilket innebér att bola-
get tillats periodisera in aktuariella vinster och férluster i resultat- och balansrak-
ningen. Aktuariella vinster och férluster uppstar nar utfallet avviker frin de aktua-
riella antaganden som tidigare har gjorts. Eftersom JMs totala aktuariella férlust per
2011-12-31 &verstiger 10 procent av den verkliga pensionsforpliktelsen innebir det
att JM fér 2011 maste kostnadsféra en mindre del av den aktuariella férlusten. Fér
JMs del, innebir det i denna del, en 6kad pensionskostnad 2012 om 11 mkr, inklusive
sociala kostnader.

| den reviderade IAS 19 som trader i kraft 1 januari 2013 med omriknade IB var-
den for 2012 kommer inte lingre korridormetoden att tillatas. Pensionsskulden ska
viarderas till verkligt virde i balansrakningen och den aktuariella férlusten kostnads-
foras via totalresultatet och eget kapital. For |Ms del innebér det en minskning av det
egna kapitalet om cirka 220 mkr inklusive sociala kostnader och uppskjuten skatt.

JMs bedémning avseende pensionsavsittningens kassafléde for 2012 ar —30 mkr.

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen framgéir av nedanstiende
tabell.

Sverige
% 2011 2010
Diskonteringsrianta 4,00 4,50
Foérvintad 16nedkning 3,50 3,50
Inflation 2,00 2,00
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Avgangsintensitet 3,00 3,00

Diskonteringsrintan ar faststélld for varje geografisk marknad med hansyn till den
pa balansdagen marknadsmissiga avkastningen pa féretagsobligationer. | Sverige, dar
det inte finns nagon fungerande marknad for sadana obligationer har den marknads-
missiga avkastningen pa bostadsobligationer anvints och en premie fér en lingre
16ptid adderats med utgangspunkt i pensionsférpliktelsernas duration.

Faktorn férvintad I6neékning motsvarar forvintade framtida I6nekningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar i flertalet pensionsplaner den férvantade pensions-
upprikningen (eller indexeringen). JM har i denna del valt att utga fran de inflations-
maltal som satts upp av Sveriges Riksbank.

JM Sverige anvinder fran 2011 nytt dédlighetsantagande vid pensionsskuldsberik-
ningen som rent praktiskt innebar att JM antar att en man i Sverige som idag ar 65 ar
lever 23 ar (21) efter pensioneringen och en kvinna 25 ar (23).

|\ [enp7)7| OVRIGA AVSATTNINGAR

Garantiavsittningar

2011 2010
Vid arets borjan 318 318
lanspraktaget/Upplosningar -92 -80
Avsittningar 74 80
Vid arets slut” 300 318
" Varav kortfristig del av garantiavsittningar 104 1M

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garanti-
tiden 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 I6ptiden pa garantiavsattning ar tio ar
medan majoriteten av garantiavsittningarna I6per pa cirka tva till tre ar.
Da effekten av nir i tiden betalning sker, inte ar visentlig, nuvirdesberiknas inte
forvintade framtida utbetalningar.



UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
NOT 26 OCH SKATTESKULDER

2011 2010
Uppskjuten skatteskuld fér periodiseringsfond 287 218
Ovriga uppskjutna skatteskulder* 1094 906
Delsumma 1381 1124
Avgar uppskjutna skattefordringar —62 -83
Netto uppskjutna skatteskulder 1319 1041
Uppskjutna skattefordringar 69 76
*Ovriga uppskjutna skatteskulder fordelar sig pa:
Exploateringsfastigheter? 378 325
Reservering for vid taxering annu ej godkand
nedskrivning/underskottsavdrag 637 573
Ovriga omsittningstillgangar 79 8
Summa 1094 906

" Skatteregler i Sverige gér det méjligt for féretag att skjuta upp beskattningen genom
avsittning till obeskattade reserver i balansrakningen via bokslutsdispositioner i
resultatrakningen. | koncernredovisningen redovisas dock ej obeskattade reser-
ver eller bokslutsdispositioner. De obeskattade reserverna delas upp i uppskjuten
skatteskuld respektive eget kapital.

2 Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Utover ovanstaende har JM forlustavdrag och temporira skillnader inom JM Utland,
som inte redovisas som uppskjutna skattefordringar, om 295 mkr varav 142 mkr ar
tidsbegransade.

Skatteverket genomférde ar 2008 en revision for taxeringsiren 2006 och 2007.
| taxeringsbeslut i december 2008 péaférdes 66 mkr i eftertaxering som betalats
i januari 2009. Beslutet 6verklagades avseende vissa delar till forvaltningsritten
som fattat beslut i drendet under aret. Férvaltningsritten undanréjde mindre del
(20 mkr) av 6verklagad eftertaxering. JM har &verklagat till Kammarritten. Efter
analys och med st6d av extern skatteradgivning riknar JM med att dven resterande
40 mkr kommer att dterbetalas och reservering har ej gjorts fér detta belopp.

De rittsfall som under 2009 avgjorts av Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare
Regeringsritten) avseende tillimpning av lagen mot skatteflykt i samband med under-
pristransaktioner av fastigheter har medfért att Skatteverket limnat in en framstal-
lan om tillimpning av skatteflyktslagen avseende avdrag for vissa nedskrivningar som
JM AB gjort. Skatteverket har ocksa stillt fragor kring andra nedskrivningar som
JM AB gjort. Bland annat med st6d av en dom fran Kammarritten i Stockholm anser
JM AB att nagon upptaxering inte kommer att ske med stod av skatteflyktslagen.
Reserveringen pa koncernniva kvarstar dock for denna risk.

\[enpv5/| FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT
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Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastig-
hetsinteckningar limnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kredit-
institut.

Under en bostadsrittsférenings produktionstid stiller JM-koncernen borgen for
den del av den kortfristiga finansieringen i bank som Gverstiger en forenings kom-
mande langfristiga lan. Borgensforbindelser, 6vriga avser i sin helhet den kortfristiga
finansieringen. De langfristiga lanen sikerstills av de pantbrev som foreningen sjilv
tar ut. Okningen av utstillda borgensforbindelser ir en foljd av den volymoékning som
skett inom verksamheten.

Koncernen har ett atagande att forvirva osalda andelar i av M bildade bostads-
rattsforeningar sex manader efter slutbesiktning. Atagandet sakerstiller att bostads-
rattsforeningen kan |6sa sin kortfristiga finansiering i bank. Start av projekt i etapper,
med krav pa en viss silj- och bokningsgrad, minskar risken fér osélda bostader. Se
not 17 Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. for en sammanstalining 6ver arets kop
och férsiljningar.

En bostadsrittsforenings enda I6pande intikt ar dess manadsavgifter. For att
sakerstilla att berdknade manadsavgifter inkommer till féreningen har |M tidigare
lamnat en sjuarig garanti. Garantin omfattar en forpliktelse att fran den férsta dgaren
inkopa den bostad som aterlamnats till féreningen. JM képer da bostaden for 1 krona
och betalar direfter manadsavgift till féreningen till dess att JM i sin tur salt lagenhe-
ten. Garantin har funnits sedan 1993 men har aldrig tagits i ansprak. JM bedémer det
som osannolikt att garantin kommer att behéva infrias i annat an undantagsfall. Inga
nya garantier stills ut efter utgangen av 2010.

AB Bostadsgaranti har regressavtal mot JM AB gillande deras insatsgaranti for
inbetalda insatser och upplitelseavgifter. Garantin sikerstiller framst att féreningen
kan aterbetala skaligt belopp (hogst insatsen och upplatelseavgiften) till bostads-
rattsinnehavare som har uppségningsratt pa grund av visentlig avgiftshojning under
forsta dret efter slutredovisning, darefter har Bostadsgaranti ingen skyldighet att
betala ut ndgot. Bostadsgaranti har inte betalat ut nagot sedan 1962.

Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier
for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunaligda bolag.
Garantierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ar efter
fardigstallandet. Atagandet uppgar initialt till 10 procent av kontraktssumman fram
till fardigstillandet av entreprenaden for att direfter sinkas till 5 procent av kon-
traktssumman. | den man det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkrivas
ansvar redovisas dtagandet som skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning.

[} pc{i}} UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Upplysningar om nérstaende framgar av not 3 och 15. Koncernens transaktioner
med narstaende, 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.

'‘\[ey i FORVARV AV VERKSAMHET

2011 2010 Férvirvsbalansrikning Oie AS
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten 13444 12973
Upparbetade intakter i pagiende arbeten -12127 11759 2011-07-01
Summa 1317 1214 Tillgangar
Kundfordringar 58
UPPLUPNA KOSTNADER OCH Upparbetade ej fakturerade intakter 67
- = Obvriga tillgdngar 1
NOT 28 FORUTBETALDA INTAKTER Likvida medel 63
2011 2010 Summa tillgangar 199
Personalrelaterade poster 455 397 Skulder
Férutbetalda hyresintikter 18 14 Levarmmsselaldly 71
Ovriga upplupna kostnader 304 349 Skatteskuld 27
Summa 777 760 Uppskjuten skatt 1
Ovriga skulder 38
NOT 29 STALLDA SAKERHETER OCH Summa skulder 147
EVENTUALFORPLIKTELSER
Férvirvade nettotillgangar 52
2011 2010 Goodwill 147
Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder Képeskilling 199
Foretagsinteckningar 100 100 .
Fastighetsinteckningar 322 259 Per den 1 juli 2011 har JM Norge forvarvat samtliga aktier i Oie AS i Oslo. Anskaff-
e 422 359 ningsvirdet uppgick till 199 mkr och kassautflodet netto 136 mkr. Goodwill upp-
gick till 147 mkr och motiveras av verksamhetens intjaning och marknadsposition.
Eventualférpliktelser Oie AS ir ett entreprenad- och projektutvecklingsbolag med cirka 70 anstillda.
Borgensférbindelser, 6vriga 4983 3960 Byggrittsportfoljen ar koncentrerad till norra delen av Oslo. Intidkterna 2010 upp-
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 897 676  gick till drygt 600 mkr.
Betalnings- och hyresgarantier 22 27
Ovriga eventualférpliktelser 13 12
Summa 5915 4675
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m MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2011 2010
1

Nettoomsittning 8436 6553
Produktions- och driftkostnader 2,3 —-6934 —-5465
Bruttoresultat 1502 1088
Fdrsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 -499 —442
Resultat av fastighetsforsiljning 5 1 20
Rérelseresultat 1004 666
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernféretag 834 -25
Resultat fran intresseforetag 3 80
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgingar 0 4
Resultat fran finansiella omsittningstillgangar 55 56
Rintekostnader och liknande resultatposter —-61 -101
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 1835 680
Bokslutsdispositioner 7 —263 —232
Resultat fore skatt 1572 448
Skatter " 8 —-200 -107
Arets resultat 1372 341
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr Not 2011 2010
Arets resultat 1372 341

Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 1372 341

" Jamférelsetal fér 2010 har riknats om pé grund av férindrad redovisning av koncernbidrag.
For mer information om koncernbidrag, se moderbolagets redovisningsprinciper pa sidan 67.

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2011 2010
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1004 666
Avskrivningar 3 4
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -1 -19
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 996 651
Erhallen rianta 52 56
Erhallna utdelningar 3 7
Erlagd rinta och 6vriga finansiella kostnader -28 -59
Aterbetald/betald skatt -196 —180
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 827 475
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -991 -1508
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m. 1213 1257
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. —68 203
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder 110 -130
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 1091 297
Investering i projektfastigheter m.m. -1 1
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 2 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1082 298

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring i materiella anlaggningstillgangar -2 0
Investering i koncernfoéretag och intresseféretag m.m. -304 —183
Férindring i finansiella anldggningstillgdngar - 2
Kassafléde fran investeringsverksamheten =306 -181

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 25 84
Amortering av skulder -154 -
Utdelning -375 —208
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -504 -124
Avrets kassaflode 272 -7
Likvida medel vid arets borjan 1871 1878
Likvida medel vid arets slut 2143 1871
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING m

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 9 6 8
Finansiella anldggningstillgangar 10
Andelar i koncernforetag 999 1235
Andelar i intresseforetag 151 164
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 43 43
Ovriga langfristiga fordringar 16 16
Uppskjutna skattefordringar 8 - 48
1209 1506
Summa anliggningstillgangar 1215 1514
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 1 478 1
Exploateringsfastigheter 1 3131 2421
Andelar i bostadsriattsforeningar m.m. 12 145 107
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 269 181
Ovriga kortfristiga fordringar 173 252
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 2290 1717
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 13 440 362
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 7
3185 2519
Likvida medel 14 2143 1871
Summa omsittningstillgangar 9082 6929
SUMMA TILLGANGAR 10297 8443

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital "

Aktiekapital 83 83
Bundet eget kapital 83 83
Overkursfond 30 17
Balanserat resultat ? 1880 1717
Arets resultat ? 1372 341
Fritt eget kapital 3282 2075
Summa eget kapital 3365 2158
Obeskattade reserver 15 1092 829
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 609 557
Uppskjutna skatteskulder 8 77 -
Garantiavsittningar 17 226 261
912 818
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18 128 166
Ovriga langfristiga skulder 152 178
280 344
Kortfristiga skulder
Leveranté6rsskulder 321 249
Kortfristiga rantebarande skulder 18 52 203
Ovriga kortfristiga skulder 215 226
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 2362 2085
Derivatinstrument 0 1
Aktuella skatteskulder 95 7
Fakturerad men ej upparbetad intdkt 19 1089 931
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 514 528
4648 4294
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10297 8443
Stillda sikerheter 21 169 169
Eventualférpliktelser 21 6806 5555

" Se avsnittet Fériandringar i moderbolagets eget kapital.

