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Vi dr évertygade om att ddr mdnniskor
trivs och mdr bra utvecklas samhdllen. Att
utveckla hdllbara livsmiljéer dr vart mdl.

I alla vdra projekt bérjar det med ett stycke
mark som vi forddlar. Inte for var skull.
Utan for de mdnniskor som kommer att bo
och arbeta ddr. For att vi vet att hur vi bor
pdverkar vdr livskvalitet.

Vi ldgger grunden till ett bdittre liv. Sd var
det igdr, sd dr det idag och sd kommer det
att vara imorgon.
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KORT OM M

VERKSAMHET

En av Nordens ledande
utvecklare av bostader och

JM grundades ar 1945 av John Mattson.
Idaghar koncernen cirka 2 000 med-
arbetareitre ldnder. 2024 omsatte JM
cirka 13 miljarder kronor.

JMs malsdttning dr att via bostader med
sunt inomhusklimat, ldgga en solid grund
for god livskvalitet och ett miljomdssigt
mer hdllbart liv. Verksamheten dr fokuse-
rad panyproduktion av bostdderi attrak-
tiva ldgen med tyngdpunkt pd expan-
siva storstadsomrdaden och universitet-
sorter i Sverige, Norge och Finland. Ddr-

mer hdllbara livsmiljoer

till bedriver JM fastighetsutveckling och
entreprenadverksamhet inom Storstock-
holmsomrddet. I Sverige erbjuder JM dven
ekonomisk och teknisk forvaltning.

Sedan mer dn fem dar miljomdrks alla
projekterade bostdder med den
nordiska mdrkningen Svanen. JM dr
ddrmed forst i Norden med att Svanen-
mdrka hela sin produktion av bostdder.

JM dr sedan 1982 ett publikt bolag noterat
paNasdaq Stockholm, Large Cap.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

L Sverige

Norge

AKTIEAGARINFORMATION

Finland
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% % =
16%(19) Sverige
Okad férsiljning av bostider under Fler produktionsstartade bostader under 71% (70)
2024 jamfort med foregaende ar. 2024 jamfort med foregaende ar.
Geografisk fordelning

av intakter 2024.

36

Under 2024 svanenmarktes

OVRIG INFORMATION

36 bostadsprojekt i JM-koncernen. Bostadsexperter i 80 ar. Pallplats i kund- Dubbel forsta plats
nojdhet for |M i kundnéjdhet for
Sverige, som ges JM Norge, som
hogsta betyg i basta foretag och
kategorin garanti. basta projekt.
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AKTIEAGARINFORMATIO

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

ARET | KORTHET

Okad forsdljning och
stark finansiell stdllning
trots pressade marginaler

Intdkterna uppgick till 12 507 mkr (13 851).

Rorelseresultatet minskade till 531 mkr
(732) och belastades av nedskrivningar

i exploaterings- och projektfastigheter
om —72 mkr (-258). Rorelsemarginalen
minskade till 4,2 procent (5,3).

Rdntabilitet pa eget kapital uppgick till 2,9
procent (5,0). Resultatet per aktie uppgick
till 3,83 kronor (6,72).

Enligt IFRS uppgick intdkterna till
14 272 mkr (15 969) och resultat per
aktie till 5,48 kr (15,95).

Resultat fore skatt minskade till
403 mkr (632) och resultat efter skatt
minskade till 246 mkr (433).

Overvirden exploateringsfastigheter
uppgick till 5,2 mdkr (5,6).

Styrelsen foresldr 3,25 kronor (3,00)
Koncernens kassaflode inklusive iutdelning for 2024.

nettoinvestering i fastigheter uppgick

A VI WO R

till -268 mkr (—48). —
—
Antal salda bostdder 6kade till 2 778 (1901) =
och produktionsstarter till 2 237 (1609). — =
= : ~-

I

%

i = =
e — m— _ E
De ﬁnanstella”rapporterna p'rest?r]teras i svtinska krt?nor (SEK) som ockﬁa ar moderboglagets rapporterlng§valyta. Samtliga bell?Pp, om inte - - ; —— — — ———
annat anges, dr avrundade till narmaste miljontal. Sifforna i rapporten dr baserade pa koncernens konsolideringssystem som dr i tusentals S = e s -
kronor. Genom avrundning av siffror i tabeller kan det forekomma att totalbelopp inte motsvarar summan av ingdende avrundade heltal. ’
Ddr inget annat framgdr baseras belopp och kommentarer pd sidorna 4-5, 8, 11, 14, 61-68 pd JMs segmentsredovisning. For skillnaden y = ey

mellan segmentsredovisning och IFRS, se avsnittet Segmentsredovisning pd sidan 80. Fér definitioner, se sidorna 118—121.
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KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

En vandning i sikte

2025 fyller JM 80 dr. Under denna tid har bolaget
etablerat sig som en ledande samhdllsbyggare

i Norden, men dven byggt egna lardomar hur JM
bdst navigerar i konjunkturnedgdngar. Hdr finner
man ocksd ett av bolagets framgdngsrecept, ndgot
som JMs nye VD och koncernchef Mikael Aslund
drvdlinsattiefter sina ndstan 25 dr i bolaget.

Under 2024 kom tydligt positiva signaler om att en vandning ar

i sikte for bostadsmarknaden. Inflationen gick ner, styrrantorna
borjade sénkas i tva av vara tre linder och konsumenternas tilltro
pa sin framtida kopkraft 6kade. Detta sammantaget gjorde att
konsumenterna under 2024 borjade visa ett 6kat intresse

for nyproducerade bostiader jamfort med aret innan.

Bostadspriserna har bottnat

| de lander dar JM ar verksamt steg bostadspriserna i slutet
av 2024 och det dr darmed troligt att bostadspriserna natt sin
lagstaniva for denna konjunkturcykel. | Sverige och Finland var
priserna dock fortfarande under tidigare toppnivaer. Lagre pris-
nivaer i kombination med kostnadsokningarna skapar press pa
vara marginaler, vilket paverkade resultatet under 2024 och
kommer att géra det dven 2025.

Gladjande dr dock att kostnadsékningen planat ut under
aret, och inom vissa komponenter ser vi till och med att |M
har sjunkande kostnader.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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| Sverige har vi under 2024 sett ett tydligt 6kat intresse for
nyproduktion bland kunderna, och i takt med att det stora utbu-
det pd andrahandsmarknadens minskar bedémer vi att intresset
for nyproduktionsmarknaden kommer att 6ka ytterligare.

Under 2024 har vi i Norge sett fortsatt 6kade bostadspriser,
men ocksa ett hogre kostnadstryck. Har har vi stor forhoppning
infor 2025 om att styrrantan sanks, vilket kan innebira att
marknaden forbittras.

Finland har haft en svagare prisutveckling, men vi sig i slutet
av 2024 att konsumenterna kom tillbaka i storre omfattning
och att intresset for bostadsmarknaden 6kade igen.

Det dr ocksa mycket positivt att vi i det fjarde kvartalet
6kade andelen silda och bokade bostéder i produktion med
fem procentenheter till 59 procent jamfért med motsvarande
kvartal 2023.

Okad férsiljning och fler produktionsstarter

Under aret salde JM 6ver 2 700 bostéider och produktionsstar-

tade drygt 2 200. Det dr en 6kning med nastan 900 silda bostader

och med drygt 600 produktionsstarter jamfort med foregaende

ar. JM valde ocksa att i slutet av aret starta ett hyresrittsprojekt

i egen balansrakning, vilket dr en balanserad risk mot bakgrund

av att vi ser positiva marknadssignaler och som innebir att vi

kan silja projektet narmare fardigstéllande med bittre marginal.
Var ambition 4r att starta dnnu fler bostader 2025 med

successiv malséttning om att na 3 800 produktionsstarter per

ar, vilket ar majligt tack vare JMs starka byggrattsportflj med

37 400 attraktiva byggritter och 5,2 miljarder kronor i 6vervirden.

Att JM har kunnat 6ka bostadsforsaljning och produktionsstarter,
och dirmed tagit marknadsandelar, ar en foljd av vara attraktiva
projekt och byggritter samt konkurrenskraftiga erbjudanden.
For trots de stora kostnadsékningarna har JM relativt sett ligre
kostnader an manga andra aktorer tack vare vart effektiva arbets-
sitt och industriella produktionsprocess. | stillet for att hoppas
pa att simre konjunkturer passerar snabbt, fragar vi oss vad vi
kan gora for att bli annu mer attraktiva och bygga sa effektivt
som mojligt.

Effektivisering och kundfokus

Viarbetar stindigt med ambitionen att vara mer kundorienterade
och an mer effektiva.

En milstolpe fér 2024 var uppstarten av var projekterings-
enhet helt i egen regi, med egna konstruktdrer och installations-
projektorer. JM har dirmed egna kompetenser i alla skeden av
projektutvecklingscykeln. Férutom att det ger oss bittre kontroll,
ovirderlig kunskap och sikerstiller hdgkvalitativa produkter, ger
det oss mojligheten att genom var strukturerade produktions-
process sdnka vara kostnader.

Vi forlitar oss inte pa att enbart marknadens aterhdamtning
kommer hjilpa oss att na koncernens finansiella mal. Under
hosten 2024 paborjades arbetet med en strategisk Gversyn for
att med fortsatt hogkvalitativa bostader bli annu mer effektiva
genom att korta ledtiderna och sinka vara kostnader. Det
arbetet fortsatter med kraft under 2025.

"Under 2024 kom tydligt
positiva signaler om att
en vandning dr i sikte for
bostadsmarknaden”



@ VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

"Det dr tack vare [Ms fantastiska medarbetare och vdra
samarbetspartners som vi lyckats oka forsdljningen och
leverera ett positivt resultat 2024 trots svdara marknads-
mdssiga forutsdttningar”

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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JM har ett starkt varumarke och vi ska vara kundernas forsta-
handsval. Vi dr stolta 6ver att i arets svenska branschmitning
gillande kundnéjdhet (NKI) uppna branschens hogsta kundnéjd-
het under garantifasen, ett vardefullt kvitto pa JMs kvalitet
eftersom kunderna vid tidpunkten fér matningen har bott i sina
bostéder i upp till tva ar. Och minst lika stolta ar vi 6ver att |M

i den norska motsvarande arliga branschmitningen aterigen har
de mest n6jda kunderna i samband med inflyttning.