2 Jimférelsetal for 2010 har riknats om pa grund av férindrad redovisning av koncernbidrag.
F&r mer information om koncernbidrag, se moderbolagets redovisningsprinciper pa sidan 67.
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m FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
FORANDRINGAR I MODERBOLAGETS EGET KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2010 83 14 1805 1902
Arets totalresultat - - 341 341
Utdelning - - -208 —208
Fusion av koncernféretag - - 118 118
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - 3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapitalinstrument - - 2 2
Utgaende balans den 31 december 2010 83 17 2058 2158
Ingidende balans den 1 januari 2011 83 17 2058 2158
Arets totalresultat - - 1372 1372
Utdelning - - -375 -375
Fusion av koncernféretag - - 199 199
Inlésen av konvertibellan 0 1 - 1
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - 2
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapitalinstrument - - -2 -2
Utgaende balans den 31 december 2011 83 30 3252 3365

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2011 uppgar till 83 530371 (83 401 883) varav 150 964 aktier (164 825) ar aterkopta av JM AB och ej utdelningsberittigade.
Kvotvdrde per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2011 ar 6,50 kronor per aktie (4,50).
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\[e3 | REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Belopp i mkr dar annat ej anges.

MODERBOLAGETS NOTER m

[e3 <] AVSKRIVNINGARENLIGT PLAN

2011 2010
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hinvisas till koncernens redovisnings- och Inventarier och andra verktyg -3 —4
virderingsprinciper sidorna 64—67. Summa -3 -4
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
|\[e3 72| ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
NOT 4 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
2011 2010 TILLREVISORER
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1566 1349
varav mén, % (82) (82) 2011 2010
Ernst & Young
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader Revisionsuppdrag 33 32
Ovriga tjanster 0,2 0,2
Styrelse och VD 9 8 Sura 3,5 3,4
(varav rérlig ersittning) ) 2)
Ovriga anstillda 696 599
(varav rérlig ersittning) (54) (49) L
Summa Iéner och andra ersittningar 705 607 NOT 5 RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING
(varav rorlig ersittning) (56) (51)
Sociala kostnader 393 321 2011 2010
(varav pensionskostnader) (77)» (131)" Forsaljningsvarden
Totalt moderbolaget 1098 928 Projektfastigheter 1 9
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1,9 mkr (1,8) VD. Féretagets utesta- Exploateringsfastigheter 26 63
ende pensionsférpliktelser till VD uppgar till 0,5 mkr (0,4). Fér styrelsen i dvrigt Summa 27 72
har bolaget inga pensionskostnader eller pensionsforpliktelser. Bokférda virden
Exploateringsfastigheter —26 -52
Formaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3. St —26 —_52
Resultat
Projektfastigheter 1 9
Exploateringsfastigheter 0 11
Summa 1 20
NOT 6 RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran 6vriga  Resultat fran Rintekostnader
Resultat fran Resultat fran finansiella anligg- finansiella omsitt- och liknande
koncernforetag intresseforetag ningstillgangar ningstillgangar resultatposter Summa
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Utdelning 739 - 52 127 0 4 - - - - 791 131
Forsiljning 107 4 - 6 - - - - - - 107 10
Nedskrivning —-87 -82 -49 -53 - - - - - - -136 -135
Erhéllna koncernbidrag " 75 53 - - - - - - - - 75 53
Rinteintakter - - - - - - 30 8 - - 30 8
Intakter omviardering derivat - - - - - - 8 32 - - 8 32
Rianteintakter, koncernféretag - - - - - - 17 16 - - 17 16
Réntekostnader - - - - - - - - =27 -41 =27 -41
Kostnader omviardering derivat - - - - - - - - -8 -33 -8 -33
Rintedel i arets pensionskostnader - - - - - - - -26 =27 -26 =27
Summa 834 -25 3 80 0 4 55 56 -61 -101 831 14

" Jamférelsetal fér 2010 har riknats om pa grund av férindrad redovisning av koncernbidrag. Fér mer information om koncernbidrag, se moderbolagets redovisningsprinciper pé sidan 67.

[\[e3 7/ BOKSLUTSDISPOSITIONER

2011 2010
Avsittning till periodiseringsfond -270 -232
Justering tidigare ars avsittning till periodiseringsfond 7 -
Summa -263 -232
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m MODERBOLAGETS NOTER

(o3 :} SKATTER

JM AB gjort. Bland annat med stéd av en dom fran Kammarritten i Stockholm anser
JM AB att nagon upptaxering inte kommer att ske med st6d av skatteflyktslagen.

D Jamforelsetal fér 2010 har riknats om pa grund av férindrad redovisning av

2011 2010 koncernbidrag. Fér mer information om koncernbidrag, se moderbolagets redo-
Resultat fore skatt! 1572 448 visningsprinciper pé sidan 67.
Aktuell skatt? -212 -183
_Llfzz:lrl:l:::tskatt _233 a ;3 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2011 2010
Uppskjutna skattefordringar hanforlig till personal-
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 26,3 procent relaterade avséttningar =25 —48
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till temporar skillnad
Resultat fére skatt X 26,3%" -413 -118 omsittningstillgdngar 102 -
Justering skatt tidigare ar 4 1 Netto uppskjutna skatteskulder/-fordringar 77 -48
Ej skattepliktiga intakter 237 37
Ej avdragsgilla kostnader -24 -23
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -4 —4 NOT 9 MASKINER OCH INVENTARIER
Summa -200 -107
Skatteverket genomforde ar 2008 en revision for taxeringsiren 2006 och 2007. 2011 2010
| taxeringsbeslut i december 2008 paférdes 66 mkr i eftertaxering som betalats i Ackumulerade anskaffningsvdrden
januari 2009. Beslutet Sverklagades avseende vissa delar till férvaltningsritten Vid arets bérjan " 70
som fattat beslut i drendet under éret. Forvaltningsritten undanréjde mindre del Nyanskaffningar 1 1
(20 mkr) av 6verklagad eftertaxering. JM har 6verklagat till Kammarritten. Efter Forsiljningar -37 -
analys och med stdd av extern skatteridgivning raknar JM med att dven resterande Vid arets slut 35 "
40 mkr kommer att aterbetalas och reservering har ej gjorts for detta belopp. Ackumulerade avskrivningar enligt plan
De rittsfall som under 2009 avgjorts av Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare Vid arets borjan -63 -59
Regeringsritten) avseende tillimpning av lagen mot skatteflykt i samband med under- Arets avskrivningar =3 -4
pristransaktioner av fastigheter har medfért att Skatteverket limnat in en framstal- Forsiljningar 37 -
lan om tillampning av skatteflyktslagen avseende avdrag for vissa nedskrivningar som Vid arets slut =29 -63
JM AB gjort. Skatteverket har ocksa stillt fragor kring andra nedskrivningar som Planenligt restvirde vid arets slut 6 8
'\ [e3 " I} FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Langfristiga
riantebdrande Langfristiga Andra
Andelar fordringar Andelar fordringar langfristiga Uppskjutna
i koncern-  hos koncern- iintresse- hos intresse- virdepappers- Langfristiga skatte-
foretag foretag foretag foretag innehav fordringar fordringar Summa
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 1235 1145 - 189 164 124 43 43 0 0 16 19 48 58 1506 1578
Nyanskaffningar 832 302 - - 36 94 - - - - - - - - 868 396
Tillkommande fordringar - - - - - - - - - - - - - - - -
Reglerade fordringar - - - 189 - - - - - - 0 -3 0 -10 0 -202
Fusion -689 130 - - - - - - - - - - - - —689 130
Omklassificering - - - - - - - - - - - - —48 - —48 -
Forsiljningar -292 - - - 0 -1 - - - - - - - - =292 -1
Arets nedskrivningar? -87 -82 - - -49 —53 - - - - - - - - 136 135
Vid arets slut 999 1235 - 0 151 164 43 43 0 0 16 16 - 48 1209 1506
For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i intresseféretag och koncernféretag, se Koncernens noter 13 och 15.
2 Nedskrivning av andelar i dotterbolag har gjorts till virden motsvarande eget kapital.
PROJEKTFASTIGHETER OCH m "
O N o OATERINGSFASTIGHETER '\[e3 ' 72 ANDELARIBOSTADSRATTSFORENINGAR M.M.
Projekt- Exploaterings-
fastigheter fastigheter 2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
— 2011 2010 2001 2940 Vid arets bérjan 107 148
Ac‘kurﬂnulerade; af)skaffmngsvarden Nyanskaffningar 289 323
Vid arets I')orjan 1 18 2522 2162 Férsiljningar 251 _364
Nyanskaffningar 1 0 653 612 Vid arets slut 145 107
Fusion 458 - 1074 706
Omklassificeringar - -7 - -15
Overfort till produktion 2 - -901 -891 -
Férsiljningar - - —26 _52 [ k§| UPPARBETAD MEN EJ FAKTURERAD INTAKT
Vid arets slut 478 1 3322 2522
Ackumulerade nedskrivningar 2011 2010
v'd, aetionan " B =0 = Upparbetade intikter i pagdende arbeten 3029 1756
Fusion - - -90 -15 5 P
. L . Ackumulerad a conto fakturering i pdgdende arbeten -2589 -1394
Overfért till produktion - - - 34 Summa 440 362
Vid arets slut - - -191 -101
Planenligt restvirde vid arets slut 478 1 3131 2421

Det redovisade restvardet for den del av exploateringsfastigheter som redovisas till
nettoforsaljningsvarde uppgar till 1096 mkr (231).
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MODERBOLAGETS NOTER m

\[e3 g ' LIKVIDA MEDEL ' \[e3 ¢ [’} FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT

2011 2010 2011 2010
Kassa och bank 1543 1171 Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 12097 11326
Kortfristiga placeringar 600 700 Upparbetade intdkter i pdgdende arbeten -11008 -10395
Summa 2143 1871 Summa 1089 931
Kortfristiga placeringar har en |6ptid om mellan en dag och upp till tre ménader.
UPPLUPNA KOSTNADER OCH
el FORUTBETALDA INTAKTER
|\[® 2 % .Y OBESKATTADE RESERVER
2011 2010
2011 2010 Personalrelaterade poster 320 302
o w— 5 : Forutbetalda hyresintakter 12 5
Periodiseringsfond 2007 ars taxering 129 129 O
S A . Ovriga upplupna kostnader 182 221
Periodiseringsfond 2008 ars taxering 209 209 s 514 528
Periodiseringsfond 2009 érs taxering 79 79 umma
Periodiseringsfond 2010 ars taxering 180 180
Periodiseringsfond 2011 &rs taxering 225 232 = m
Periodiseringsfond 2012 ars taxering 270 - SULAUL SAKERHETER oCH
Summa 1092 829 EVENTUALFORPLIKTELSER
2011 2010
NOT 16 AVSATTNINGAR FOR PENSIONER OCH Stillda siakerheter fér egna avsittningar
LIKNANDE FORPLIKTELSER SchEKuldey
Féretagsinteckningar " 100 100
2011 2010 Fastighetsinteckningar 69 69
Vid arets borjan 557 543 Summa 169 169
F?rminer intjanade under perioden 14 1 Eventualférpliktelser
Rancekostnader ) 21 20 Borgensférbindelser, dvriga 4983 3960
Utbetalning av pensioner =27 -22 Borgen till férman for koncernforetag 3 1452 1207
O'V”gt 44 5 Stillda garantier i anslutning till uppdrag 350 367
Vid drets slut 609 557 Betalnings- och hyresgarantier 8 9
| moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavsittning. Ovriga eventualforpliktelser 13 12
Summa 6806 5555
2 Se koncernens not 29 fér textkommentarer.
\"(eap 7/ GARANTIAVSATTNINGAR 3 Borgen till forman for koncernforetag avser framst ataganden for utlandsbolagen
samt dotterbolagen Seniorgarden AB och M Entreprenad AB.
2011 2010
Vid arets borjan 261 245 . .
lanspriktaget/Upplésningar -92 —-62 ' [e) g/ UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE
Avsittningar 57 78
Vid arets slut 226 261 Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterforetag och intressefore-

tag, se koncernens noter 13 och 15.

N " 2011 2010
| \[o) g% '] RANTEBARANDE SKULDER

Ink&p av varor och tjanster fran koncernféretag 687 437
I'_.an.gfrlstlga rantfbal:ande skulder 2011 2010 Rianteintakter fran koncernféretag 17 16
Ovriga skulder 1-5 ar fran balansdagen 55 55 Réntekostnader till intresseféretag B 1
Konvertibellan 15 &r 73 111 Utdelning fran koncernféretag 739 -
Summa 128 166 Utdelning fran intresseféretag 52 127
Kortfristiga rantebarande skulder 2011 2010 Langfristiga fordringar hos intresseforetag 43 43
Ovriga kortfristiga skulder - 50 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 2290 1717
Konvertibellan 1 ar 52 153 . . .
Skulder till koncernforetag 2362 2085 Kortfristiga skulder till koncernféretag 2362 2085
Summa 2414 2288 Borgenforbindelser till formén for koncernféretag 1452 1207

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och

Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter ! i Lo .
personalkostnader. Samtliga transaktioner med nirstiende personer och féretag

Kreditavtal 2011 2010 " P I
genomfordes till marknadsmassiga villkor.