Hogt rankade inom hallbarhet

Klimatet 4r en av var tids storsta utmaningar och vi arbetar
fokuserat for att minska JMs klimatutslapp och har natt flera
viktiga milstolpar under aret. Till exempel har JM nu licens for
Svanen generation 4, och vi har infért krav pa platsgjuten betong
med minst 15 procents ldgre utslapp i var verksamhet. JM kom
aven pa en dttonde plats i rankingen Hallbara Bolag bland 130
borsnoterade foretag i Sverige.

Det ar dven helt avgérande for oss att minimera risken for
vara medarbetare att skada sig pa arbetsplatsen och vi arbetar
darfor fokuserat med arbetsmiljo och sikerhet. Under 2024 har
vi exempelvis uppdaterat rutiner inom lyft och hissar, och érets
Safety Week fokuserade pa faran med riskblindhet. Gladjande ar
att vara riskobservationer har 6kat, vilket hjilper oss att arbeta
mer forebyggande mot arbetsskaderisker.

OVRIG INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

80 ar av samhaillsbyggande
Det dr tack vare JMs fantastiska medarbetare och vara sam-
arbetspartners som vi lyckats 6ka forsiljningen och leverera
ett positivt resultat 2024 trots svara marknadsmassiga forutsatt-
ningar. Jag vill rikta ett stort tack till alla som under ett ar med
stora utmaningar har visat stort engagemang och professionalism.
Detta, tillsammans med de underliggande positiva marknads-
rorelserna, bidrar till att jag ar full av tillforsikt infor framtiden.
2025 firar JM 80 ar och vi siktar pa att JM ska fortséatta med
samhillsbyggande minst lika lange. Jag dr mycket stolt Gver for-
troendet att som vd och koncernchef leda JM, och tillsammans
ska vi fortsatta leverera attraktiva och mer hallbara samhillen
och bostader som manniskor lever och trivs i.

Mikael Aslund
Verkstdllande direktor och koncernchef
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JM SOM INVESTERING

Lcolng S iktig V(.ird eu tve Ckling RIKTVARDE FOR KAPITALSTRUKTUR OCH

UTDELNINGSPOLICY

Riktvarde for kapitalstruktur dar den synliga soliditeten bor uppga till
Ambitionen dr att 6ver tid ge JMs aktiedgare hogre total- aktie och utdelning per aktie. Det uppnas genom hog opera- minst ?5 pro.cent 6ver‘en konjun.lfturcykel. Utdelningspolicy dar aktie-
avkastning an foretag med liknande verksamhet och riskprofil. tionell formaga, god riskkontroll, finansiell styrka och en bygg- utdelningen i genomsnitt ska utgra 50 procent av koncernens resultat

Avkastningen kommer ur en riskmissigt balanserad tillvaxt, med  rattsportfolj med stor viardepotential, som |6pande foridlas efter skatt Gver en konjunkturcykel. JMs riktvérde for kapitalstrukturer

optimerat utnyttjande av riskkapital 6ver konjunkturcykeln och  och férnyas. och utdelningspolicy definieras utifran segmentsredovisningen.

okande virdeéverforingar till aktiedgarna. Fokus ar vinst per

GENOMSNITTLIG TOTALAVKASTNING Genomsnittlig totalavkastning ATERFORING TILL AKTIEAGARE Utdelning over tid
% Mkr
Under de senaste fem aren har |M haft en genomsnittlig totalavkastning 2000 JM har under lang tid levererat vil i linje med utdelningspolicyn, i kombi-
om =5 procent. Aktien ar volatil men har skapat god totalavkastning nation med flera kapitalutskiftningar. Vardeéverforingarna till aktiedgarna
langsiktigt. Over de senaste tio aren har totalavkastningen varit 1 procent, 1500 har under de senaste fem dren uppgatt till 5,0 mdkr, varav 3,8 mdkr
vilket ar nagot lagre 4n genomsnittet for jamférbara bolag. genom utdelning och 1,2 mdkr genom férvarv och indragning av egna
1000 ——— G —

aktier (aterkop).

M ) 1) Bonava, NCC, PEAB, Selvaag,
B Genomsnitt ) Skanska, Veidekke, YIT B Aterksp av aktier
B Nasdaq Stockholm B Utdelning
B 0
AT A 2020 2021 2022 2023 2024
SOLIDITET Stark balansrdkning BYGGRATTER Byggrdttsportfolj med stor vardepotential
% Antal, tusental Mdkr
& JM har en stark finansiell stéllning med en soliditet om 47-57 procent 0 8 JM har 37 400 byggritter for framtida projektutveckling, varav 21 700
50 (exklusive 6vervarden) under de senaste fem aren. En stark soliditet ar redovisas i balansrikningen. Overvirdet jamfort med bokfért virde
w0 en forutsittning for stabil och kostnadseffektiv finansiering av pagaende N O . ¢ pa byggritterna i balansriakningen uppgar till 5,2 mdkr utifran extern
bostadsproduktion. Samtidigt ska riskkapitalet inklusive Gvervarden virdering. Overvirdet ar del av JMs riskkapital och ger indikation om
30 vara optimerat &ver konjunkturcykeln. 20 4 framtida vinstpotential.
2
0 B Soliditet 10 2 Villkorade byggritter
10 B Byggritter i balansrikningen
B Overvirde byggritter i balansrikningen
0
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
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En osdker omvdrld stdller krav pa uthdllighet

FEor JM dr det av stor vikt att forstd och forsoka
forutse hur omvdrlden forandrar marknadens
forutsdttningar. Fem megatrender dr sdrskilt

viktiga for verksamheten.

konjunkturen var vid utgangen av aret kvar aven om den sjun-

kande inflationen gett nytt framtidshopp. Kraven pa robusthet,

resiliens och trygghet har fortsatt att vixa. Samtidigt ger nya
tekniska genombrott stora moéjligheter att hantera framtiden
pa ett battre sitt.

2024 praglades, liksom de senaste foregaende aren, av en osiker
omvirld med krig, upptrappade konflikter och minskad vardags-
trygghet, extrema vaderhindelser och osékra valutgingar. Lag-

For att kunna vara kundens férstahandsval vid kép av ny bostad
behover JM bevaka hur omvirlden paverkar manniskors beslut
och marknadens forutsattningar, i nuet, likvil som 6ver lingre
tidshorisonter. Fem megatrender har identifierats som sarskilt
viktiga for JMs verksamhet. Megatrender ar globala utvecklings-
linjer som formar var varld. De spanner 6ver flertalet omraden,
kan variera i uttryck i olika delar av vérlden och flyter ofta in i
varandra. Ju mer sammanlankade vi blir, desto mer langtgaende

blir verkningarna. Under de radande osikra forhallandena, dar
det kommer att ta tid for bostadsmarknaden att dterhamta sig,
ar det av avgorande betydelse for JM att bibehalla en fortsatt god
likviditet. Det ger en uthallig formaga att anpassa och utveckla
verksamheten och JMs erbjudande.

Megatrend Nuligesbeskrivning Potentiella foljder/utmaningar JMs svar
Efter ett par utmanande ar, med hég inflation och rantehdjningar, boérjade den negativa utvecklingen ¢ Ett uppdamt flyttbehov ger utrymme for att bostadsmarknaden * Fortlépande ge kunderna marknadens mest attraktiva erbjudande
[P g JNing; J 8! 3 PP Y/ 8 Y! P 8 |
01 att vanda under 2024. Framdver spas inflationen stabiliseras och styrrantorna fortsitta nedat. Den tar fart igen. Samtidigt ar inte styrrantorna pa samma nivaer * Ytterligare forbattra produktiviteten, bland annat genom kortare ledtider
° privata konsumtionen antas komma i gang igen pa allvar under 2025, vilket medfér forbattrade som fore lagkonjunkturen, vilket fortsatt gér bostader med och en 6kad grad av standardisering
G i marknadsforutsattningar for bostadssektorn. lagre kostnader mer intressanta * Fora dialoger med leverantérer, préva nya material och innovativa [6sningar
Vdarldsekonomin g g g P y g
. o Samtidigt finns stora osakerheter i omvirlden, exempelvis om vilken sikerhets- och handelspolitik « Till foljd av lagkonjunkturen har hushallens pendlingsménster for att minska produktionskostnaderna
fortsdtter paverka g P P 1daviagion) pendiing P
bostadsmarknaden USA kommer att bedriva efter presidentvalet 2024, Kinas problem med den egna ekonomin och férandrats. For att sinka sina kostnader viljer allt fler bort bil, » Optimera byggrittsportfoljen, sa att marken omsitts snabbare och frigor

konflikten med Taiwan, samt hur Tysklands industrikris kommer att paverka 6vriga Europa och inte
minst de nordiska landerna. Det finns en risk att rantesankningarna stannar av och att arbetslésheten
okar, vilket i sa fall leder till fortsatt osdkerhet pa bostadsmarknaden.

till forman for cykel eller kollektivtrafik, vilket talar for att
bostider i goda pendlingslagen och innerstader kommer att bli
mer attraktiva

Aktorer med lagre finansiell motstandskraft kommer att ha
fortsatta utmaningar, sarskilt mot bakgrund av att kostnaderna
for bostadsproduktion forvantas ligga kvar pa en hog niva
under Sverskadlig tid.

kapital

* Selektivitet gillande mark- och fastighetsforvarv for att varda likviditeten

* Lépande dialog med banker for uppritthallande av byggnadskreditiv-
finansiering, god finansiering for slutkunder och langsiktig finansiering
for JM

* Projektering av mer yteffektiva, prisvirda och flexibla bostidder som nar
en bred kundgrupp.

02.

Klimatutmaningar stdller
hogre krav paresiliens och
innovationsférmaga

Regelverk och handlingsplaner for att skapa ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet blir alltmer
patagliga och atfoljs av mer kraftfulla system for rapportering och uppféljning. Fran fardplaner for
fossilfrihet och skarpta regelverk for att motverka den globala uppvarmningen och utarmningen av
biologisk mangfald, till krav pa att motverka luftféroreningar och halsovadliga kemikalier. Nya avfalls-
|6sningar etablerar nya nivaer av aterbruk, inte minst inom bygg- och anlaggningssektorn. Alltmer
frekventa extremvaderhandelser skapar pafrestningar pa bebyggelse, infrastruktur och livsmedels-
produktion. | kombination med ett dndrat sikerhets- och sarbarhetslige hojs kraven pa resiliens i flera
dimensioner. For att méta detta hojs ocksa kraven pa alternativa I&sningar och innovationsférmaga.

Stigande samhillskostnader fér klimatanpassning och klimat-
konsekvenser

Fardplaner for fossilfrihet som etableras inom ménga sektorer
Skar kraven pa att visa resultat, samtidigt som konkurrens om
minskande resurser som skogsravara 6kar

Pa sikt kommer migration fran omraden som har drabbats

av klimatférandringarna, eller befinner sig i riskzon, 6ka

Okad efterfragan pa klimatsmarta, energisnala och resilienta
bostader

Utokade krav pa gransoverskridande lagstiftning, samarbeten
och samordning

* Forsorjningskedjornas sarbarhet ger mer ’just-in-case’-
I16sningar i stillet for endast ’just-in-time’ inom manga
branscher.

* Svanenmarkning av bostiaderna ger tredjepartsgranskning och verifiering av
exempelvis kemiskt innehall, Iag energianvandning och god inomhusmiljé

* Klimatriskanalyser i tidiga skeden innebar att JM kan planera for 6kat
hansynstagande till extremvader och anpassa bebyggelsen efter platsens
forutsattningar

* Avfallsarbetet med ambitiosa malsittningar, uppfoljning och incitament har
bidragit till minskade avfallsméngder fran bostadsproduktionen

* Klimatforbattrad betong i alla projekt bidrar till minskade koldioxidutslapp

* JM har utvecklat ett koncept for fossilfria arbetsplatser som infors i all
produktion. Det medfér minskade koldioxidutslapp pa byggarbetsplatserna

* Aktivt delta i forskning och utveckling inom klimatomradet och relaterad
produktutveckling.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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VERKSAMHET

Nuldgesbeskrivning

Potentiella foljder/utmaningar

JMs svar

03.

Demografisk omvandling
paverkar samhdllen
och flyttkedjor

Sjunkande fodelsetal i kombination med att de stora efterkrigsgenerationerna narmar sig betung-
ande vardfaser, samt en alltmer restriktiv migrationspolitik, forandrar den demografiska situationen

i vastvarlden. Detta paverkar savil forsorjningsbalansen som efterfragan pa bostader och samhalls-
fastigheter. En 6kad andel av det vaxande vardbehovet kommer utféras i manniskors bostéder, vilket
bromsar flyttandet och skapar behov av nya bostader for att underlatta flyttkedjorna. Ett uppluckrat
arbetsliv med mer distansarbete har ocksa dndrat bostadsefterfragan, bade vad giller bostadsutform-
ning och vilka platser som dr mest attraktiva. Det medfor 6kande geografiska variationer, dar vissa
omraden i storre utstrackning drabbas av nettoutflyttningar av invanare i yrkesverksam alder. Nya
|16sningar pa bade samhallsniva som inom och mellan branscher kommer att kravas, med patagliga
omstillningar i flertalet samhallssektorer som f6ljd.

+ Okat behov av arbetskraftsmigration samt
héjda pensionsaldrar

* Stigande och mer varierad efterfragan pa

aktiviteter, service, bostader och boende-

miljder som méter seniora behov och

preferenser

Behov av atgirder som kan 6ka barnafédandet,

varav en ar tillgangliga bostader

Stopp i flyttkedjor ndr édldre bor lingre

i stora bostader.

* Fortsitta verka for incitament som ger individen ritt forutsattningar att efterfraga olika
boendeformer; bland annat genom anpassade hyressattningsmodeller samt férandring
av reavinstskatt och amorteringskrav pa den svenska marknaden

Belysa orsaker till Ianga ledtider i planprocesserna, och fortsitta att driva reformagenda
med atgarder for kortare ledtider, vilket mojliggor fler bostader

* JM bygger for framtiden med vilplanerade bostiader som ska méta bade dagens och
morgondagens krav pa boendemiljé

Markférvarv och bostadsutveckling i omraden med god tillganglighet i kollektivtrafiknira
lagen med ndrservice.

04.

Minskad social samhorighet
och otrygghet ger 6kat
behov av samarbetsytor

for gemensam trygghet

och social hdllbarhet

Upplevelsen av ensamhet och meningslshet 6kar. Den 6kande gangkriminaliteten blir mer pétaglig.
Upplevelsen av samhorighet och gemenskap minskar till f6ljd av ekonomiska klyftor och ett mer
fragmentiserat medielandskap samt variationer i férutsittningar, behov och virderingar. Samman-
taget riskerar detta att leda till kad polarisering, konfliktytor och otrygghet. Som svar ser manga
idag hemmet som sin borg och behovet av trygghet och samhérighet leder till att manga soker sig
till homogena livsstilsgemenskaper. Férandringarna visar vikten av stabilitet och bestandighet Gver
tid samt ett 6kat behov av att skapa hallbara grannskap for att Gverbrygga potentiella konfliktytor
genom exempelvis lyhordhet, kommunikation och samarbeten.

Okade skillnader i boendesituationer och
bostadspreferenser

Okat behov av ”goda torg”, gemenskapsytor
for tillit, forstaelse och samarbete

Stigande krav pa inkludering, integration och
trygghetsskapande

Multilaterala affarssamarbeten blir mer
svarnavigerade.

JM erbjuder flera upplatelseformer och varierade storlekar pa bostader inom ett
omrade. Detta skapar férutsittningar for att attrahera en mangfald av malgrupper
med olika boendepreferenser och ger férutsattningar for en inkluderande miljé

JM har utvecklat en definition av vad social hallbarhet innebir i projektutvecklingen.
Genom att utga fran foljande fem omraden bidrar JM till socialt virdeskapande i
samhillsutvecklingen: Hallbar arkitektur; trygghet och gemenskap, jamstalldhet och
mangfald, tillganglighet och inkludering samt halsa

* JM ger genom finansieringsmodellen Deldga fler kunder mojlighet att képa sin bostad.
| takt med att kunden har méjlighet kper man JMs andelar och 6kar successivt sitt
dgande.

05.

Accelererad teknisk
utveckling kan ge
stora férsprang

Tredje vagen av digitalisering viller fram med stor kraft. Det innebar en Al-baserad, sensor/big data-
ekonomi. Fram vixer ett radgivarskifte ddr smart, personligt anpassad radgivning kommer att vara

en sjalvklarhet for alla manniskor. Det férandrar vardagsliv och arbetsliv i grunden an mer &n vad inter-
net och smartphones redan gjort. Pa samma sitt som moderna bilar har blivit rullande smartphones
kommer ocksa byggnader att forandras. Det giller dels hur byggnader och platser anviands, genom
nya ménskliga beteenden och vanor, dels férandras de genom smarta byggnader som bade optimerar
teknisk drift och ger bittre stod fér de verksamheter som finns dér. Férandringarna sker ocksa genom
effektiviseringsmojligheter inom projektering, forvaltning och stodfunktioner.

Nya beteenden férandrar fastighetsanvandning
och resebehov. Ddrigenom ocksa hur platser
fungerar och interagerar

Accelererad innovationstakt med 6kande
tillimpningsomraden ger stora mojligheter
Kompetensbehoven éndras, liksom yrkesroller,
affairsmodeller och samverkansmodeller
Okade behov av gemensamma regelverk och
etiska riktlinjer

Risk fér forsamrad integritet och
cybersikerhet.

Den teknologiska utvecklingen méjliggér annu storre fordelar for nyproduktion jamfort
med ildre bostdder avseende energi, hallbarhet, bekvamlighet och trygghet
1JMs produktion framjas kortare ledtider, hogre grad av automatisering och prefabricering,
men ocksa mer kundanpassade bostader
En viktig del av Al-utvecklingen drivs av start-ups som tillfor nya tekniska |6sningar.
JM arbetar aktivt med satsningar och samarbeten inom innovativ teknologi lings
vardekedjan och genomfér pilotprojekt med nya produkter och tjanster, till exempel
energilosningar
JMdr aktiva i standardiseringsarbete inom smarta byggnader i Europa, och foljer
utvecklingen inom kommande cybersékerhetslagstiftning, vilken ar central nar smarta
kvarter och stader vaxer fram
* JM stéller krav pé leverantorer av uppkopplade system kring sakerhet och att de
ska kunna kommunicera med andra system for att méjliggora framtida tjanster och
undvika inlasning
* JM kompetensforsorijer for utveckling och tillvaxt.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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JMs FINANSIELLA MAL

Tre tydliga
malomraden

De finansiella mdlen syftar till att stodja
den ldngsiktiga finansiella utvecklingen i
koncernen och samtidigt vara anpassade
tillverksamhetens cykliska karaktdr.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

I—
VERKSAMHET

Rorelsemarginal

Mal:  Genomsnittligt uppga till 12,0 procent
Sver en konjunkturcykel )

Utfall: 4,2 procent under 2024.
Under femarsperioden 2020-2024
uppgick genomsnittlig rérelsemarginal till
10,1 procent.

RORELSEMARGINAL

%
16

12

2020 2021 2022 2023 2024

B Rérelsemarginal
| Mal

Avkastning eget kapital

Mal:  Genomsnittligt uppga till 25,0 procent
6ver en konjunkturcykel.

Utfall: 2,9 procent under 2024.
Under femarsperioden 2020-2024
uppgick genomsnittlig avkastning pa eget
kapital till 13,7 procent.

AVKASTNING EGET KAPITAL

%
40

30

20
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21,9 17,9

2020 2021 2022 2023 2024

B Avkastning eget kapital
| Mal

Tillvaxt
Mal:  Genomsnittlig 6kning om 4 procent per

ar i antal produktionsstarter av bostader
over en konjunkturcykel.

Utfall: Under 2024 uppgick tillvixten i produk-
tionsstarterna till 39 procent. Under
femarsperioden 20202024 uppgick
genomsnittlig tillvaxt i produktions-
starter av bostader till -2 procent.