Checkrikningskredit 400 400

Beviljade kreditavtal forfallodatum inom 1 ar 1200 650

Beviljade kreditavtal forfallodatum bortom 1 ar 1200 1750

Outnyttjad del -2800 —2800

Utnyttjat kreditavtal - -

Kreditavtalen I6per med fast ranta.
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m FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING" 2011 2010 2009 2008 2007
Intikter 12001 9136 9620 12229 12731
Produktions- och driftkostnader -9798 —7608 —8361 -10180 -9939
Bruttoresultat 2203 1528 1259 2049 2792
Fdrsiljnings- och administrationskostnader =717 —649 —-615 -719 —673
Resultat av fastighetsforsiljning 27 28 89 73 182
Nedskrivning av fastigheter - - -87 -320 -
Roérelseresultat 1513 907 646 1083 2301
Finansiella intidkter och kostnader -50 —67 =117 =31 -4
Resultat fore skatt 1463 840 529 1052 2297
Skatter —421 —246 —164 -234 —632
Arets resultat 1042 594 365 818 1665

FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intikter 11840 9016 9486 12027 12555
Produktionskostnader -9668 —7498 —-8237 -10002 -9805
Produktionsresultat 2172 1518 1249 2025 2750

Exploateringsfastigheter

Hyresintikter 88 58 65 85 94
Driftkostnader =51 -38 —34 -57 -58
Fastighetsskatt =23 -21 -21 -21 -18
Resultat exploateringsfastigheter 14 -1 10 7 18

Projektfastigheter

Hyresintikter 73 62 69 117 82
Driftkostnader -54 —48 —66 -98 -56
Fastighetsskatt -2 -3 -3 -2 -2
Resultat projektfastigheter 17 11 0 17 24
Bruttoresultat 2203 1528 1259 2049 2792
Forsiljnings- och administrationskostnader -674 -614 -569 -662 -624
Fastighetsforsiljning

Forsiljningsvarden 142 80 665 748 653
Bokforda virden -115 -52 —576 —675 —471
Resultat av fastighetsforsiljning 27 28 89 73 182
Nedskrivning av fastigheter - - -87 -320 -
Koncerngemensamma kostnader -43 =35 —46 =57 -49
Rérelseresultat 1513 907 646 1083 2301
BALANSRAKNING" 2011-12-31 2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar 315 219 259 184 121
Projektfastigheter 859 661 596 614 790
Exploateringsfastigheter 5816 5374 4990 5620 5282
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 150 115 353 171 104
Kortfristiga fordringar? 1719 1437 1659 2355 1558
Likvida medel 2437 2087 2030 1111 2061
Summa omsittningstillgangar 10981 9674 9628 9871 9795
SUMMA TILLGANGAR 11296 9893 9887 10055 9916

EGET KAPITAL OCH SKULDER?®

Eget kapital 4598 3923 3637 3241 3893
Langfristiga rantebarande skulder 293 258 326 314 216
Ovriga langfristiga skulder 172 218 113 271 978
Langfristiga avsattningar 2123 1833 1682 1579 1358
Summa langfristiga skulder 2588 2309 2121 2164 2552
Kortfristiga rantebarande skulder 566 514 951 1137 45
Ovriga kortfristiga skulder 3440 3036 3045 3401 3321
Kortfristiga avsattningar 104 111 133 112 105
Summa kortfristiga skulder 4110 3661 4129 4650 3471
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11296 9893 9887 10055 9916
" Rikenskapsar 2008 och tidigare ir ej omriknat enligt IFRIC 15

2 Varav fordringar fastighetsférsiljningar 0 35 3 474 64
3 Varav skulder fastighetsférvirv 470 508 962 1140 1600
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FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS 2011 2010 2009 2008 2007
Fran den I6pande verksamheten 733 42 1124 101 1826
Fréan investeringsverksamheten -93 7 =51 —4 -7
Frén finansieringsverksamheten —290 13 —158 —1055 -1279
Summa arets kassaflode 350 62 915 -958 540
Likvida medel vid arets slut 2437 2087 2030 1111 2061
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN

Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan =730 -189 842 -1313 -852
Forindring av rantebarande nettoskuld/-fordran —240 —541 -1031 2155 —461
Réntebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut -970 =730 -189 842 -1313
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Bokfért virde vid arets bérjan 5374 4990 5620 5282 4348
Nyanskaffningar 1585 1655 428 1571 2130
Overfort till produktion -1113 -1080 -910 -781 -1159
Nedskrivningar - - -87 -320 -
Ovrigt -30 -191 —-61 -132 -37
Bokfért virde vid arets slut 5816 5374 4990 5620 5282
BOSTADSPRODUKTION

Antal disponibla byggratter 27200 27500 27900 31000 31000
—varav redovisade i balansrikningen 17 600 17600 18400 20100 19200
Antal salda bostader 3112 3276 3291 1871 3880
Antal produktionsstartade bostader 3629 3404 2150 1829 4065
Antal bostader i pagaende produktion 6401 5431 3744 5118 6844
Andel salda bostider i pagdende produktion (%) 60 64 54 45 61
Andel bokade bostider i pagaende produktion (%) 8 18 25 9 12
Andel sdlda och bokade bostider i pagaende produktion (%) 68 82 79 54 73
PROJEKTFASTIGHETER

Marknadsvirden 854 685 610 669 1052
Bokférda varden 859 661 596 614 790
Overvirden fore uppskjuten skatt =5 24 14 55 262
PERSONAL

Medeltal anstillda 2331 2043 2095 2533 2385
—varav i utlandet 306 246 247 353 318
Loner och ersittningar 1084 924 969 1086 982
NYCKELTAL"

Rérelsemarginal (%) 2 12,6 9,9 6,7 8,9 18,1
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 24,5 15,7 10,6 22,9 44,5
Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital (%) 27,5 17,8 12,9 23,8 52,9
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital (%) 14,7 9,7 6,9 11,7 25,7
Soliditet (%) ? Ll 40 37 32 39
Réintebirande laneskuld (mkr) 1467 1357 1842 1964 760
Skuldsattningsgrad (ggr) - - - 0,3 -
Riantetickningsgrad (ggr) 16,4 81 4,3 9,8 39,9
Riantebarande skulder/balansomslutning (%) 13 14 19 20 8
Kapitalomsittningshastighet (ggr) 113 0,92 0,97 1,22 1,39

" Rikenskapsar 2008 och tidigare &r ej omriknat enligt IFRIC 15.
? Finansiella mél:

Rérelsemarginalen ska uppga till 10 procent, varav resultat fran fastighetsforsiljningar 1-2 procentenheter.
Den synliga soliditeten bor uppga till 35 procent Gver en konjunkturcykel. Till den del synlig soliditet och rantetickning varaktigt bedéms Sverstiga
optimal kapitalstruktur ska kapital 6verféras till aktiedgarna i, vid tidpunkten, lamplig form.
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KVARTALSOVERSIKT - KONCERNEN

Belopp i mkr dér ej annat anges.

2011 2010
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 12001 3702 3071 2681 2547 9136 3075 1947 2406 1708
Produktions- och driftkostnader -9798 -3025 —2521 —2162 —2090 —7608 —2532 —1618 —2030 —1428
Bruttoresultat 2203 677 550 519 457 1528 543 329 376 280
Forsiljnings- och administrationskostnader =717 -179 —155 —203 -180 —649 -172 -137 -175 —165
Resultat av fastighetsforsiljning 27 2 0 23 2 28 11 3 7 7
Rérelseresultat 1513 500 395 339 279 907 382 195 208 122
Finansiella intdkter och kostnader -50 -1 -15 -10 —14 —67 -1 -20 -7 -29
Resultat fore skatt 1463 489 380 329 265 840 37 175 201 93
Skatter —-421 -142 -107 —94 -78 —246 -106 -51 -59 -30
Periodens resultat 1042 347 273 235 187 594 265 124 142 63
BALANSRAKNING 2011-12-31 2011-09-30 2011-06-30 2011-03-31 2010-12-31 2010-09-30 2010-06-30 2010-03-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar 315 334 173 176 219 252 256 254
Projektfastigheter 859 796 783 854 661 670 647 622
Exploateringsfastigheter 5816 5814 5570 5593 5374 4882 4954 4993
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 150 115 99 115 115 138 166 301
Kortfristiga fordringar 1719 1731 1687 1404 1437 1629 1755 1710
Likvida medel 2437 1917 1790 2024 2087 1826 1747 2190
Summa omsittningstillgangar 10981 10373 9929 9990 9674 9145 9269 9816
SUMMA TILLGANGAR 11296 10707 10102 10166 9893 9397 9525 10070
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4598 4276 3990 4099 3923 3661 3577 3657
Langfristiga rantebarande skulder 293 287 247 305 258 258 236 324
Ovriga langfristiga skulder 172 205 198 198 218 124 125 155
Langfristiga avsittningar 2123 1918 1867 1852 1833 1742 1717 1692
Summa langfristiga skulder 2588 2410 2312 2355 2309 2124 2078 2171
Kortfristiga rantebarande skulder 566 640 752 445 514 574 532 1178
Ovriga kortfristiga skulder 3440 3272 2942 3159 3036 2913 3211 2936
Kortfristiga avsdttningar 104 109 106 108 111 125 127 128
Summa kortfristiga skulder 4110 4021 3800 3712 3661 3612 3870 4242
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11296 10707 10102 10166 9893 9397 9525 10070

2011 2010
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 733 560 316 78 —65 42 305 =27 —148 -88
Fran investeringsverksamheten -93 12 —145 -1 41 7 1 —4 0 0
Fran finansieringsverksamheten -290 =50 —44 —158 -38 13 —55 112 -293 249
Summa periodens kassafléde 350 522 127 =237 -62 62 261 81 -441 161
Likvida medel vid periodens slut 2437 2437 1917 1790 2024 2087 2087 1826 1747 2190
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Réntebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens borjan =730 -388 =191 -683 =730 -189 -409 -400 -115 -189
Forandring rantebarande
nettoskuld/-fordran —240 -582 -197 492 47 -54 -321 -9 —-285 74
Réntebirande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens slut -970 -970 -388 -191 -683 =730 =730 -409 -400 -115
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Ingaende balans vid periodens borjan 5374 5814 5570 5593 5374 4990 4882 4954 4993 4990
Nyanskaffningar 1585 324 599 247 415 1655 933 183 290 249
Overfort till produktion -1113 -280 -341 —-325 -167 —-1080 —424 -184 —-281 -191
Ovrigt -30 -42 —14 55 -29 -191 -17 -7 —48 -55
Utgaende balans vid periodens slut 5816 5816 5814 5570 5593 5374 5374 4882 4954 4993
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal (%) 12,6 13,5 12,9 12,6 11,0 9,9 12,4 10,0 8,6 71
Skuldsattningsgrad (ggr) - - - - - - - - - -
Soliditet (%) Ll 41 40 39 40 40 40 39 38 36
Resultat per aktie (kr) 12,50 4,20 3,30 2,80 2,20 710 3,20 1,50 1,70 0,80
Antal disponibla byggritter 27200 27200 28000 26500 26300 27500 27500 26700 27400 27600
Antal salda bostider 3112 746 705 821 840 3276 1056 758 705 757
Antal produktionsstartade bostader 3629 773 1005 943 908 3404 972 811 872 749
Antal bostider i pagaende produktion 6401 6401 6439 6027 5957 5431 5431 5285 4959 4392
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KVARTALSOVERSIKT - AFFARSSEGMENT m