TILLVAXT

%

2020 2021 2022 2023 2024

M Tillvaxt
| Mal

Finansiella mél definieras utifran segmentsredovisningen.
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VERKSAMHET
JMs ICKE-FINANSIELLA MAL
Deicke-finansiella mdlen syftar till Kunder Medarbetare Mﬂjf)
att framhdva vdsentliga omrdden for
det langsiktiga vdardeskapandet, och Mal:  Nojdkundindex tva ar efter inflyttning Mal:  Andelen kvinnor bland |Ms hantverkare Mal:  Minska den totala mingden byggavfall till
kompletterar de finansiella mdlen. (NKI langsiktigt) ska 6verstiga 70 vid ska 6ka till 10 procent till utgangen 25 kg/m?2 bruttoarea (BTA) till utgangen
utgangen av ar 2024. av 2024. av ar 2024.
Utfall: Sverige 72, Norge 70 och Finland 66 Utfall: 6,6 procent under 2024. Utfall: Sverige 36, Norge 31 och Finland 32
under 2024. under 2024.
NKI LANGSIKTIGT ANTAL HANTVERKARE TOTAL MANGD BYGGAVFALL
Antal % Kg/m? BTA
80 1200 \/\ 8 50
® ~ 0 N
30
40 600
20
20 300
10
0 0 0
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
M Sverige Il JM hantverkare totalt M Sverige
B Norge B M kvinnliga hantverkare, % B Norge
M Finland M Finland
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FYRA STRATEGIOMRADEN

Strategi for uthalligt

vdrdeskapande

Med affirsidén som bas, och visionen som led-
stjdrna, formar fyra strategiomrdden JMs vdg
framat, dar foretagskulturen mojliggor resan.

JM skapar varde genom projektutveckling — att optimera kund-

varde, intidkter och kostnader genom att forvarva mark for att
utveckla attraktiva bostadsomréaden.

Pa foljande sidor beskrivs strategin med fyra inriktningar.
Den finansiella strategin omfattar bade tillgangs- och kapital-
strukturaspekten. Den operativa strategin ar central for |Ms
vardeskapande, medan strategin for kundndjdhet satter kund-
upplevelsen i centrum. Slutligen omfattar byggrdttsstrategin
JMs framtida verksamhet.

AFFARSIDE

Med mdnniskan i fokus och genom
standig utveckling skapar vi boenden
och hallbara livsmiljéer.

VISION

Vi ldgger grunden till ett bdittre liv.

FORETAGSKULTUR

Kulturen prdglas av goda vdirderingar,
ansvarstagande, langsiktighet, hallbar-
hetstdankande och respekt for individen.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

I——
VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

Fokusering pa langsiktighet och uthalligt viardeskapande, som
ligger i JMs affarsidé och strategi, bidrar tillsammans med risk-
hantering till att risktagandet i verksamheten halls pa en balans-
erad niva. Riskhanteringen dr darfor en integrerad del av besluts-
fattandet och foremal for strategiska insatser fran styrelse och
ledning. Visentliga affars- och projektbeslut analyseras med
avseende pa savil risker som méjligheter.

De senaste dren har praglats av en mycket svag bostadsmark-
nad med sjunkande priser och stigande produktionskostnader.
JMs strategi har visat sig motstandskraftig och tillatit en relativt
hog produktionsniva som medfért en bibehallen god finansiell
stallning. For att ytterligare forbattra konkurrenskraften i bolaget
intensifierar JM nu arbetet med att 6ka produktiviteten, minska
ledtiderna och 6ka kapitaleffektiviteten.

FINANSIELL STRATEGI

Omfattar bdde tillgdangs- och
kapitalstrukturaspekten.

OPERATIV STRATEGI

Central for [Ms vdirdeskapande.

STRATEGI FOR KUNDNO)JDHET

Sdtter kundupplevelsen i centrum.

BYGGRATTSSTRATEGI

Omfattar [Ms framtida verksamhet.

AKTIEAGARINFORMATION

OVRIG INFORMATION

URVAL AV RISKER OCH MOJLIGHETER |
PROJEKTUTVECKLINGENS OLIKA FASER

Beslutssituation Risker Méjligheter
Markforvary Kundefterfragan Attraktiva byggritter

Kommunal planering

Tekniska svarigheter och
markféroreningar

Teknisk utveckling avseende
hantering av miljorisker

Projekteringsstart

Férseningar, 6kade kostnader

Kundanpassad utformning

Forsiljningsstart

Konjunktur, rintelige

Ritt prissattning

Produktionsstart Férsiljning Optimerad effektivitet

Férseningar, 6kade kostnader i planering och produktion
Produktion Arbetsmiljobrister Hog sakerhetsniva och bra

. ) . arbetsklimat
Forsenad inflyttning
Viadersakrad produktion

Inflyttning Kvalitetsbrister Svanenmirkt boende

Forsenad inflyttning Nojda kunder
Garanti/Forvaltning Klimatskal utsatt for Robust produkt

okat extremvader

110
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FINANSIELL STRATEGI

I——
VERKSAMHET

Stark finansiell stdllning

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL

Att ge en hogre totalavkastning an foretag med liknande verksamhet
och riskprofil. Med totalavkastning avses vardedkning och utdelning.

Aktiedgarmadlet ska uppnds bland annat genom:

* Tillvaxt med god I6nsamhet och marknadsledande position som mal

« Tillvaxt, framst organisk, men édven via bolagsforvary, for att starka
JMs position pa prioriterade geografiska marknader

JM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Strategin grundar sig pd kapitaleffektivitet och
god likviditet som fundamentala utgdngspunkter
for ldngsiktigt virdeskapande.

JM har goda langsiktiga forutsittningar genom stark finansiell
stéllning som skapar handlingsfrihet. Mal for avkastning pa eget
kapital ar 25 procent 6ver en konjunkturcykel. Tydligt fokus
ligger pé kassaflode och effektivt utnyttjande av balansrakningen
samt god riskkontroll.

Kassaflode fran pagaende projekt och projektfastigheter
kopplas till koncernens upplanings- och ranteriskhantering, dar
kreditavtal sikerstills av JMs goda kreditvardighet, varfor inga
pantbrev lamnas.

For att maximera vardeskapandet tar kapitalstrukturen hinsyn
till att verksamhetsomraden har olika kapitalbehov for att méta
specifika risker. Lopande analyseras vilket riskkapital som beh6vs
med beaktande av likviditetsaspekterna i olika tillgangsslag.

Kapitaliseringsmodellen baseras pa bedémda marknadsvarden
och kvantifierar tillgang till och behov av riskkapital inom JMs
respektive verksamhetsomraden.

Genomgangen av bedémt kapitalbehov och allokerat risk-
kapital anvands av ledning och styrelse i syfte att I6pande
analysera JMs totala kapitalbehov. Analysen tillsammans med
andra kvalitativa aspekter 4r grunden for styrelsens beslut om
lamplig kapitalstruktur vid var tidpunkt.

Ansvarsfordelning, organisation och kontroll av koncernens
totala finansieringsverksamhet regleras i en av styrelsen faststilld
finanspolicy. Malsittningen for finansverksamheten ar att:

* sékra god likviditet vid varje given tidpunkt

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

* optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden

* kontrollera och hantera de finansiella risker som JM dr
exponerat for.

For att utvdrdera varje projekts I6nsamhet och vilka projekt som ska prioriteras, arbetar JM med ett antal investeringsanalysmetoder och kriterier:

Vidgd kapitalkostnad (WACC) efter skatt for nya projekt uppgar till
6,5-8,0 procent och anvinds for att nuvardesberakna prognosticerade
kassafloden for ett specifikt projekt.

Skuldsittningsgrad i enskilda projekt bedéms uppga till 1,0.

Genomsnittlig kapitalkostnad - lanat kapital )

En 2-arig ranta (motsvarande en genomsnittlig projektlptid) om totalt
4,04,5 procent baserat pa underliggande riskfri rinta om 2 procent och
en riskpremie om 2,0-2,5 procent. Med hénsyn tagen till avdragsritt for
rantekostnader uppgar dirmed den genomsnittliga kapitalkostnaden for
lanat kapital till 3,2-3,6 procent.

Genomsnittlig kostnad - eget kapital V)

Avkastningskrav pa eget kapital uppgar, nar de olika utvirderings-
kriterierna CAPM (Capital Asset Pricing Model) och IRR (Internal Rate
of Return) vigs samman, till cirka 8-10 procent.

Avkastning pa eget kapital har under tioarsperioden 2015-2024
i genomsnitt uppgatt till 20,8 procent och fér femarsperioden
2020-2024 till 13,7 procent.

1) Riskfri ranta och riskpremie bedémt i ett lingre perspektiv.
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OPERATIV STRATEGI
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VERKSAMHET

Ett starkt resultat och viktiga steg for en
mer hdllbar bostadsutveckling i en avvaktande
marknad.

JM har utvecklat effektiva processer fér bostadsproduktion
och har erfarenhet av komplexa projekt. Kontinuerligt
analysarbete forbereder scenarion for hur bostadsproduk-
tionen bist kan anpassas till nya behov och forutsittningar.
JM ska vara den ledande projektutvecklaren av bostader
i Norden — avseende savil marknadsposition som produkt-
kvalitet och hallbarhet. Bostdaderna och samhillena ska besta
i flera generationer. Alla viardekedjans led técks i JMs pro-
jektutveckling, fran forvarv av mark till férsiljning av bosta-
den. | manga fall innebirande att nya stadsdelar skapas.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNILD

Kompetensen att hantera vardekedjans alla delar ar en viktig
konkurrensfordel och avgérande for framgangsrikt varde-
skapande. Virdeutvecklingen sker i takt med att mark-
anvandningen definieras. Nar en detaljplan ar faststilld och
bygglov erhallits, vilket kan ta mer @n fem ar, och projektet
salts till kund, har det fulla markvardet uppnatts.

For att vara konkurrenskraftig 6ver konjunkturcykler
maste bostdderna vara attraktiva, av hég kvalitet och
kostnadseffektivt producerade. Processer och verktyg for
detta samlas och styrs inom strukturerad projektutveckling,
JMs initiativ for industrialisering av projektutveckling. Bygg-
branschen har under de senaste aren drabbats av kraftiga
kostnadsokningar, och |Ms arbete med strukturerad projekt-
utveckling har bidragit till att ddmpa koncernens kostnads-

A
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okningar. Det finns dock betydande méjligheter till fortsatt
effektivisering inom byggbranschen och JM intensifierar nu
arbetet med att minska produktionskostnaderna.

Projektutveckling baseras pa standardiserade komponen-
ter, som beroende pa hur de kombineras skapar en variation
i bostdader och stadsrum. Komponenterna finns definierade
i JMs projekteringsanvisningar, grunden for produktstyr-
ningen. Vasentliga verktyg for medarbetare i J[Ms produktion
ar monteringsanvisningar och metodbeskrivningar som
anger hur komponenterna fogas samman till kompletta hus
och bostdder. Tillverkning och leverans av komponenterna
till JMs projekt garanteras i langsiktiga ramavtal med
leverantérer, och styrdokument mojliggor effektivt och
hallbart logistikflode.

JM har pabérijat ett initiativ for att kraftigt korta led-
tiderna i hela produktionsprocessen. Harigenom minskar
produktionskostnaderna da resurser utnyttjas mer effek-
tivt samtidigt som en kortare genomférandetid begran-
sar kostnaderna for projektfinansiering.

Fran kundens forsta kontakt med JM till och med till-
tradet av bostaden ska allt fungera pa ett enhetligt sitt,
oberoende av var bostaden ar belagen. JMs bostadsaffar ar
beskriven genom kontinuerligt dokumenterade processer
i koncernens verksamhetssystem, som féljer den inter-
nationella standarden APQC (American Productivity &
Quality Center).




JM bedriver ett aktivt arbete inom verksamhets- och produkt-
utveckling, dar forslag baserade pa studier eller faktiska tester
presenteras minst fyra ginger arligen. Aven medarbetare lim-
nar in forbattringsforslag som kan leda till forandringar direkt
eller pa sike.

Fokus i utvecklingsarbetet har under senare ar varit digitalise-
ring och hallbarhet. En for M vil implementerad metod for digi-
talisering ar BIM (Building Information Modeling). BIM och andra
system har utvecklats for att stodja projektering och starka
informationsfloden, med ritningar, arbetsrutiner, checklistor etc.

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

For kunderna finns den digitala kundportalen Mitt JM med syfte
att ge tillgang till all information kopplat till bostadskopet.

Under 2024 har M pabérijat en uppgradering for att fullt ut
integrera all [T-infrastruktur och dirmed na optimerade informa-
tionsfléden i hela koncernen.

Inom hallbarhet har utvecklingsprojekt bland annat resulterat
i klimatforbattrad betong i JMs standardiserade produkt, en ny
typ av trautfack samt att fordon och arbetsmaskiner pa bygg-
arbetsplatserna drivs med férnybart drivmedel och/eller el.
Dartill genomférs klimatberakningar i samtliga projekt.

Beslut om Beslut om Beslut om Beslut om Beslut om Operativt beslut om Beslut om
°<= markforvarv projekteringsstart total intdke forsaljningsstart produktionsstart produktionsstart tekniskt avslut
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® Marknadsprocess - -~ JMs virdeskapande
@ Projektutvecklingsprocess
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Tidsintervallen 4r indikativa och kan variera avsevirt i olika projekt. Virdeskapandet ar som
storst under planprocessen, da JM i samarbete med berérd kommun definierar markanviandningen.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomférs visentligen i form
av att JM utvecklar och siljer bostadsrittsfastigheter dar M ingar avtal,
med bostadsrattsforeningar som bestillare, om ett totalatagande att
leverera en nyckelfardig bostadsfastighet. De enskilda bostadskoparna
ingar upplatelseavtal med bostadsrittsféreningarna. Det ar fundamentalt
for JMs affar att bostadsrittsforeningarna ar oberoende.

For att skapa fortroende kravs att den styrelse som under produktions-

fasen foretrader de enskilda bostadsrittskoparna dr oberoende fran JM
och ingar avtal som varnar om deras intressen. For att kunna tillvarata
dessa intressen, likvdl som JMs affarsmissiga intresse av en professionell
bestillare, maste foreningens styrelseledaméter besitta relevant erfaren-
het och kompetens. Aven for ledaméternas foreningsrittsliga ansvar ar
detta viktigt. Av dessa skil bildas bostadsrattsforeningarna av fran JM
fristiende styrelseledamoter med stor erfarenhet och kompetens inom
alla for en bostadsrittsforening relevanta omraden. Enligt féreningens
stadgar ska majoriteten av styrelsen under hela produktionsfasen utses av
en fran JM oberoende part. M har ingen ritt att utse foreningens styrelse
och har aldrig nagon representation i den. Bostadsrittsforeningens styrelse
fattar det for foreningen och enskilda bostadsrattkopare viktiga beslutet
om och ingar avtal med JM om produktion och tillhandahéllande av en
nyckelfardig bostadsfastighet.

Vidare ar JMs affarsmodell anpassad for god styrning och uppféljning
med hoga affarskrav.

AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION

Visentliga kriterier i denna affarsmodell och dess redovisning

kan summeras:

* Bostadsrittsféreningens stadgar stipulerar fran JM oberoende tillsattning
av styrelseledaméter i féreningen dar JM inte har ritt att utse styrelse

« Alla vasentliga och relevanta beslut fattas sjalvstandigt av styrelsen

* Avtal om totaldtagande dar JM levererar nyckelfardig fastighet ingas av
den oberoende styrelsen i bostadsrittsforeningen fore produktionsstart

* Bostadsrittsféreningen har egen finansiering genom byggnadskreditiv
bland annat med sikerhet i bostadsrittsféreningens fastighet. |M stiller
temporar borgensforbindelse som partiell kreditférstarkning

* Fristaende maklare genomfor forsiljning av bostadsritterna baserat
pa avtal direkt med bostadsrittsféreningen.

Dessa kriterier ar centrala ur savil ett legalt perspektiv som fér ekonomi-
och redovisningsaspekter med transparent uppféljning éver projektens
livscykel savil internt som externt. Uppfoljning i systematisk form inklude-
rar I6pande prestation, risk- och marknadsférandringar samt férandrade
intakts- och kostnadsbedémningar i projekten. Hela processen, fran avtal
med bostadsrittsféreningarna om |Ms totalatagande att leverera nyckel-
fardig fastighet till upplatelseavtal med de slutliga bostadsképarna och fardig-
stillande av projekten, omhéndertas konsekvent i den finansiella rappor-
teringen med hog precision 6ver tid. Den fundamentala oberoendefragan
utgor ocksa grunden for att bostadsrittsféreningarna bade ur ett civil-
rittsligt och redovisningsmassigt perspektiv kan anses vara sjilvstandiga
och ddrmed utgér JMs kund. JMs affarsmodell dterspeglas i koncernens
segmentsrapportering, vilken JM anser bast aterger affirens natur.
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STRATEGI FOR KUNDNOJDHET

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

Kunden som vdagvisare

Strategin grundar sig pd JMs afférsidé med
mdnniskan i fokus och visionen att ldgga grunden
till ett bdittre liv.

Kunderna har under lang tid gett JM hoga betyg pa bostads-
kvalitet, service och pilitlighet. Nyckeln ar lyhérdhet och JM
stravar efter att forsta hur drivkrafter och omvarldsfaktorer
paverkar kunderna, samt vilka krav och behov som ér viktiga.
JM genomfor regelbundet kundundersékningar och bjuder in
kunden att i hog grad paverka sitt boende — exempelvis gillande
bostadens utformning eller 6nskemal pa service i ndiromradet.

Nyproducerade bostader fran M ar anpassade efter hur
manniskor lever och bor idag och imorgon. Sedan 2018 projekte-
ras alla JM-bostader sa att kraven for miljomarkning med Svanen
uppfylls. JM har tydlig inriktning mot hogkvalitativa och miljo-
anpassade bostéder och arbetsplatser med hégt kundvirde
i attraktiva lagen.

JMs Kundskola ger alla medarbetare forstaelse for hur de kan
bidra till n6jda kunder. Mélet ar en kundupplevelse i sarklass dar
JM ska vara forstahandsvalet for bade dagens och morgondagens
bostadskunder.

En viktig aspekt av kundupplevelsen ar bostadsvisningar och
kundméten. JM erbjuder dven bostadsvisningar; méten och andra
tjanster digitalt. Fran kundens forsta kontakt med JM till och
med tilltradet av bostaden ska allt fungera pa ett enhetligt sitt,
oberoende av var bostaden ar belagen. Detsamma giller hante-
ring av felanmalningar samt service- och garantiatgirder efter
inflyttningen. Den digitala kundportalen Mitt JM ger kunderna
tillgang till all information kopplat till bostadskopet.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Med JMs digitala inredningsvaljare kan kunden utforska och
jamfora de alternativ som ar tillgéngliga for just sitt hem. De
kunder som inte vill géra egna val av inredning kan helt eller
delvis utga fran JMs speciellt framtagna designlinjer.

I nya bostéader fran JM erbjuds smarta funktioner i konceptet
Intelligenta hem, som gér vardagen enklare, tryggare och mer
hallbar. Ett exempel pa sadana funktioner ar smart teknik med
sensorer i spiskdpan som stianger av hillen om nagot glomts pa-
slaget, eller som automatiskt reglerar luftkvalitén i bostaden. Ett
annat exempel ar brandvarnare som édven larmar till mobilen. Och
det dr numera standard att hissar i JMs nyproducerade flerbostads-
hus har smart teknik som med stod av Al minskar driftstopp.

Genom finansieringsmodellen Deldga ges fler kunder mojlig-
het att kopa sin bostad. | takt med att kunden har méjlighet
koper man JMs andelar och 6kar successivt sitt 4gande fran
initialt minst 50 procent.

Trenden gar mot bostader som ar alltmer anpassade
efter individuella behov och var i livet man befinner sig.
Darfor erbjuder JM tre olika boendekoncept med
samma hoga kvalitet:

1. Smarta kvadrat ar konceptet fér den som féredrar ett enkelt,
prisvart och yteffektivt boende. Genom att effektivisera
produktionen och képprocessen hills priserna nere.