2011 2010
JMBOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 5141 1579 1197 1320 1045 3824 1350 819 899 756
Rérelseresultat” 1028 341 258 246 183 634 266 123 133 112
Rérelsemarginal (%) 20,0 21,6 21,6 18,6 17,5 16,6 19,7 15,0 14,8 14,8
Genomsnittligt operativt kapital 2286 2286 2153 1985 1843 1776 1776 1765 1817 1938
Avkastning operativt kapital (%)? 45,0 45,0 443 1,2 38,3 35,7 357 30,5 28,4 25,2
Operativt kassaflode 641 356 395 -211 101 -34 169 —44 -291 132
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2888 2888 2813 2691 2679 2562 2562 2100 2155 2122
Antal disponibla byggratter 11800 11800 12100 10900 10700 11100 11100 10000 10500 10700
Antal salda bostider? 1401 329 308 369 395 1408 477 274 299 358
Antal produktionsstartade bostider 3 1684 349 468 439 428 1604 414 399 427 364
Antal bostader i pagaende produktion 3290 3290 3353 3116 2931 2691 2691 2590 2505 2126
" Varay fastighetsférsiljningar - - - - - 2 2 - - -
3 Varav hyresritter 77 - 77 - - 211 104 - 62 45
2011 2010
JMBOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 3355 862 725 976 792 2749 819 604 785 541
Rérelseresultat” 301 76 69 88 68 219 73 54 58 34
Rérelsemarginal (%) 9,0 8,8 9,5 9,0 8,6 8,0 89 89 74 6,3
Genomsnittligt operativt kapital 1478 1478 1443 1462 1469 1471 1471 1465 1540 1601
Avkastning operativt kapital (%)Z‘ 20,4 20,4 20,7 19,4 17,2 14,9 14,9 15,4 13,7 11,7
Operativt kassaflode 317 -8 196 83 46 312 —165 230 125 122
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1406 1406 1460 1512 1539 1497 1497 1422 1429 1518
Antal disponibla byggritter 8800 8800 8800 9000 8900 9600 9600 9800 10200 10100
Antal salda bostader 1056 204 229 303 320 1207 352 354 276 225
Antal produktionsstartade bostader 1157 201 297 332 327 1230 350 338 321 221
Antal bostdder i pagdende produktion 1973 1973 2009 1955 1953 1708 1708 1767 1561 1371
" Varav fastighetsférsiljningar 4 1 0 3 - 0 - - 0 -
2011 2010
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intidkter 2349 799 669 464 417 1570 457 369 408 336
Rorelseresultat 159 67 38 30 24 48 28 11 8 1
Rérelsemarginal (%) 6,8 84 57 6,5 58 3,1 6,1 3,0 2,0 0,3
Genomsnittligt operativt kapital 1822 1822 1764 1718 1774 1838 1838 1870 1895 1948
Avkastning operativt kapital (%)? 8,7 8,7 6,8 54 4,0 2,6 2,6 1,6 1,2 -6,3
Operativt kassafléde -197 76 —288 -10 25 236 184 1 126 =75
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1462 1462 1481 1306 1315 1255 1255 1252 1263 1245
Bokfért varde projektfastigheter 51 51 33 35 33 34 34 34 35 35
Antal disponibla byggritter 6600 6600 7100 6600 6700 6800 6800 6900 6700 6800
Antal salda bostader 655 213 168 149 125 661 227 130 130 174
Antal produktionsstartade bostader 788 223 240 172 153 570 208 74 124 164
Antal bostider i pdgaende produktion 1138 1138 1077 956 1073 1032 1032 928 893 895
2011 2010
JMFASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 73 21 19 17 16 72 16 15 15 26
Rérelseresultat” 15 -1 2 13 1 12 2 3 6 1
Genomsnittligt operativt kapital 822 822 797 770 739 708 708 798 845 922
Avkastning operativt kapital (%)? 1,8 1,8 2,3 2,5 1,6 1,7 1,7 6,5 77 9,4
Operativt kassaflode -134 -18 -131 86 -7 -118 -8 -24 -60 -26
Bokfért virde exploateringsfastigheter 60 60 60 61 60 60 60 108 107 108
Bokfért varde projektfastigheter 808 808 763 748 821 625 625 636 612 587
" Varav fastighetsforsiljningar 23 1 - 20 2 26 9 3 7 7
2011 2010
JM PRODUKTION Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intidkter 1986 669 490 480 347 1496 405 31 431 349
Rérelseresultat 84 28 24 19 13 91 38 18 21 14
Rérelsemarginal (%) 4,2 4,2 49 4,0 3,7 6,1 9,4 58 49 4,0
Operativt kassaflode 18 28 10 -49 -7 36 64 -24 16 -20
2011 2010
JMOVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter (eliminering) —687 —260 —141 -160 -126 —437 -115 -106 —121 -95
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -43 -14 -9 -9 -1 -35 -10 -5 -9 -1
2011 2010
OMRAKNING JM UTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intidkter -216 32 112 -416 56 -138 143 —65 -1 —-205
Rérelseresultat -31 B 13 —48 1 -62 15 -9 -9 -29

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

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att den i moderbolaget
redovisade arsvinsten 1371888 559 kronor med tilligg av balanserade vinst-
medel och 6verkursfond 1909 542169 kronor, sammantaget 3281430728
kronor, disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 6,50 kronor per aktie 541994453 kronor
overférs i ny rakning 2739436275 kronor
3281430728 kronor

| bolaget finns 83 534 726 registrerade aktier 2012-01-31, varav foér narva-
rande 150 964 ir icke utdelningsberittigade aterkopta egna aktier. Antalet
utdelningsberittigade aktier uppgar till 83 383 762.

Undertecknade forsdkrar att koncern- och drsredovisningen har upprdttats i enlig-
het med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rdttvisande bild av koncernens och
foretagets stdllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberdttelsen och for-
valtningsberdttelsen ger en rdttvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens
och foretagets verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver vésentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den 22 februari 2012

Lars Lundquist
Styrelsens ordférande

Elisabet Annell Ahlund Anders Narvinger Kia Orback Pettersson
Ledamot Ledamot Ledamot

Asa Séderstrom Jerring Torbjérn Torell Peter Skogert
Ledamot Ledamot Ledamot utsedd

av de anstillda

Johan Wegin Johan Skoglund
Ledamot utsedd Ledamot
av de anstillda Verkstillande direktor
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TILL ARSSTAMMAN | JM AB, ORG.NR 556045-2103

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
JM AB (publ) for ar 2011. Bolagets arsredovisning och koncern-

redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 53-90.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
FOR ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder
IFRS, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for
den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
bedémer ar nédvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som
ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ar dndamalsenliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksa en utvdrdering av andamaélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstidllande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den 6vergripande presentationen i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den
31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen och koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och

REVISIONSBERATTELSE m

ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2011 och av dess finan-
siella resultat och kassafléden enligt internationella redovisnings-
standarder, sasom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultat-
rakningen och balansréakningen for moderbolaget och fér kon-
cernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning for JM AB (publ) for ar 2011.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
Over var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgirder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direk-
toren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 22 februari 2012
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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m DEFINITIONER OCH ORDLISTA

DEFINITIONER NYCKELTAL
Belopp i mkr dir ej annat anges.

Direktavkastning
Utdelning enligt forslag i forhallande till borskurs per den 31 december 2011.

Utdelning enligt forslag 6,50 kr
Borskurs 112 kr
5,8%

Totalavkastning
Summa aktiekursens férandring under éaret, utbetald utdelning och inlésenritt i for-
héllande till aktiekurs i bérjan pa éret.

Aktiekursen férandring —45,50 kr
Utbetald utdelning 4,50 kr
Aktiekurs i bérjan pé aret 157,50 kr

-26%

Resultat per aktie (fére utspadning)
Arets resultat hanférligt till moderbolaget aktiedgare i férhéllande till vigt genom-
snittligt antal aktier.

Arets resultat 1042
Genomsnittligt antal aktier 83 305 326
12,50 kr

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande till intédkter enligt segments-
redovisning.

Rérelseresultat 1544
Intikter 12217
12,6%

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

Rérelseresultat 1513

Intdkter 12001
12,6%

Riéntabilitet pa eget kapital

Arets resultat i forhéllande till genomsnittligt eget kapital.

Arets resultat 1042

Genomsnittligt eget kapital 4261
24,5%

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

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 1558
Genomsnittligt sysselsatt kapital 5673
27,5%

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

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 1558
Genomsnittlig balansomslutning 10 595
14,7%
Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.
Eget kapital 4598
Balansomslutning 11296
41%

Riantetdckningsgrad
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till finan-
siella kostnader.

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 1558

Finansiella kostnader 95
16,4 ggr

Rintebarande skulder/balansomslutning

Rintebirande skulder och avsittningar i férhallande till balansomslutning.

Rintebdrande skulder 1467

Balansomslutning 11296

13%

Kapitalomsittningshastighet

Intakter i férhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Intakter 12001

Genomsnittlig balansomslutning 10 595
1,13 ggr
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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 andamal

* Bebyggda fastigheter avsedda fér bostadsprojekt eller vidareutveckling till projekt-
fastigheter.

En sammanstdllning over ett urval av JMs storre exploateringsfastigheter dterfinns pd
sidorna 105-106.

Intikter

Hyresintikter och upparbetade intékter enligt principen for successiv vinstavrak-
ning i den svenska verksamheten. Utanfér Sverige redovisas upparbetade intékter i
normalfallet vid 6verlimnandet av bostad till kund.

Intdkter enligt segmentsredovisning (enligt successiv vinstavrikning)
Intdkter redovisade period for period i takt med upparbetning och férsiljning i pro-
jekt.

Operativt kapital

Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts-

féreningar m.m., fordringar fastighetsforsiljningar, fordringar silda bostadsritts-

andelar, kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intakt minus leverant6rsskul-

der, skulder till bostadsrittsforeningar och fakturerad ej upparbetad intake.
Genomsnittligt operativt kapital beridknas som utgdende operativt kapital vid fem

mittidpunkter (fem senaste kvartalsskiften).

Operativt kassaflode
Foérandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej kassaflédes-
paverkande poster.

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestand for vidare-
utveckling samt kommersiella fastigheter.

* Bostider (hyresritter)

* Fastigheter under utveckling

* Firdigutvecklade kontorsfastigheter.

En sammanstdllning dver JMs projektfastigheter dterfinns pd sidan 107.

Rintebarande nettoskuld/-fordran
Riantebdrande fordringar och likvida medel med avdrag fér rantebarande skulder och
avsittningar.

Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande till intdkter enligt segments-
redovisning.

Skuldsdttningsgrad
Rintebdrande nettoskuld i férhallande till eget kapital.

Sysselsatt kapital
Eget kapital 6kat med rantebarande laneskuld.

En mer detaljerad beskrivning dterfinns i avsnittet Redovisnings- och vdrderingsprinciper
sidorna 64—67.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT m

INNEHALL SIDA

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 93
STYRELSE OCH REVISORER 100
KONCERNLEDNING 101
JM-AKTIEN 102
KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER 104

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FOR
VERKSAMHETSARET 2011

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Utover de regler som foljer av lag eller annan férfattning tillam-
par JM Svensk Kod for bolagsstyrning (Koden). Koden medger
att regler inte tillimpas, forutsatt att orsaken tydligt redovisas
enligt principen “folj eller forklara”. JM féljer dock Koden utan
undantag.

JMs ambition dr att fortsatta det systematiska arbetet med
att ytterligare forstarka den interna styrningen och kontrollen.
Samtidigt ar ocksa stravan att 6ka aktiedgarnas och 6vriga intres-
senters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
sakerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade
kapitalet. Hog etik, JMs kdrnvarden, affirsméssighet, transparens
och JMs bidrag till samhillsutvecklingen ar sarskilt prioriterade.
For ytterligare information om |Ms bidrag till ett hallbart sam-
hillsbyggande hinvisas till sidorna 34—43.

Sedan flera ar tillbaka har JM arbetat med bolagsstyrningsfra-
gor, vilket resulterat i forbéttrad kontroll och styrning vad giller
investerings-, forsaljnings- och produktionsbeslut samt under
projektgenomforandefasen. Den interna kontrollen och styr-
ningen ut&vas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via
utskott. For att utveckla styrelsen genomférs arligen en utvirde-
ring av styrelsens arbete.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar det beslutande organ dar samtliga aktiedgare
har rdtt att delta. Pa arsstimman (den bolagsstimma vid vilken
koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen laggs
fram) behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett antal

centrala drenden, sasom utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen,
val av revisorer, ersittning till styrelse och revisorer samt val av
ny styrelse for tiden till ndsta arsstimma.

Bolaget kallar till arsstamma tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stamman. | samband med tredje kvartalsrappor-
ten, vanligtvis i slutet av oktober, informerar bolaget om tid och
plats for arsstimman. Mojligheten for de utlindska aktiedgarna
att folja eller delta i stimman genom simultantolkning av stam-
moforhandlingarna eller Gverséttning av presenterat material till
annat sprak har inte bedémts som nédvindigt, eftersom dessa
aktiedgare hittills har representerats av svenska ombud.

Arsstimman 2011 hélls den 28 april. Vid stimman var 265
aktiedgare foretradda, representerande cirka 57 procent av rés-
terna. Protokollet fran arsstimman aterfinns pa JMs hemsida
(www.jm.se). Arsstimman 2012 kommer att hillas den 26 april.

AMF Pension dr den enda aktiedgare som har ett direkt eller
indirekt aktieinnehav i bolaget som representerar minst en tion-
del av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

JMs bolagsordning begransar inte aktiedgarnas ritt att rosta
for samtliga aktier som man &ger eller foretrader.

Bolagsordningen saknar sirskilda bestimmelser om tillst-
tande och entledigande av styrelseledaméter samt om dndring
av bolagsordningen.

Arsstimman 2011 har inte bemyndigat styrelsen att besluta att
bolaget ska ge ut nya aktier eller forviarva egna aktier.

JM tillampar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om
bolagsstimmans funktion, varken pa grund av bestaimmelser i
bolagsordningen eller, sa vitt ar kant for bolaget, aktiedgaravtal.

JM ARSREDOVISNING 2011
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VALBEREDNING

Nominering av styrelseledamoter infor val pd stimman sker
genom en valberedning. Denna bestér av foretridare for de
fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill medverka. Styrelsens
ordférande dar sammankallande och utgér den femte ledamoten.
Valberedningens uppgift ar framst att framlagga forslag pa sty-
relseledamoter och arvoden till dessa samt att foresla val av och
arvode till revisorer.

Valberedningen infér arsstaimman 2012 sammankallades i
augusti 2011 av styrelsens ordférande och bestar av féljande
personer:

Lars-Ake Bokenberger, AMF Pension

Bjorn Franzon, Swedbank Robur fonder

Anders Algotsson, AFA Forsékringar

Jan Sérlvik, Nordea Fonder

Lars Lundquist, styrelseordférande i JM.

Valberedningen representerade vid tillsdttandet cirka 31 procent
av det totala antalet aktier i JM. Ordférande ir Lars-Ake Boken-
berger. Valberedningen har sammantritt fyra 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 drsstimman 2008
Ernst & Young AB till revisionsbolag. Ansvariga revisorer ar Inge-
mar Rindstig och Jonas Svensson. Valet skedde for perioden fram
till slutet av arsstimman 2012. Vid sidan av JM har Ingemar Rindstig
revisionsuppdrag i bland annat Atrium Ljungberg, Besqab, Bygg-
vesta, Jernhusen, Fastighetsagarna Sverige, Heba, Einar Mattsson,
John Mattsson, Sagax, Svenska Bostader, Vasakronan och Vasallen.

Vid sidan av JM har Jonas Svensson revisionsuppdrag i bland
annat Atrium Ljungberg, ALM Equity, ByggPartner Dalarna,
ElektronikGruppen BK, Sagax, Strukton Rail, Sveriges Bygg-
industrier och Vattenfall. Ingemar Rindstig och Jonas Svensson
har inga uppdrag i andra bolag som paverkar deras oberoende
som revisorer i JM. Information om revisionsbolagets tjanster till
JM utover revisionen lamnas i not 5 pa sidan 71.

JMs STYRELSE
SAMMANSATTNING
JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst nio ledamoter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens
ledaméter viljs av arsstimman for ett ar i sander. Dartill har
arbetstagarorganisationerna enligt lag rétt att utse tva ordinarie
ledamoter jamte tva suppleanter.
Vid drsstamman 2011 valdes sju ledaméter. Arbetstagarorganisa-
tionerna har utsett tva ledamoter jamte tva suppleanter.
Styrelsens sammansattning framgar nedan liksom fordelningen
av de stimmovalda ledaméterna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investerings-
utskott). Vidare redovisas nirvaron under kalenderaret 2011.
Beslutade arvoden redovisas pa sidan 97.
Styrelsen har haft elva sammantraden.
Revisionsutskottet har haft fyra sammantraden.
Ersattningsutskottet har haft sex sammantraden.
Investeringsutskottet har haft fem sammantréden.
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Nar- Nar-
Namn Funktion Invald Utskott varoS varoU
Lars Lundquist Ordférande 2005 (ordf) E 1 Eé6
(ordf) | 14
Elisabet Annell Ahlund  Ledamot 2002 (ordf) R 1 R4
Anders Narvinger Ledamot 2009 R 10 R4
Kia Orback Pettersson Ledamot 2010 R 1 R4
Johan Skoglund Ledamot 2003 n 1 n
Asa Séderstrém Jerring Ledamot 2007 E 8 ES
| )
Torbjérn Torell Ledamot 2004 | 10 14
Jonatan Sundelin Arb.led. 2004 - 10
Johan Wegin Arb.led. 2002 - 1"
Peter Skogert Arb.led., suppl. 2005 - 1
Stefan Brodén Arb.led., suppl. 2007 - 3
Jan Strémberg Arb.led., suppl. 2011 - 6

" Johan Skoglund ir inte ledamot av nigot av styrelsens utskott, men han ir till-
sammans med féredragande affirsenhetschef respektive stabschef nirvarande vid
utskottens sammantraden.

Ovriga uppgifter om styrelsens ledaméter enligt artikel 2.6 i
Koden anges pa sidan 100.

OBEROENDE

Samtliga stimmovalda styrelseledamoter, med undantag for
Johan Skoglund sasom VD, ar att betrakta som oberoende i for-
hallande till bolaget och samtliga ar oberoende i forhallande till
agarna. Arbetstagarledaméterna 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, forvarv och forsiljning
av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.

De viktigaste styrande dokumenten ér:

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD samt Instruktion fér ekono-
misk rapportering

* JMs auktorisationsbestimmelser

* |Ms 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.

Ordférandens arbetsuppgifter

Ordférande i JMs styrelse har det 6vergripande ansvaret for
att bolaget foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid
har ordféranden fortldpande kontakt med bolagets VD och ar
dennes diskussionspartner. Ordférandens arbete i 6vrigt foljer
Kodens krav.



Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Han ar inte leda-
mot av styrelsen.

Styrelsens utvirdering av eget arbete
Styrelsens arbete utvarderas under hosten varje ar. Resultatet
av utvarderingen tillstalls valberedningen.

Styrelsens utvirdering av VD
Styrelsen utvarderar arligen VD:s arbete.

Viktiga drenden under 2011

Styrelsen har under 2011 bland annat beslutat om tva produk-
tionsstarter av bostadsprojekt, vilka har en kalkylerad total pro-
jektkostnad overstigande till VD delegerad niva om 400 miljoner
kronor per projekt.

Styrelsen har vidare beslutat om sex forvarv av exploaterings-
fastigheter, vilka har en kopeskilling 6verstigande till VD delege-
rad niva om 100 miljoner kronor. Styrelsen har ocksa beslutat
om forvarv av ett projektutvecklings- och entreprenadbolag
i Oslo.

Styrelsen har dven beslutat att till arsstimman lagga fram for-
slag om dels kort- och langsiktiga rorliga I6neprogram, samt dels
ett konvertibel- och optionsprogram for all personal i koncernen
motsvarande tidigare ars program. Ytterligare information om
riktlinjerna for [6n och annan erséttning till ledande befattningar
finns pa sidan 56.

Styrelsen har hallit ett separat strategisammantride och dar-
vid bland annat faststillt den strategiska planen for bolaget. Aven
JMs policyer och riktlinjer har behandlats vid strategisammantra-
det och en konkurrentanalys har genomgitts.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens sam-
mantraden eller ndr sa erfordras. Protokoll fors och dessa delges
styrelsen och revisorerna. Ingen delegerad beslutsritt forekom-
mer férutom 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-
stdller hur JMs centrala funktion for Verksamhetsrevisionen
(Internrevision) ska arbeta. Revisionsutskottet faststiller dven
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 ir tillsammans med fore-
dragande affarsenhetschef respektive stabschef narvarande vid
utskottens sammantriden.

Styrelsens ordférande dr ordférande i Ersdttningsutskottet
och Investeringsutskottet. Ordférande i Revisionsutskottet dr
Elisabet Annell Ahlund.
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Foredragande i Ersittningsutskottet dr personaldirektoren. Res-
pektive affirsenhetschef ar foredragande i Investeringsutskot-
tet. Ekonomi- och finansdirektoren ar foredragande i Revisions-
utskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Elisabet Annell Ahlund

(ordférande), Anders Narvinger och Kia Orback Pettersson.
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 genomgéngar 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

* Genomgang av eventuella incidentutredningar.

Ersdttningsutskottet
Ersattningsutskottet har tva ledaméter: Lars Lundquist (ordfo-
rande) och Asa Séderstrém Jerring.

Utskottet har haft sex sammantraden under aret.

Ersattningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende |6n, 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 arsstimman

* Godkdnna [6n och 6vriga villkor for koncernledningen
(exklusive VD) baserade pa av styrelsen faststillda generella
principer.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tre ledaméter: Lars Lundquist (ordfo-
rande), Torbjorn Torell och Asa Séderstrém Jerring.

Utskottet har under aret haft fem 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

JM ARSREDOVISNING 2011
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* Bereda forslag avseende produktionsstart av bostadsprojekt
* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen
av JMs verksamhet, 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 inrétta ett effek-
tivt system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for
att uppritthalla en effektiv kontrollmiljé 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 riskhante-
ring hdnvisas till sidorna 26—-29.

Styrelsen har under flera ar lagt sérskild tonvikt vid uppbygg-
nad av effektiva kontrollstrukturer. Riskrapporteringen har
fortsatt att utvecklas under aret genom att ytterligare systema-
tisera uppfdljningen avseende omvirlds-, operativa och finan-
siella risker. Uppféljningen tar sikte pa trendmassiga forandringar
bedémda utifrdn sannolikhets- och visentlighetskriterier.

Kvaliteten pa JMs processer och system for att sékerstilla en god
intern kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen
arbetsordning och instruktion for ekonomisk rapportering ingar.
Genom Revisionsutskottets inrattande har styrelsen fordjupat sina

Styrningsstrukturen framgar nedan:

BOLAGSSTAMMA Valberedning

Revisionsutskott
Ersdttningsutskott
Investeringsutskott

STYRELSE

Verksamhetsrevision

Koncernstaber: Rad och utskott:
Juridik och exploatering ———— Koncernledning
Verksamhetsutveckling ———— Kvalitets- och Miljérad
Ekonomi och Finans ———— Affarsutskott
Personal ———— Inkdpsrad
Inkép ———— IT-rad
Markgiﬁiﬁﬁ?ﬁcgﬁﬁg ——+—— Marknads- och Designrad

AFFARSENHETER

REGIONER
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kontakter med savil interna som externa revisorer, varigenom
styrelsen och dess utskott pa olika sétt forhor sig om bolagets
ekonomiska stdllning. Saledes triffar de externa och interna revi-
sorerna Revisionsutskottet fyra till fem ganger per ar. Dartill traffar
de externa revisorerna hela styrelsen tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska
verksamhetens d@ndamalsenlighet och operationella effektivitet
genom bland annat kontroll av efterlevnaden av de affarskritiska
kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs Verksamhetssystem ar en
heltidckande processorienterad arbetsstruktur, som syftar till att
sakerstilla effektiviteten i JMs affirsprocesser. JMs Verksamhets-
revision har som sérskild uppgift att dven granska de ekonomiska
riskerna i de storre projekten. Styrelsen sdkerstiller att JM har
en vdl genomarbetad ekonomi- och projektstyrning, genom
regelbunden kommunikation med interna och externa revisorer.

Som en del av malséttningen att utveckla och likrikta arbetssatt
och processer inom koncernen, fortgar arbetet med strukturerad
projektutveckling, se vidare sidan 24. En Gversyn pagar ocksa av
JMs lednings- och stodprocesser i syfte att ytterligare systemati-
sera JMs strukturkapital i form av till exempel processer, dokument
och system och dirmed underlitta arbetet for alla medarbetare.

Kontrollmiljo

JMs karnvarden, kultur och varderingar utgér basen for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med
kontrollmiljé avses savil den infrastruktur som har byggts upp
for den interna styrningen och kontrollen, som JMs grundlag-
gande virderingar. Kontrollmiljon utgérs bland annat av organisa-
tion, beslutsvigar, befogenheter och ansvar, som dokumenterats
och kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer,
riktlinjer, manualer och koder. Exempel hirpa ar arbetsfordel-
ningen mellan 3 ena sidan styrelsen och a andra sidan VD och de
andra organ som styrelsen inrittar, instruktioner for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbed6mning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedémning och risk-
hantering for att sakerstilla att de risker som bolaget ar utsatt
for hanteras inom de ramar som faststillts och att riskerna
omhéndertas inom ramen for befintliga processer/system. JMs
Verksamhetssystem, som beskriver |Ms affar ur ett processper-
spektiv med faststillda affarskritiska krav, utgér 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 dokumen-

terats i process- och rutinbeskrivningar. Kontrollaktiviteterna

syftar till att I6pande utveckla samt forebygga, uppticka och

korrigera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedémningar 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. Affirsenhetschefer, stabschefer och regionchefer/dot-
terbolagschefer deltar (manadsvis)

* Prognosgenomgangar med affirsenhetsledningarna (kvartalsvis)

* Fordjupad bevakning av de storre projekten dar VD, Ekonomi-
och finansdirektor, affarsenhetschef och regionchef/dotter-
bolagschef deltar (kvartalsvis)

» Styrgruppsmoéten i de storre projekten (kvartalsvis)

 Styrelseméten i dotterbolagen

* JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de
affarskritiska kraven samt granskning av de ekonomiska ris-
kerna i de storre projekten (I6pande)

* Sarskild granskning av JMs uppférandekod for leverantorer
genom bland annat platsbesok

* Incidentrapporteringssystem som sakerstiller ett systematiskt
och professionellt hanterande av rapporterade oegentligheter

* Sarskild momsgranskning av vissa projekt genomférd av JMs
externa revisorer.

Information och kommunikation

Bolaget har infért informations- och kommunikationsvagar, som
syftar till att framja fullstindighet 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 pé 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 JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer,
instruktioner och manualer vad giller den finansiella rapporte-
ringen aterfinns pa JMs Intranit samt i Verksamhetssystemet.

De viktigaste dokumenten iar:

* 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 erhdller
styrelsen/Investeringsutskottet |I6pande férvarvs- och projekt-
kalkyler, sammanstallningar 6ver bland annat planerade och paga-
ende projekt, investeringar och kép/forsiljningar av fastigheter.
Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i sty-
relsens uppfdljning.
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Styrelsen foljer I16pande upp och granskar att den interna kon-
trollen fungerar tillfredsstéllande, dels med hjilp av JMs externa
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 2011 om

arvoden enligt féljande:

* arvode till styrelsens ordférande ska utga med 635 000 kronor
och till ordinarie styrelseledamot som inte édr anstélld i bolaget
med 280000 kronor,

* arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 120 000
kronor till ordféranden och 90000 kronor till ledamot samt
60000 kronor till ordférande respektive ledamot i Ersitt-
nings- och Investeringsutskotten.