2. Original ar JMs klassiska koncept som passar en bred kundgrupp.
Konceptet ger ett funktionellt och bekvamt boende med hog
kvalitet och méjlighet att gora olika tillval.

3. Premium 4r fér den som vill ha ett skraddarsytt boende, med
exklusivitet i design, material och utrustning. Utokad service
ingar for hjalp med inredning och radgivning kring juridiska och
ekonomiska fragor.
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Som en ledande nordisk bostadsutvecklare ar det
viktigt att JM erbjuder olika boendeformer: |

1. Bostadsritt innebar medlemskap och dgarandel i en
bostadsrattsforening, som ager fastigheten och marken.

2. Aganderitt r en vanlig uppltelseform for smahus som
JM har erbjudit linge. Dartill finns aven 4garlagenheter,
vilket innebar att man képer och blir lagfaren dgare av e
sin lagenhet med full frihet att hyra ut den. Delar av
huset ags gemensamt av de boende och férvaltas av
en samfillighetsférening.

3. Hyresratt innebar inget krav pa kontantinsats och
ingen ekonomisk risk. Det innebar samtidigt begran-
sade mojligheter att renovera och utebliven del av
eventuell vardedkning.



VERKSAMHET

BYGGRATTSSTRATEGI

Grunden for
JMs aftar

Strategin grundar sig pd att forvdrv av utveck-
lingsbar mark, och ddrmed majlighet for bygg-
rdtter, dr basen for ldngsiktig lonsambhet.

Byggritter ar grunden for JMs affir. JM forvarvar kontinuerligt
mark, med eller utan byggritt, for att méjliggora foradling till
attraktiva bostider eller kommersiella lokaler. Strategin &r att
mark forvarvas i samma takt som mark tas till produktion.

Mark med tillhérande byggritter tas upp som exploaterings-
fastighet i balansrakningen nar marken kommer under |Ms
kontroll. Riktmattet for antal byggritter i balansrakningen ar fem
ars produktion, baserat pa nuvarande produktionstakt raknat pa
rullande tolv manader. JM arbetar med en aktiv portfoljforvalt-
ning for att sikra byggritter for kommande produktion med
minimal kapitalbindning.

Vid produktionsstart for varje etapp 6verfors marken med
byggritter med sitt bokférda varde till projektet och inraknas
i projektets kostnader. Projekten har hog takt i igangsattning,
genomforande och forsiljning, med effektiv projektfinansiering
lings vdgen. Projekten ska besta av framst egenutvecklade
bostéader och kommersiella lokaler, eller befintliga saddana som
kan utvecklas genom ombildning eller fortitning. Vardet ska
realiseras genom forsiljning eller i vissa fall bytesaffar.

For att gora ratt investeringar i mark och byggritter kravs
god kdannedom om kunderna samt deras behov och efterfragan.
JM ar val positionerat med en byggritts- och projektportfélj som
I6pande foridlas, och byggritter finns bade i traditionellt starka
bostadsmarknader och i nya framvixande.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

BYGGRATTSPORTFOLJENS INNEHALL

Byggritter i balansrakningen, 21 700 (22 700),
vilket motsvarar cirka tio ars produktion med
nuvarande produktionstakt.

Byggritter som disponeras genom villkorade

forvarv eller samarbetsavtal, 15 700 (16 400).
| de flesta fall har JM majlighet att avgora saval
om som nar marken ska forvarvas.
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Fran byggratt till projektutveckling

JM forvirvar obebyggd eller bebyggd mark som
forddlas till attraktiva bostdder eller kommersiella
lokaler, vilket ocksd innebdr att helt nya stadsdelar
skapas.

JMs verksamhet &r inriktad pa nyproduktion av bostader

med tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter.
Forvarvade byggritter i Sverige, Norge och Finland méjliggor
projektutveckling — féradling av mark. Totalt produktionsstartade
JM 2237 bostéader under 2024.

STORRE KONKURRENTER, PRIVATA

BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige HSB, Riksbyggen, Peab och Skanska

Norge OBOS, Selvaag Bolig, Stor-Oslo Eiendom och
Fredensborg Bolig

Finland ") YIT, SRV, Bonava, Skanska och T2H

1) Huvudstadsregionen

Projektutveckling

Projektutveckling ar huvudsakligen inriktad pa kontinuerlig

och langsiktig produktion av bostiader (med upplatelseformerna
hyresritt, bostadsritt eller dganderitt) inklusive student- och
ungdomsbostidder samt seniorboenden. Forvaltningsverksamhet,
framfor allt for bostadsrattsforeningar, bedrivs i Sverige inom
JM@home som tillgodoser kundernas behov av savil teknisk som
ekonomisk forvaltning. | Sverige saméger JM ocksa ett bolag med

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Stiftelsen for Strategisk Forskning och Stiftelsen fér Kunskaps-
och Kompetensutveckling, som forvaltar hyresrittsfastigheter

pa tomtritt.

En annan del i projektutveckling ar kommersiella fastigheter,
som kontorslokaler samt vard- och omsorgsboenden. | JMs
bostadsfastigheter inreds ofta entréplanen med lokaler for
exempelvis butiker och restauranger; som bidrar till levande

miljéer och bostadskvarter.

| samband med produktion av saval bostader som kommer-
siella fastigheter i Storstockholmsomradet, anviands JMs entre-

prenadverksamhet for mark- och anlaggningsarbeten.

BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

2024 2023 2022
Sverige 25000 28 300 56 700
Norge 18 800 22 800 29 900
Finland 21400 21000 38000

Killa: Respektive lands statistikbyra sammanstillt av VWWSP Advisory. 2024 ars
vérden ar preliminéra och faststills varen 2025.

JMs SALDA BOSTADER

2024 2023 2022
Sverige 1890 1067 1673
Norge 416 488 527
Finland 472 346 459
Totalt 2778 1901 2659

JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

ANDEL AV JMs SALDA OCH BOKADE BOSTADER
| PAGAENDE PRODUKTION, KONCERNEN
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== Salda/bokade bostider Sélda bostdder @== Bokade bostider

2024 2023 2022
Sverige 1501 829 1909
Norge 375 405 605
Finland 361 375 599
Totalt 2237 1609 3113
JMs BOSTADSUTVECKLING 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Till konsumenter
Antal under perioden produktionsstartade bostider 1554 1008 2588
Antal under perioden silda bostader 1841 1237 2230
Antal bostéder i produktion 3204 4 545 6755
Antal salda bostéder i produktion 1319 1858 3622
Antal resultatavriknade bostider enligt IFRS 2439 2729 2352
Till investerare
Antal under perioden produktionsstartade bostader 683 601 525
Antal under perioden silda bostader 937 664 429
Antal bostéder i produktion 1354 1488 1323
Antal salda bostéder i produktion 1149 1044 816
Bostidder i produktion totalt
Totalt antal bostader i produktion 4558 6033 8078
Andel sélda och bokade bostider i produktion, % ) 59 54 62
1) Varav andel bokade bostader i produktion % 5 2 3
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Byggratter

For att kunna pabérija projektutveckling behovs byggritter.

I——
VERKSAMHET

GEOGRAFISK FORDELNING

AV BYGGRATTER

Utvecklingsbar mark med byggritter fér framtida produktion
redovisas i koncernens balansrikning som exploateringsfastig-
heter. Planerade bostider finns bade i traditionellt starka

bostadsmarknader och i nya framvixande.

Viardering

Utifran ett tankt forsaljningspris till radande dagsvarden
genomférdes vid arsskiftet en vardering av JMs byggritter och
projektfastigheter i samarbete med externt varderingsforetag.

Virderingen av projektfastigheter baseras pa kassaflodesanalyser

av simulerade framtida intakter och kostnader utifran gangse
varderingspraxis. Varderingen av byggritter baseras pa lage,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede

i planprocessen samt den tid som éterstar till produktionsstart.
Vardebedémningen for byggritter med kvarstaende dldre bebyg-
gelse som genererar driftnetto baseras pa nuvarande hyres-
intakter samt pa objektens kommande anvandning, dar hansyn
tagits till kostnader for eventuell rivning. Villkorade byggritter

omfattas ej.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

® JM Bostad Stockholm, 32 %
® |M Bostad Riks, 30 %
® JM Norge", 17 %

JM Finland", 21 %

1) Merparten finns i respektive huvudstadsregion

2024-12-31 2023-12-31
Miljarder kr Marknadsvarde Bokfort varde Overvirde Marknadsvirde Bokfort varde Overvirde
JM Bostad Stockholm 6,7 34 32 7.8 4,1 3,7
JM Bostad Riks 3.1 1.9 1.2 2,9 1.9 1,0
JM Norge 14 1.1 0,3 1.9 1.3 0,5
JM Finland 1,6 1,2 0,4 15 1.1 04
Totalt 12,9 1,7 52 14,1 8,5 5,6
2024-12-31 2023-12-31

Marknads- Bokfort Yta Uthyrningsgrad Bokfort
PROJEKTFASTIGHETER viarde, mkr varde, mkr (000) m? arshyra, % varde, mkr
Fastigheter under utveckling 364 354 15 97 1024
Fardigstillda hyresrittsfastigheter - - - - -
Firdigstillda kontorsfastigheter 15 6 1 100 6
Totalt 381 360 16 97 1030
M ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN

OVERSIKTSPLAN DETALJPLAN
% %
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Oversiktsplan omfattar tiden innan detaljplanearbete
paboriats. Avser antal byggritter i balansrakningen.

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
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Detaljplaneskedet omfattar tiden fran paborjat detalj-
planearbete till ans6kan om bygglov.
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Oversiktsplan omfattar tiden innan detaljplanearbete pabérjats. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran pabérjat detaljplanearbete till ansékan om bygglov. Bygglovsskedet startar

i samband med ans6kan om bygglov.
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Kinslighetsanalys byggrattsportfolj

I en kénslighetsanalys av JMs 21 700 byggratter (22 700) som
finns upptagna i balansrakningen, nuvardesberaknas framtida
forvantade kassafléden fran byggritterna utifran olika genom-
snittliga intikts- och kostnadsantaganden. Berdkningarna utgor
inte nagon prognos.