Forslag till riktlinjer for ersattning till JMs ledande befattnings-

havare kommer enligt lag att foreldggas arsstimman 2012 for

beslut. Lén, pensionsférmaner och 6vrig ersittning till ledningen
faststills av styrelsen avseende VD samt av Erséttningsutskottet
avseende koncernledningen exklusive VD. Information om rikt-
linjer for ersittning till JMs ledande befattningshavare aterfinns

i forvaltningsberittelsen pa sidan 56. Information om ersattning

till VD och koncernledning aterfinns i not 3 sidan 70, Koncernens

noter.

Cirka 820 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 f6r den roérliga delen som, beroende pa befatt-
ning, varierar mellan en och sju manadsloner. Férutom ekono-
miskt utfall i verksamheten, som har storst betydelse, baseras
den rérliga Ionedelen bland annat ocksa pa individuell maluppfyl-
lelse och utfall i kundundersokningar (N6jd Kund Index, NKI).
Principen dr att den fasta [6nen i kombination med normalt utfall
av rorlig del ska resultera i en marknadsmassig 16n.

KONVERTIBELPROGRAM OCH

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2011

Arsstimman 2011 beslutade att JM dels skulle upptaga ett kon-
vertibelt forlagslan om nominellt hogst 120000000 kronor
genom emission av hogst 530 000 konvertibler riktat till samtliga
anstillda i Sverige samt emittera hogst 95 000 teckningsoptioner
riktade till samtliga anstéllda utanfor Sverige.

Syftet med Konvertibelprogram och Teckningsoptionspro-
gram 2011 &r att den anstélldes intresse for |Ms verksamhet och
framtida resultatutveckling hojs och férstarks genom ett dgaren-
gagemang. En 6kad motivation och delaktighet i JMs verksamhet
hos de anstillda ligger i savil bolagets, de anstalldas samt befint-
liga aktiedgares intresse.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar forlagslanet till cirka
24000000 kr genom emission av cirka 114000 konvertibla
skuldférbindelser och antalet utgivna teckningsoptioner uppgar
till cirka 5000 stycken. | enlighet med IAS 32 har skuld och

JM ARSREDOVISNING 2011
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egetkapitaldelen av forlagslanet redovisats var for sig, vilket inne-
bar att forlagslanet upptas i balansrakningen som en skuld initialt
med nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Det konver-
tibla forlagslanet har likvidavraknats under juli 2011.

De tecknade konvertiblerna och teckningsoptionerna kan
konverteras till respektive ger ritt till teckning av en stamaktie
till kursen 214 kronor. Konvertering av konvertibler respektive
teckning av stamaktier med stod av teckningsoptioner kan ske
under perioden fran och med den 2 juni 2014 till och med den
22 maj 2015 med undantag for perioden den 1 januari till och
med avstamningsdagen for utdelning respektive ar, eller om ars-
stimman inte beslutar om utdelning under ett ar, den dag som
infaller tre bankdagar efter arsstimman.

Genom konvertering av konvertibler och teckning med stod
av teckningsoptioner kan JMs aktiekapital komma att 6ka med
totalt hogst 119 094 kronor, genom utgivande av hogst 119 094
stamaktier, var och en med ett kvotviarde om 1 krona. Detta
motsvarar en utspadning om cirka 0,1 procent av aktierna och
rosterna i bolaget.

Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 19 juni
2015 i den man konvertering inte dgt 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
genomfdrande av kontorsprojekt

» produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projekt-
kostnad om 400 mkr exklusive képeskillingen for fastigheten

* tecknande av externa entreprenadavtal upp till 400 mkr

* upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastig-
het, upp till totalt 400 mkr per ar for lan med kortare 16ptid 4n
ett ar, upp till totalt 250 mkr per ar for lan med langre 16ptid
an ettar.

Beslutsprocessen illustreras nedan:

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose
styrelsens behov av kontroll och ledningens behov av handlings-
utrymme. VD dger ritt att vidaredelegera delar av beslutsritten
angiven ovan.

Beslutsirendena bereds av dels Affarsutskottet, bestdende av
affirsenhetschefer och regionchefer fran hela koncernen, dels
av Koncernledningen.

JMs verksamhet framgar av schema pa sidan 99.

KONCERNLEDNING
JMs verksamhet dr operativt indelad i sex affarsenheter. Extern
finansiell rapportering sker emellertid i fem affiarssegment. Res-
pektive affirsenhetschef ar direkt understidlld VD. Koncernled-
ningen utgors av VD och samtliga affarsenhetschefer samt stabs-
chefer, totalt nio personer och sammantrader minst en gang i
manaden.

| chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens och VD:s
riktlinjer foljs.

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 beriknade ordervirden pa over
100 mkr. Varje projekt drivs av en projektledare som ér ansvarig
for projektets intakter och kostnader. Projektledaren rappor-
terar till regionchefen, som ar direkt understilld affarsenhets-
chefen. Samtliga dessa har resultatansvar. Affarsenhetschefen
ansvarar for att faststilla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igangsattning av ett projekt tas av affirsenhets-
ledningen eller Koncernledningen, alternativt av styrelsen gal-
lande stora projekt. Uppféljning av salda och bokade bostiader
gors veckovis, med rapportering till regionchef, affarsenhetschef
och VD. Varje kvartal gors fullstandiga genomgangar och avstam-
ningar av respektive projekts intdkter och kostnader.

En férdjupad bevakning sker for de storre projekten. Redo-
visning sker kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/
dotterbolagschef for VD och Ekonomi- och finansdirektor.

BESLUTSGRINDAR | DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

Beslut om Beslut om
Beslut om Beslut om Beslutom Beslut om produktions- produktions- Beslut om
markférvarv projekteringsstart  total intdkt forsdljningsstart start-1 start -2 tekniskt avslut

0-0-0-0-0-0-0

Affarsutskott, Affirsenhetschef
koncernledning

och styrelse

Regionchef
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Staber

JM Bostad JM Bostad

Affiarsenheter Riks

Stockholm

Affirssegment JM Bostad JM Bostad Riks
(finansiell Stockholm
rapportering)

Bedémningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska his-
torik, framtida forvantade intékter och kostnader, samt forsalj-
nings- och bokningsldge. De allra storsta projekten har speciella
styrgrupper samt granskas av JMs Verksamhetsrevision och fére-
dras i Revisionsutskottet.

Stockholm den 22 februari 2012
Styrelsen

JM Bostad M M
jMN?)tStead Danmark, Finland, Fastighets- ] Produk-
g Belgien utveckling tion
¢ M M
JM Utland Fastighets- Produk-
utveckling tion

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till arsstimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for 2011 pa sidorna 93—-99 och for att den ar upprittad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Som underlag fér vart uttalande om att bolagsstyrningsrap-
porten har upprittats och ar forenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen, har vi list bolagsstyrningsrapporten och
bedomt dess lagstadgade innehall baserat pa var kunskap om
bolaget.

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att
dess lagstadgade information ar férenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Stockholm den 22 februari 2012

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

JM ARSREDOVISNING 2011
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Lars Lundquist
Styrelseordférande,
ordférande i
ersittningsutskottet och
investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2005
Aktier i JM: 85000

Alder: 64 ir
Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan,
Stockholm och MBA, University of Wisconsin.

Arbetslivserfarenhet: 32 ar i olika banker, fond-
kommissiondrer och forsikringsbolag.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Vasakronan, Intrum Justitia AB och Forsdkrings AB
ERIKA. Styrelseledamot och skattmistare i
Hjart-Lungfonden.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende
i forhéllande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Elisabet Annell
Ahlund
Styrelseledamot
och ordférande i
revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2002

Aktieri)M: 2070

Alder: 66 &r

Utbildning: Pol. mag., Stockholms Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 14 ar i KPMG som auktorise-
rad revisor och corporate finance-konsult, 11 ar som
vVD och VD i tre olika tjansteféretag: MGruppen,
Toénnerviksgruppen och Sifo Group, 6 4r som VD och
strategikonsult i SMG och 5 ar som VD och koncern-
chefi Univero Group.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Upplands Motor AB, Oresundsbrokonsortiet,
Knightec AB, Mercuri International AB och
LRF Konsult AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Anders Narvinger
Styrelseledamot

och ledamot i
revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2009

AktieriJM:5000

Alder: 63 3r

Utbildning: Civilingenjor fran Lunds Tekniska
Hogskola, ekonomexamen, Uppsala Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 8 ar som VD for Teknik-
foretagen och verksam 30 ar inom ABB-koncernen,
bland annat VD och koncernchef fér ABB Sverige.
Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Telia Sonera AB, Alfa Laval AB, Capio AB, Trelleborg
AB och Coor Service Management AB. Styrelse-
ledamot i Pernod Ricard S.A. och AF AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Johan Skoglund
VD och koncernchef
samt styrelseledamot

Invald i styrelsen: 2003

Aktier i JM: 28 586 varav 2 000 i kapitalférsakring
Konvertibler i JM: 4 606 992 kr

Visentliga aktieinnehav och deldgarskap i foretag
som bolaget har betydande affiarsférbindelser
med: 0

Alder: 49 ir

Utbildning: Civilingenjér KTH, Stockholm och
Civilingenjérsprogrammet, Handelshégskolan,
Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: 25 ar i JM i olika befattningar
sasom platsingenjor, projektledare, regionchef,
affarsenhetschef och VD.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Castellum AB, Sveriges Byggindustrier och Mentor
Sverige.

Oberoende: Ledamoten anses i sin egenskap av

VD och koncernchef vara beroende.

Asa Séderstrom
Jerring
Styrelseledamot

och ledamot i
ersattningsutskottet samt
investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2007

AktieriJM:5000

Alder: 55 ar

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 25-arig erfarenhet av bygg- och
fastighetsbranschen, bland annat som informationschef
NCC Bygg, VD Ballast Vast 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. Partner i Infobooks AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Torbjorn Torell
Styrelseledamot

och ledamot i
investeringsutskottet

Invald i styrelsen: 2004

AktieriJM: 5000

Alder: 56 ar

Utbildning: Civilingenjér KTH samt management-
utbildningar vid Handelshdgskolan i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: VD och koncernchef

for Bravida AB under 7 ar, VD och koncernchef for
Scandiaconsult AB (publ.) under 6 ir, VD fér Ake Larson
Byggare under 3 ar samt 13 &r i Skanska bland annat i
olika chefsbefattningar. Styrelseordférande i Arsenalen
AB, Point Gruppen AB. Styrelseledamot i Carl Bro AS.

Andra visentliga uppdrag: VD och koncernchef for
Svevia AB sedan 2011. Styrelseledamot i Bravida AB och
Polygon AB. Styrelseordférande i Nordomatic.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Kia Orback
Pettersson
Styrelseledamot
och ledamot i
revisionsutskottet

Invald i styrelsen: 2010
Aktier i JM: 740

Alder: 52 ar

Utbildning: Civilekonom

Arbetslivserfarenhet: 20 irs erfarenhet fran
ledande befattningar inom detaljhandel, fastighets-
och mediabranschen, bland annat som VD for
Sturegallerian och vVD Guldfynd/Hallbergs.

Andra visentliga uppdrag: Partner i Koncept-
verkstan. Ordférande i styrelsen for NAI Svefa AB,
Ponderus Invest AB samt Forsen Projekt AB. Ledamot
av Garbergs AB, Jernhusen AB, Kungsleden AB,
Springtime AB och Tengbomgruppen AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

ARBETSTAGARREPRESENTANTER"

Peter Skogert
Betongarbetare

Alder: 38 3r

Ledamot i styrelsen

sedan 2012.

AktieriJM: 0
Konvertibler: 113104 kr

Thomas Mattsson
Anliggare

Alder: 49 ar
Suppleant i styrelsen
sedan 2012.
Aktieri)M: 0
Konvertibler: 0 kr

Johan Wegin
Byggnadsingenjor

Alder: 46 ar

Ledamot i styrelsen

sedan 2002.

Aktieri)M: 0
Konvertibler: 352018 kr

Jan Stromberg
Civilingenjér

Alder: 53 ar

Suppleant i styrelsen
sedan 2011.

Aktieri)JM: 0
Konvertibler: 560511 kr

STYRELSENS SEKRETERARE

Urban Lilja
ChefsjuristiJM AB
Alder: 59 ar

Styrelsens sekreterare sedan 1996.

AktieriJM: 14295

Konvertibler: 2044 364 kr

REVISORER
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig, Auktoriserad revisor
Jonas Svensson, Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB omvaldes som revisorer i JM AB

pa &rsstimman i april 2008.

Angivna innehav avser eget eller nérstdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2012-02-22.
") Jonatan Sundelin var arbetstagarrepresentant i styrelsen under 2011.
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Johan Skoglund

VD och koncernchef

Anstillningsar: 1986

Medlem i koncernledningen: 2000

Aktier i JM: 28 586 varav 2 000 i kapitalforsikring
Konvertibler: 4606 992 kr

Alder: 49 4r. Civilingenjor KTH, Stockholm 1986 och

Civilingenjérsprogrammet Handelshogskolan,
Stockholm 1998.

Tidigare befattningar i JM: 16 ar i olika befattningar
som platsingenjér, projektledare, regionchef och
affarsenhetschef. Sedan den 1 nov 2002 VD och
koncernchef.

Styrelseledamot i Castellum AB, Sveriges
Byggindustrier och Mentor Sverige.

Soren Bergstrom
Affarsenhetschef |M Bostad
Riks och Ink&psdirektor

Anstillningsar: 1988

Medlem i koncernledningen: 2001
AktieriJM: 1000

Konvertibler: 1494026 kr

Alder: 55 ar. Civilingenjér KTH. Civilingenjérs-
programmet Handelsh&gskolan 1996. Executive
Management Program Handelshégskolan 2001.

Tidigare befattningar i JM: Projektledare, VD i tre
olika dotterbolag och regionchef. Affirsenhetschef
JM Produktion 2002-2006. Affarsenhetschef

JM Bostad Riks 2007—.

Styrelseledamot i JM Danmark A/S, JM Construction
S.A., JM Suomi Oy, Seniorgarden AB och AB Boritt.

Martin Asp
Affarsenhetschef |M Bostad
Norge samt JM Bostad
Danmark, Finland och Belgien

Anstillningsar: 1996

Medlem i koncernledningen: 2011

AktieriJM: 2000

Konvertibler: 180005 kr

Alder: 38 ir. Civilingenjér LTU 1997, Civilingenjérs-
programmet Handelshégskolan 2000, Fil kand
Ekonomi Stockholm Universitet 2010.

Tidigare befattningar i JM: Arbetsledare,
projekteringsledare och projektledare i JM samt

VD Kvarnholmen Utveckling AB.

Styrelseordférande i JM Norge AS, JM Suomi Oy,
JM Danmark A/S och JM Construction S.A.

Lennart Henriz

Chef Verksamhetsutveckling
(Teknik, Kvalitet och

miljé samt IT)

Anstillningsar: 1978

Medlem i koncernledningen: 1999

AktieriJM: 9445

Konvertibler: 2044 364 kr

Alder: 59 4r. Civilingenjor KTH 1978.

Tidigare befattningar i JM: Utvecklingschef, IT-
chef, vWD och regionchef AB Projektgaranti, kvalitets-
och miljdchef. Chef Verksamhetsutveckling 2000—.

Urban Lilja
Chefsjurist

Anstillningsar: 1996
Medlem i koncernledningen: 1996

Aktier i JM: 14295
Konvertibler: 2044364 kr

Alder: 59 4r. Jur. kand. Lunds Universitet 1978.
Notariemeritering Boras tingsritt.

Advokat vid Friman & Carlander Advokatbyra, bolags-
jurist vid Celsius Industrier AB och Akzo Nobel AB.

Styrelseledamot i JM Entreprenad AB.

Zdravko Markovski
Affarsenhetschef |M Bostad
Stockholm, JM Fastighets-
utveckling samt chef
Marknadskommunikation och
Affarsutveckling

Anstillningsar: 1987

Medlem i koncernledningen: 2002

Aktieri)M: 9883

Konvertibler: 803196 kr

Alder: 47 &r. Civilingenjor KTH 1987.

Tidigare befattningar i JM: Projektledare, region-
chef och affirsenhetschef JM Bostad. Affirsenhetschef
JM Bostad Stockholm 2003-.

Styrelseordférande i AB Boritt och Seniorgarden AB.

Helena Séderberg
Personaldirektdr

Anstillningsar: 2010

Medlem i koncernledningen: 2010

Aktier i JM: 500

Konvertibler: 0 kr

Alder: 44 ar. Linjen for personal- och arbetslivsfragor
vid Uppsala universitet 1991.

Nordisk HR Director Alstom Transport samt 16 ar
inom Skanska-koncernen i olika HR-funktioner.

KONCERNLEDNING m

Fredric Kastevik
Affirsenhetschef

JM Produktion samt
VD JM Entreprenad AB

Anstillningsar: 1997

Medlem i koncernledningen: 2010
Aktier i JM: 12 000 i kapitalforsakring
Konvertibler: 1594426 kr

Alder: 38 4r. Civilingenjor KTH, Vag och Vatten 1997,
Civilingenjorsprogrammet IFL/Handelshogskolan
2007.

Tidigare befattningar i JM: Regionchef

JM Entreprenad, arbetschef, entreprenadingenjor,
arbetsledare. Affirsenhetschef JM Produktion 2010—.
Styrelseledamot i JM Entreprenad AB, Stockholms
Byggmistarforening samt Sveriges Byggindustrier
Region Ost.

Claes Magnus Akesson
Ekonomi- och
Finansdirektor, IR

Anstillningsar: 1998

Medlem i koncernledningen: 1998

Aktier i JM: 50000, varav 46 000 i kapitalforsikring
Konvertibler: 3112438 kr

Alder: 52 4r. Civilekonom Handelshogskolan
Stockholm 1984. Advanced Management Programme,
INSEAD, Frankrike.

Ericsson-koncernen: Chefscontroller Asien, ekonomi-
och finanschef Malaysia samt regioncontroller Asien.

Styrelseledamot i Concentric AB, JM Norge AS samt
JM Construction S.A.

ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Annika Berg, Region Stockholm Nord

Jonas Hékansson, Region Syd

Per Johansson, Region Ost

Per-Anders Olsson, Region Malmo

Anne Schénberg, Forsiljning Bostad Stockholm
Martin Svahn, Region Vist

Par Vennerstrom, Region Stockholm Syd

Anders Wimmerstedt, Produktion Bostad Stockholm
Mikael Aslund, Region Stockholm Stad

Lars-Olof Hoglund, JM Fastighetsutveckling samt
Forvirv Bostad Stockholm

Birgitta Seeman, Seniorgarden AB och AB Boritt

Jonny Anges, JM Stombyggnad AB och JM Inredning
i Stockholm AB

Magnus Berg, JM Norge AS

Ronny Engebretsen, Region Oslo Nord
Sigbjern Myhre, Region Syd och Vest
Hilde Vatne, Region Oslo Vest

Anders Wahrer, JM Danmark A/S
Christopher Lee, JM Construction S.A., Belgien.

Angivna aktieinnehav avser innehav per 2012-02-22.
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MJM-AKTIEN

NEGATIV KURSUTVECKLING 2011

AKTIEKAPITAL

JM-aktien dr noterad pa Nasdag OMX Stockholm, segmentet Mid
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 83,5 mkr fordelat pa 83,5 miljoner
aktier med ett kvotviarde om 1 krona med lika réstritt. Borspos-
ten dr 200 aktier.

AKTIEAGARMAL

JMs aktiedgare ska erhélla en hogre totalavkastning, det vill saga
summan av utdelning och virdeokning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

JM-aktien ingick till och med 2011 i OMX Stockholmsbérsens
index ”$X252010 Household Durables”. Under 2011 sjonk JMs
aktiekurs med —29 procent, att jaimféras med en sankning om
—42 procent for $X252010, och en séankning om —19 procent for
ett annat relevant jimférelseindex for JM, $X201030. Det gene-
rella indexet pa OMX Stockholmsbérsen, OMX Stockholm_PI,
sjonk —17 procent under 2011. JM-aktien noterades som hogst
under aret till 176,50 kronor den 2 maj och som lagst till 79,75
kronor den 23 september. Direktavkastningen, det vill siga fore-
slagen utdelning i forhallande till borskurs i slutet av aret, uppgick
till 5,8 procent (2,9). Totalavkastningen under 2011 uppgick till
—26 procent (30). Fran och med 2012 ingér JM-aktien i OMX
Stockholmsborsens index ”SX8630 Real Estate Investment &
Services”.

AGARSTRUKTUR

Per den 31 december 2011 uppgick antalet aktiedgare till 11661
(12968). De tio storsta svenska dgarna stod for 47,9 procent
(51,5) av kapitalet och de utlidndska dgarna for 27,2 procent (18,9).

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 2011 uppgar till
6,50 kronor (4,50) per aktie.

Den starka balansrikningen och goda kassafloden ger
utrymme for kapitaloverforing till aktiedgarna utéver ordinarie
utdelning. Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla att
arsstimman beslutar att bemyndiga styrelsen att under tiden
fram till ndsta arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut
om att aterkdpa sammanlagt sa méanga aktier att bolagets innehav
vid var tid inte 6verstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Forvirv ska ske pA NASDAQ OMX Stockholm. Beaktat den
fortsatta osdkerheten i det internationella finansiella systemet
ar strategin att sprida aterkopen pa NASDAQ OMX Stockholm
fram till arsstamman 2013. Syftet med bemyndigandet ar att
styrelsen ska fa 6kat handlingsutrymme och méjlighet att fort-
I6pande anpassa bolagets kapitalstruktur.

Totalavkastning, % 2011 Genomsnitt per ar 2007-2011 Overforing till aktieigare, Mkr  Utdelning Inlésen Summa
™ -26 23 2007 415 1013 1428
Stockholmsbérsen -14 4 2008 489 992 1481
2009 - - -
2010 208 - 208
Totalavkastning JM, 2007-2011 % Index 2011 375 - 375
2011 _26 92 Summa 1487 2005 3492
2010 30 125
2009 186 9% Aktiedgare per 31 december 2011 % av antal aktier
2008 -60 34 —
2007 16 84 AMF Forsakring och Fonder 11,1
2007-01-01 R 100 Swedbank Robur fonder 9.3
Genomsnittligt 5 &r 23 Nordea fonder 47
AFA Forsidkringar 4,5
OMSATTNING OCH BORSVARDE Heirloom Asset Managment AB 41
. . .. SEB fonder och Gamla Livférsakringsbolaget 39
JM-aktier till ett vdarde av totalt 14,3 mdkr (13,5) omsattes under Enter fonder gshonee 35
2011. Den genomsnittliga dagsomsittningen var cirka 57 mkr ;. ieisbanken fonder 26
(53). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet,  Folksam 2,3
uppgick till 127 procent (129) under aret att jamféra med hela  Fjirde AP-fonden 19
borssnittet pa 96 procent (96). Bolagets borsvirde uppgick vid ~— Lansforsakringar —fonder 13
arets utgang till 9,3 mdkr (13,1). Andra AP-fonden 1.3
Skandia fonder 0,8
Utlandska aktiedgare 27,2
Ovriga aktiedgare 21,5

JM ARSREDOVISNING 2011

Summa 100,0

Antal aktiedgare per 2011-12-31: 11661 st
Antalet aktier per 2011-12-31 uppgar till 83 530 371



JM-AKTIEN m

AKTIEDATA"

Kronor per aktie 2011 2010 2009 2008 2007
Borskurs per den 31/12 112 157,50 123 43 132,50
Hogst/lagst betalkurs under aret 176,50/79,75 160/98,50 129,50/33,40 152/26,30 264/107,25
Direktavkastning per den 31/12 (%) 58 2,9 2,0 0 4,2
Borsvirde per den 31/12 (mkr) 9355 13110 10236 3578 11777
Resultat per aktie fére och efter utspadning 12,50 710 4,40 9,50 18,30
Exploateringsfastigheter

Marknadsvarde 99 96 83 88 9

Bokfort virde 70 65 60 68 59
Projektfastigheter

Marknadsvirde 10 8 7 8 12

Bokfort virde 10 8 7 7 9
Eget kapital (redovisat) 55 47 44 39 44
Utdelning 6,502 4,50 2,50 0 5,50
Utdelning i % av resultat per aktie 52 63 57 0 30
P/E tal per den 31/12 9 22 28 5 7
Antal aktier per den 31/12 833794073 832370584 832168834 83216883 888793089
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 83305326 83229492 83216883 85968011 91076274
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 84560636 84671817 84376081 85991380 91090 084

" Rikenskapsér 2008 och tidigare r ej omriknat enligt IFRIC 15.
2 Enligt styrelsens forslag.

3 150 964 aterkdpta aktier ingar ej

4164825 iterkdpta aktier ingér ej.

% 185000 aterkdpta aktier ingar ej.

© 35000 aterkopta aktier ingar ej.

AGARBILD PER 2011-12-31

Aktieinnehav Antal aktiedgare % av alla aktiedgare Ager tillsammans antal aktier % av aktiekapital
1-500 8037 68,9 1443968 1,7
501-1000 1670 14,3 1398638 1.7
1001-5000 1394 12,0 3204365 3.8
5001-20000 281 2,4 2754476 3,3
20001-100000 148 1.3 6971608 84
100001- 131 11 67757316 81,1
Summa 11661 100 83530371 100,0

FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2007-2011

Ar Inl6sen av aktier, mkr Utnyttjande konvertibelprogram, mkr  Antal aktier =~ Kvotvirde/ aktie = Aktiekapital, mkr
2007 -34 88914308 1kr 88,9
2008 =55 83401883 1kr 83,4
2009 83401883 1kr 83,4
2010 83401883 1kr 83,4
2011 +1,1 83530371 1kr 83,5
Kr Antal Kr Antal
280 55000 200 25000
L 50000
201 A |- 45000 | 20000
| 40000
L 35000 | 15000
L 30000
[ 25000
[ 20000 10000
{ 15000
| 10000 | 5000
| 5000
0 0 40 0
2007 2008 2009 2010 2011 Jan  Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2011
Omsatt antal aktier 1000-tal — JMB  eeee- OMX Stockholm_PI s $X252010 Household durables s $X8630 Real Estate
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m KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

VALKOMMEN TILL JMs ARSSTAMMA

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till drsstimma torsdagen den
26 april 2012 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 férda aktieboken fredagen
den 20 april 2012, dels anméila sig till bolaget senast fredagen den
20 april 2012 fore kl. 16.00 pa nagot av foljande sitt:

JM ABs webbplats: www.jm.se (endast for privatpersoner)

E-post: monica.charron@jm.se
Post: JM AB, 169 82 Stockholm
Telefon: 08-7828700

Fax: 08-7828624

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 fredagen den 20 april 2012.