Byggritterna (villkorade byggritter omfattas ej) antas for-
delas jamnt 6ver tio ars produktionstid. En bostad antas vara 75
kvadratmeter, skattekostnaden forutsétts uppga till 21,0 procent
och diskonteringsrintan efter skatt 7,8 procent. Hansyn har €j
tagits till eventuell inflation. Kalkylen inkluderar savil belastad
skattekostnad som avdragseffekten fran historisk markinveste-
ring om 7 760 mkr (8 496).

Tabellerna visar antagen intakt, inklusive lan i bostadsrattsfor-
eningar, och kostnad per kvadratmeter lagenhetsyta. Havstangen
i vardeskapande beroende pa férmagan att effektivt hantera savl
intakter som kostnader blir tydlig, och ocksa paverkan av den
allmanna utvecklingen av bostadspriser.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr 1 55000 56000 57000 58000 59000
Kostnad/m2, kr1)2)

40 000 14 000 14 900 15 800 16 700 17 600
41 000 13100 14 000 14 900 15 800 16 700
42 000 12200 13100 14 000 14 900 15 800
43 000 11300 12200 13100 14000 14900
44000 10400 11300 12200 13100 14000

1) Exklusive moms.
2) Exklusive kostnad mark.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr") 55000 56000 57000 58000 59000
Kostnad/m2, kr1)2)

40 000 217 231 245 259 273
41 000 203 217 231 245 259
42 000 189 203 217 231 245
43 000 175 189 203 217 231
44000 161 175 189 203 217

1) Exklusive moms.
2) Exklusive kostnad mark.

Villkorade byggriatter

De 15 700 villkorade byggratterna ar normalt inte omsittnings-
bara och avtalen har olika giltighetstid beroende pa forutsattning
och avtalsstruktur. De utgor trots det en sakrad forutsattning for
JMs I6pande tillskott av byggratter att tas till produktion. Med

de villkorade avtalen som grund kan ett implicit nettonuvarde
beraknas for de framtida kassaflédena dven i den villkorade delen
av byggrittsportfoljen.

JM betalar i regel villkorade byggritter i samband med att
de nar lagakraftvunnen detaljplan. Da upptas de som byggritter
for exploateringsfastigheter i balansrakningen. Forvarvspriset
baseras pa marknadsvardet vid tidpunkten for uppfyllt avtals-
villkor da 6verlatande sker.

Nettonuvardet efter skatt for den villkorade byggrittsport-
foljen uppgar till 4,1 mdkr (4,3) givet en diskonteringsranta om
7,8 procent. Detta baseras pa antaganden om att den tas till
produktion Gver en period om tio ar, méter malkravet om 12
procent rorelsemarginal, samt att forvarvsvardet for byggrat-
terna motsvarar ungefar dagens genomsnittliga varde i balans-
rakningen. Detta ar ett implicit marknadsvarde forutsatt att
projekten kan genomforas operationellt.

Kinslighetsanalys kostnader vid projektutveckling

For att spegla koncernens kanslighet vid forandring i kostnads-
massan for ett projekt har en kinslighetsanalys upprittats som
visar resultateffekten per kostnadskategori vid en férandring
om +/-10 procent.

Material avser kostnader for eget inkopt byggmaterial.
Mark avser forvarvskostnad for mark. Byggherrekostnader
avser kostnader som inte dr direkt relaterade till entreprenaden,
till exempel kreditivrantor, kommunala anslutningsavgifter och
lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader for
tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader for
etablering pa byggarbetsplatsen samt hyror av anldggningstill-
géngar, till exempel maskinhyror.

Av tabellen framgdr att kostnader for underentreprenader
ar den enskilt storsta kostnadsposten dar en férandring siledes
ger storst resultatpaverkan.

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER, KONCERNEN

2024 2023

Kategori Andel av kostnad, % 1) Forandring, % Resultat, mkr Andel av kostnad, %
Léner 15 +/-10 +/-135 16
Material 14 +/-10 +/-125 17
Mark 14 +/-10 +/-131 7
Byggherrekostnader 12 +/-10 +-112 13
Projektering 4 +/-10 +/-34 4
Ombkostnader 7 +/-10 +/-60 7
Underentreprenader 34 +/-10 +/-304 36
1) Andel av kostnadsmassa for projektutveckling av bostider, 9,0 mdkr (10,2).
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Okande efterfragan pd bostdder trots
fortsatt svag ekonomisk utveckling

Under varen foll inflationen, vilket gav Riksbanken méjlighet att
sianka styrrantan under sommaren och hésten. Totalt sankte
Riksbanken styrrantan fran 4,00 till 2,5 procent under aret.

BNP vixte med ungefar en halv procentenhet, vilket ar
mindre dn langsiktig trend. Tillvaxten kan till stor del tillskrivas
utrikeshandeln med varor och tjanster. Exporten 6kade och
importen minskade, vilket innebar ett positivt bidrag till BNP-
tillvaxten. Den negativa effekten av fallande bostadsinvesteringar,
som borjade markas 2022 och accelererade under 2023, har
bottnat ur under 2024. Det innebir att det negativa bidraget
till BNIP-tillvaxten blev mindre under 2024 4n under 2023.

Trots att den ekonomiska tillvaxten, matt som BNP-utveck-
ling, var svag under bade 2023 och 2024 har arbetsmarknaden
statt emot att dras med. Under 2024 blev det dock tydligt att
de svaga ekonomiska dren satt avtryck dven pa arbetsmarknaden,
med svag utveckling av sysselsattningen som foljd. Antalet syssel-
satta i slutet av aret var pa ungefiar samma niva som i slutet av
2023. Svag utveckling av sysselsittningen under 2024 innebar
ocksa 6kad arbetsléshet med nira 0,5 procentenheter.

Efter det kraftiga fallet i bostadsbyggandet 2023 bedéms
fallet i produktionsstarter ha planat ut, men antalet paborjade
bostidder bedoms inte ha 6kat jamfort med 2023.

Sedan 2022, da bostadspriserna foll kraftigt, har de reala
bostadspriserna rort sig huvudsakligen i sidled. Under slutet
av 2024 kunde dock en prisckning i bade reala och nominella
termer skonjas. | storstadskommunerna dkade priset realt med
cirka 5 procent under dret. Omsittningen av nyproducerade
bostadsritter 6kade nagot under aret, fran mycket svaga nivaer
2023, och sald nyproduktion 6kade med cirka 30 procent.
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Bostadsrittspriser i Sveriges storstadsomraden
under de senaste 10 aren

HALLBARHETSREDOVISNING
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== Stockholm, innerstad == Goteborg kommun

Stockholm, narférort = Malmé kommun

Kalla: Maklarstatistik. Sammanstallt av WSP Advisory.

Sverige 2024 2023 2022
Antal pdbérjade bostider?) 25000 28 300 56 700
JMs salda bostéader 1890 1067 1673
JMs produktionsstartade bostader 1670 829 1909
Antal anstillda, andel av koncernen 77 % 78 % 77 %
Antal byggritter, andel av koncernen 64 % 66 % 65 %

1) Killa: SCB sammanstillt av WSP Advisory. 2024 &rs virden &r preliminira och
faststalls varen 2025.

FINANSIELL INFORMATION

BYGGRATTER
Andel av koncernen

8 875 mkr

23 900

Ture Torn

Kvarteret Ture Torn bestar bland annat av ett flerbostadshus om
20 vaningar med stora balkonger i tva vaderstreck. Héghuset blir
Sollentunas hogsta, och arkitekturen med sina béljande balkonger
blir ett nytt landmarke i omradet. Hela kvarteret omfattar totalt
cirka 220 bostéder.

BOLAGSSTYRNING

AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION

° ® JM-kontor

Tellus

Tellus bostadsrittsradhus, om tva eller tre plan, byggs i trevliga
kvarter i Hjarup med sina smaskaliga gator och grénskande
tradgardar. Har bor man med narhet till allt som de flesta kan beh6va
i vardagen. Med vackra Hjarups Park som granne skapas ett nytt
kvarter med trivsamma bostader som dessutom ar klimatneutrala.

22
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INTAKTER BYGGRATTER

Avvaktande bostadsmarknad infor b e e v
forvantningar om sdnkt styrrdanta ~ ~ Cos

Den ekonomiska utvecklingen var svag i Norge under 2024,
om in starkare an 6vriga nordiska linder. BNP for fastlands-
ekonomin (exklusive olje- och gassektorn) viaxte med knappt
en procent. Bostadsinvesteringarna foll kraftigt, dar paborjade
bostdder minskade med nastan 20 procent under 2024.

Arbetsmarknaden forsvagades under 2024 men var stark i
relation till den svaga BNP-tillvaxten. Sysselsittningen 6kade med
drygt 0,5 procent, vilket ar under langsiktig trend. Svag ekono-
misk utveckling har daremot lett till att arbetslosheten 6kade
nagot under 2024, om an fran laga nivaer.

Norges Bank genomforde, till skillnad fran manga andra
centralbanker, en sista ranteh6jning i slutet av 2023 trots en
nedkyld ekonomi. Réantesankningarna i Norge har ocksa latit
vanta pa sig och rantenivan lag under 2024 pa 4,5 procent.

Inflationen i Norge har visat sig vara nagot mer trogrorlig och
inte fallit lika snabbt under 2024 som i exempelvis Sverige och
Finland. Inflationen, matt som KPI, uppgick till 4,5 procent i
borjan av aret men foll till drygt tva procent under slutet av aret.
Svagare fall i inflationstakt jamfort med manga andra lander har
inneburit svarigheter f6r Norges Bank att, trots ekonomisk
motvind, sianka styrrantan.

Priserna for bostider pa andrahandsmarknaden i Norge var
starkare @n de 6vriga nordiska linderna, och 6kade realt med
knappt fem procent i Oslo under 2024. Under 2024 6kade ocksa
konsumentfortroendet, vilket innebar battre mojligheter for
forsaljning av nyproducerade bostader.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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® JM-kontor

Lagenhetspriser i Oslo under de senaste 10 aren

NOK/m? |18pande priser

120 000

96 000 /\/\/"/\/
72 000 /‘/

48 000

24 000

Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

== Oslo kommun

Kalla: Nationell statistikbyra. Sammanstillt av WSP Advisory.