Intradeskort till stimman kommer att utsdndas.

JM ARSREDOVISNING 2011

UTDELNING

Styrelsen foreslar, att till aktiedgarna utdelas 6,50 kronor per
aktie. Som avstimningsdag for utdelning foreslas onsdagen den
2 maj 2012. Beslutar arsstaimman enligt forslaget, beriknas

utdelningen komma att utsindas av Euroclear Sweden AB den
7 maj 2012.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN
26 april 2012 Delarsrapport januari—mars 2012

Arsstimma 2012

23 augusti Delarsrapport januari—juni 2012

26 oktober Delarsrapport januari—september 2012
12 februari 2013 Bokslutskommuniké 2012

25 april 2013 Delarsrapport januari—mars 2013

Arsstimma 2013

Rapporterna finns pa svenska och engelska och kan bestillas fran
JM AB, Koncernstab Ekonomi och Finans, tel. 08-782 87 00 eller
via www.jm.se/investerare.



JMs FASTIGHETER m

URVAL AV EXPLOATERINGS- OCH
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.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER BOSTADSUTVECKLING

SVERIGE
Antal
bostider i ej

Fastighet/projekt produktions- Nuvarande Hyres- Planprocess

Kommun startade Utvecklings- uthyrbaryta intikter Upplatelse- Planskede
Land Lige projekt period dec 2011 2011 form Produktion

cirka m? Mkr

Sverige Liljeholmskajen 1070 2001-2018 0,6 Detaljplan — 410 bostader

Stockholm

Arstadal/Liljeholmen Brf Produktionsstart 2001
Sverige Liljeholmen 280 2014-2017 2800 4,4 Detaljplan 2014

Stockholm

Lilieholmen/Grondal Brf Produktionsstart 2014
Sverige Brommaplan 295 2015-2022 ca 13400 16,7 Detaljplan 2014

Stockholm

Brommaplan Brf Produktionsstart 2015
Sverige Sandhamn 230 2011-2014 Detaljplan

Farsta

Stockholm Brf Produktionsstart 2011
Sverige Jarvastaden 465 2007-2018 Detaljplan

Solna/Sundbyberg

Norra Solna och Sundbyberg Brf/Ag Produktionsstart 2007
Sverige Dalénum 700 2007-2018 Detaljplan

Lidingo

Sjondra Brf Produktionsstart 2010
Sverige Soderdalen 600 2012-2020 6150 1,8 Detaljplan 2012

Jarfilla

Jakobsberg Brf Produktionsstart 2012
Sverige Kvarnholmen 1150  2009-2020 ca 10000 121 Detaljplan — 320 bostiader

Nacka

Sjéndra Brf Produktionsstart 2010
Sverige Charlottendal/Farstadal 390 2002-2017 Detaljplan — 300 bostéader

Varmdo

Gustavsberg Brf/Ag Produktionsstart 2003
Sverige Ostermalm 290 2005-2017 Detaljplan

Visteras

City Brf Produktionsstart 2005
Sverige Industristaden 350 2002-2016 1,8 Detaljplan

Uppsala

Kungsingen Brf Produktionsstart 2003
Sverige Librobick 330 2011-2017 4700 32 Detaljplan 2011

Uppsala

Yttre Luthagen Brf Produktionsstart 2012
Sverige Kviberg 240 2003-2016 Detaljplan

Goteborg

Vid Savean Brf Produktionsstart 2010
Sverige Vistra Eriksberg 215 2009-2015 Detaljplan

Goteborg

Norra Alvstranden Brf Produktionsstart 2009
Sverige Juvel Kvarnen 270 2006-2017 Detaljplan 140 bostéader

Goteborg

Norra Alvstranden Brf Produktionsstart 2006
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m JMs FASTIGHETER

Antal
bostdderi ej

SVERIGE (FORTSATTNING)

Fastighet/projekt produktions- Nuvarande Hyres- Planprocess
Kommun startade Utvecklings- uthyrbaryta intikter Upplatelse- Planskede
Land Lige projekt period dec 2011 2011 form Produktion
cirka m? Mkr
Sverige Kolla 230 2012-2016 Detaljplan 2010
Kungsbacka
Centralt Brf/Ag Produktionsstart 2011
Sverige Dockan 210 2003-2016 Detaljplan
Malmé
Vistra Hamnen Brf Produktionsstart 2003
Sverige Lomma 550 2003-2017 Detaljplan
Lomma
Lomma Hamn Brf/Ag Produktionsstart 2004
Sverige Kugghjulet 475 2014-2021 17 500 8,5 Detaljplan 2014
Lund
Vistra Lund Brf Produktionsstart 2015
Sverige Raffinaderiet 260 2009-2017 4150 3,0 Detaljplan
Lund
Vid stationen Brf Produktionsstart 2011
Summa 8600
Ej specificerade byggratter 12000
Totalt antal byggritter i Sverige 20600
Brf = Bostadsrittsforening. Ag = Aganderitt (smahus).
UTLAND
Antal
bostdderi ej
Fastighet/projekt produktions- Nuvarande Hyres- Planprocess
Kommun startade Utvecklings- uthyrbaryta intikter Upplatelse- Planskede
Land Lige projekt period dec 2011 2011 form Produktion
cirka m? Mkr
Norge Stongafjellet 385  2005-2022 Reguleringsplan
Askgj, Bergen
Naturnidra, havsutsikt Agarligenheter Produktionsstart 2005
Norge Koltveit 320 2012-2018 Reguleringsplan
Fjell, Bergen
Sjondra Agarligenheter Produktionsstart 2011
Norge Grefsen 240 2011-2016 Reguleringsplan
Grefsen station
Oslo Agarligenheter Produktionsstart 2011
Danmark Enghave Brygge 485 2013-2020 Lokalplan 2012
Képenhamn
Vid hamnen Agarligenheter Produktionsstart 2013
Summa 1430
Ej specificerade byggratter 5170
Totalt antal byggritter i utlandet 6600
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JMs FASTIGHETER

PROJEKTFASTIGHETER

Fardig- UTHYRBARA YTOR, LOKALFORDELADE

Uthyrningsbar Bostads- Fastigheter utvecklade
yta, m? fastigheter under projekt- B osad 9%

OSH o
(inklusive garage) (hyresritter) utveckling fastigheter B Buciko%

util o
Storstockholm 7110 65915 427 Garage 1%
Ovriga sverige - - - I Kontor 44%
Utland - - 3948 B Virdboende 5%
Summa 7110 65 915 4375

B Ovriger41%

*Lager, industri

BOSTADSFASTIGHETER (HYRESRATTER)

Total Hyres-
Taxering uthyrbar intdkter Storre
Nr Fastighet Alder 2011 yta Uthyrbaryta, uppdelad Intikter 2011 fordelade hyresgéster
Kommun Byggar Tax.virde Hotell Bostider  Hyresintakter Hotell/Kontor
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker
Beskrivning Butik Garage Bostader
Ovrigt/Garage
Mkr m? m? m? Mkr %
1 Gistabudet 1959 61,0 7110 0 7110 73 0
Nalsta 0 0 0
Bostadshus 0 0 100
0
FASTIGHETER UNDER UTVECKLING
Total Hyres- Hyres-
uthyrbar intdakter intiakter
Nr  Fastighet Alder yta Uthyrbar yta, uppdelad 2011 fordelade Utveckling
Kommun Byggar Hotell Bostdder Hotell/Kontor ~ Beskrivning
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker  Storre hyresgister
Beskrivning Butik Garage Bostader
Ovrigt/Garage
m? m? m? Mkr %
2 Haifa 1 1962 3749 0 0 34 0
Frihamnen 2500 1249 0
Kontor/lager 0 0 0
100
3 Kallhill 1:22 1907 17123 0 0 12,0 16  Utveckling av kontor
Jarfilla 27% 13599 0  ochindustri
Fabriksvigen 0 730 0  Haglofs
Latt industri 84 Friskis & Svettis m. fl.
4 Dalénum 1912-1960 40790 0 0 11,6 58  Utveckling av kontor
Lidingé 2009 24248 16 542 0 AGA
Sodra Kungsvigen 0 0 42  Bring
Kontor m.m. 0  Reccom.fl.
5 LSS Sjovikshojden 2012 575 0 575 0 0
Lilieholmen 0 0 0
Gruppboende 0 0 0
0
6 Dalénum dldreboende 2012 3678 0 3678 0 0
Lidingo 0 0 0
Vard- och omsorgsboende 0 0 0
0
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m JMs FASTIGHETER

FARDIGUTVECKLADE PROJEKTFASTIGHETER

Total Hyres-
Taxering uthyrbar intiakter Storre
Nr  Fastighet Alder 2011 yta Uthyrbar yta,uppdelad Intdkter 2011 fordelade hyresgaster
Kommun Byggar Tax.irde Hotell Bostiader  Hyresintikter Hotell/Kontor
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker
Beskrivning Butik Garage Bostiader
Ovrigt/Garage
Mkr m? m? m? Mkr %
7 Stavanger 2011 15,7 1300 0 0 1,3 0
Breivikalléen 0 0 100
Lervig nering 2 1300 0 0
0
8 Beitostglen 1990 2,3 90 0 90 0 100  Internt utnyttjatav JM
Beitostalen, Norge 0 0 0
Qystre Slidre 0 0 0
Hytte 0
9 Norge, Grefsen (50%) 1978 25,0 2558 0 0 1,7 100 Fredr A. Nilsson AS
Oslo, Norge 1986 2003 555 0  Danmon Norge AS
Hans Nielsens Haugesgt 0 0 0  Grefsen Utvikling AS
Kontor 0
10  YxIo 1984 1,5 427 0 0 0 0  Interntutnyttjatav M
Nynidshamn 2009 0 427 0
Adudden 0 0 0
0
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HUVUDKONTOR
OCH STOCKHOLMSKONTOR

JMAB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Gustav lll:s boulevard 64, Solna
Tel. 08-78287 00, 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

Link6ping
Brigadgatan 24, 587 58 Linkoping
Tel. 013-37 1400, fax 013-37 1409

Visteras
Kopparbergsvigen 8, 722 13 Visteras
Tel. 021-812000, fax 021-812010

Arebro
Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Tel. 019-764 15 10, fax 019-7641515

Region Vist

Goteborg (regionkontor)
Gardatorget 2, 412 50 Géteborg
Tel. 031-703 57 00, fax 031-3358870

Jonkoping
Klubbhusgatan 13, 553 03 Jonké&ping
Tel. 036-5851000, fax 036-1203 66

Joma
77 74

/4

Taycksh®

Produktion: JM och Lindermyr Produktion

Region Malmo och Region Syd
Malmé (regionkontor)

Box 327,201 23 Malmé
Besoksadress: J6rgen Kocksgatan 9
Tel. 040-16 56 00, fax 040-16 56 01

Halmstad
Brogatan 1, 30243 Halmstad
Tel. 035-299 42 50, fax 035-10 67 45

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048, 171 06 Solna

Besodksadress: Landsvigen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30, fax 08-626 9820
www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 171 06 Solna

Besoksadress: Landsvigen 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. 08-78287 00, fax 08-78286 01
www.jm-entreprenad.se

Text: |M, Hallvarsson & Halvarsson och DG Communications

Grafisk formgivning och repro: Anette Andersson

Fotol/illustrationer: Torbjérn Bergkvist, Carbonwhite,

Dynagraph, ETTELVA Arkitekter/Pixprovider, Janne Danielsson,
Richard Hammarski6ld, Petter Holmgren, Sten Jansin, Gustav Kaiser,
Perry Nordeng, Per Magnus Persson, Lars Strandberg och |M

Tryckeri: Atta 45 Tryckeri AB
Papper: Galerie Art Silk 150g/300g

ADRESSER

DOTTERBOLAG UTLAND

Norge

JM Norge AS

Postboks 33

N-1306 Baerum Postterminal
Bestksadress: B&rumsveien 473, Rud
Tel. +47 67 17 6000, fax +47 67 13 61 60
www.jm.no

Danmark

JM Danmark A/S

Nyropsgade 14

DK-1602 Kgbenhavn V

Tel. +4533 457000, fax +4533457070
www.jmdanmark.dk

Finland

JM Suomi Oy

Siniméentie 8B

FI-02630 Espoo

Tel. +3589 47302610, fax +358947302616
www.jmsuomi.fi

Belgien

M

Avenue Louise 287

B-1050 Brussels

Tel. +322646 1112, fax +322646 96 26
www.jmconstruction.be



Hus att trivas|

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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