Norge 2024 2023 2022

Antal pdbérjade bostider?) 18 800 22 800 29 900

JMs salda bostéader 416 488 527

JMs produktionsstartade bostader 375 405 605 Bergerlokka Grnafjellet

Antal anstillda, andel av koncernen 15% 14 % 15% TR n f a .. g "

) Vestre Billingstad forvandlas till ett nytt bostadsomrade med Forsta etappen av @rnafjellet kommer att besta av 60 bostader om

Antal byggritter, andel av koncernen 16% 16% 18% Bergerlokka som kommer att besta av flerbostadshus med cirka 2—4 rum och kok i flerbostadshus pé Stongafjellet, endast 15 minuter
570 bostader om 1-5 rum och kok. Har har lagts stor vikt vid att fran Bergen centrum. Har bor man i gréna omgivningar med nirhet

") Kalla: Nationell statistikbyra sammanstillt av WSP Advisory. 2024 érs virden skapa fina boendemilj6er;, med tillgang till gemensamma tradgardar, till saval Byfjorden som till service och skolor. Totalt kommer JM

& preliminara och faststills vren 2025. gemensamhetsytor med gistrum och cykelverkstad. Man har att bygga 133 bostider i omradet, fordelat pa 12 kedjehus och 121

gangavstand till busshallplats och Billingstad tagstation, och nar bostader i flerbostadshus.

Oslo centrum pa cirka 20 minuter.
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FINSKA MARKNADEN

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

Fortsatt ekonomisk nolltillvaxt och
svagt konsumentfortroende men
synbara tecken pd dterhamtning

Den finska ekonomin backade under 2024 men tecken finns pa
att Finland gradvis ar pa vdg ur lagkonjunkturen. | slutet av aret
var inflationen lag och konsumtionen visade tecken pa ater-
hamtning med stod av starkare kopkraft.

Utvecklingen med kraftigt minskat byggande under 2023 har
under 2024 bromsats och planat ut. Det har dock inte skett nagon
tydlig dterhamtning och byggandet férblev pa laga nivaer, daven
betriffande nya bygglov som nadde rekordlaga nivaer under 2024.

Precis som i Sverige har inflationen fallit snabbt. Under 2024
var férandringen av konsumentpriserna pa arsbasis strax under
en procent i slutet av sommaren, att jamféra med cirka 3,5
procent under inledningen av aret. Finland var ocksa ett av
de lander med lagst prisékning i euroomradet under 2024.
Nedgangen i energipriserna var huvudfaktorn bakom den laga
inflationen, men alla sektorer bidrog till fallande inflation.

Aven i euroomrédet i stort har inflationen fallit, vilket mojlig-
gjort for Europeiska Centralbanken att sanka styrrantan vid fyra
tillfallen under 2024. Styrrantan var 0,75 procentenheter ligre
i slutet av 2024 @n under inledningen av aret.

En viss 6kning av antalet salda nyproducerade bostader
konstaterades under 2024 jamfoért med 2023, framfér allt i
Helsingforsregionen. Precis som i de 6vriga nordiska landerna var
konsumentfértroendet svagt men forbattrades nagot under 2024
jamfort med 2023. Antalet hushall som uppger att de planerar att
kopa en bostad inom tolv manader 6l inte, utan kvarstod pa
samma nivaer som foregaende ar.

Bostadspriserna utvecklades svagare i Finland an i bade
Sverige och framfor allt Norge. | reala termer 6l priserna cirka
tre procent under 2024.
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Ligenhetspriser Helsingfors under de senaste 10 aren
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== Huvudstadsregionen Helsingfors

Killa: Nationell statistikbyra. Sammanstillt av WSP Advisory. 2024 ars varden ar
prelimindra och faststills varen 2025.

Finland 2024 2023 2022
Antal pdbérjade bostider?) 21400 21000 38000
JMs salda bostéader 472 346 459
JMs produktionsstartade bostader 361 375 599
Antal anstillda, andel av koncernen 8% 8% 8%
Antal byggritter, andel av koncernen 20 % 18 % 17 %

1) Killa: Nationell statistikbyrd sammanstillt av WSP Advisory. 2024 &rs virden
ar preliminara och faststalls varen 2025.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

INTAKTER
Andel av koncernen

Wy

1 608 mkr

BYGGRATTER
Andel av koncernen

7 600

T el sl R S w— . W w—
I—— m e

Vaskiseppa

Med 142 bostader fordelade pa 16 vaningar ar Vaskiseppa en av de 13
flerbostadshus som JM kommer att uppféra pa den plats som bildar
det nya bostadsomradet Sohlbergskvarteret, beliget i Hertonis

i Helsingfors. Vaskiseppa fardigstilldes i december 2024.

AKTIEAGARINFQRMATION OVRIG INFORMATION

® JM-kontor

Tesomajiarven Ruoko

Vid sjon Tesomajarvi, ndra till skolor, férskola och annan service ar
Tesomajirven Ruoko med 30 bostader i flerbostadshus det forsta
projekt som JM produktionsstartat i Tammerfors. Produktionen
startade i november 2024 och tidpunkten for fardigstéllande beraknas
till december 2025.
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JM har en viktig och sjdlvklar roll i samhdllet — bostdder

bidrar till att uppfylla ett av mdnniskans mest grund-
ldggande behov. Via de stadsdelar [M utvecklar, kan mer
hdllbara livsmiljoer utvecklas och forutsdttningar ges
for att leva mer hdllbart. For att mojliggora detta ska M
vara en attraktiv och ansvarsfull arbetsgivare.

Bygg- och anlaggningsbranschen star for en betydande andel av kol-
dioxidutslappen i samhillet. Som ledande bostadsutvecklare i Norden,
med malsittningen att vara ledande dven inom hallbarhet, har JM ett
stort ansvar. Inte bara for att minska egna utslapp, utan dven genom att
stélla krav pa och inspirera leverantorer till att minska sina utslapp samt
vara ansvarsfulla arbetsgivare. Miljomassig, social och ekonomisk hall-
barhet ar integrerade delar av JMs affirsverksamhet inom bostads- och
stadsutveckling. JM beaktar hallbarhet i hela vardekedjan for projektut-
veckling —fran forvarv av mark till dess kunderna flyttar in i de Svanen-
markta bostdderna. | 2024 ars hallbarhetsredovisning beskrivs JMs hall-
barhetsmal och hur de ska nas. Har kommenteras ocksa viktiga insatser
under aret.

Langhus Gard Tunet, Follo, Norge.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 . 25



OVERGRIPANDE INFORMATION

Hdllbarhetsstrategi

Hallbarhet ar en integrerad del av JMs affarsstrategi och ett lang-
siktigt dtagande for bibehallen konkurrenskraft. Detta arbete
baseras pa féretagets vardegrund, som inkluderar medarbetar-
och arbetsmiljopolicy, uppférandekod och etiska riktlinjer.

JMs strategi fokuserar pa omraden dar storst skillnad kan
astadkommas samtidigt som arbete planlaggs inom alla relevanta
omraden for att nd malen, sasom att minska COz-utslapp fran
byggprocessen och materialen samt att skapa férutsittningar for
ett mer héllbart boende. M arbetar aktivt for att vara en ansvars-
full arbetsgivare och ink&pare, styrt av hallbarhetspolicyn och
uppférandekoden. Kontroller och verksamhetsrevisioner
sakerstiller efterlevnad av policyer och riktlinjer.

Hallbarhetsrapporten fér 2024 dr inspirerad av EU-direktivet
Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) och i
enlighet med Global Reporting Intiative (GRI). Rapporten
beskriver JMs ataganden, strategier och resultat. En dubbel
vasentlighetsanalys har genomforts for att identifiera de mest
vasentliga hallbarhetsfragorna, med fokus pa klimatférandringar,
resursinfléde och affirsetik.

JMs héllbarhetsarbete utgar fran affarsidén, ’Med manniskan
i fokus och genom sténdig utveckling skapar vi boenden och mer
hallbara livsmiljder”. Hallbarhetspolicyn beskriver JMs syn pa
ekonomiskt ansvar, socialt ansvar, kvalitet och miljé. Koncern-
chefen och hallbarhetschefen ansvarar fér upprattandet av
denna policy, som finns tillginglig pa JMs webbplats.

Att vara en ansvarsfull arbetsgivare och inkdpare ér en prio-
ritet for JM. Detta styrs av hallbarhetspolicy, uppférandekod,
personalpolicy, jamstélldhetsplan och rutiner fér kompetens-
utveckling. Alla policyer faststills arligen av styrelsen och
implementeras i JMs verksamhet.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Kontroller sker pa olika nivaer i lednings-, huvud- och st&d-
processer genom rutinbeskrivningar, krav och beslutsgrindar.
Ledningens kontroll kompletteras med I6pande verksamhets-
revisioner for att sikerstilla efterlevnad av policyer, riktlinjer
och anvisningar.

JM har ett systematiskt HR-arbete dar arliga medarbetar-
samtal genomférs, kompletterade med medarbetarunder-
s6kningar som ger samlade bedémningar pa gruppniva av
styrning, ledning och arbetsmiljo.

For att vara framgangsrika i hallbarhetsarbetet kravs sam-
arbete med olika aktorer, ddr JM deltar aktivt i initiativ bade inom
och utanfor byggsektorn, saisom Bygg- och anlaggningssektorns
fardplan mot en klimatneutral vardekedja i Sverige. JM dr dven
engagerat i olika organisationer och féreningar, sasom:

* Green Building Council (Finland)
* Hagainitiativet (Sverige)

* Fossilfritt Sverige

* Uppsala klimatprotokoll

* Hallbart Stockholm 2030 (HS30)
* Elektrifieringspakten i Stockholm
* Lokal Fardplan Malmé 2030 (LFM30)
* KEM-utvalget, EBA (Norge)

* Klimatneutrala Nacka

+ SKIFT (Norge)

* Stockholms Stadsmission

* Mentor Sverige

* Klimatarena Stockholm

+ Samarbeide for sikkerhet (Norge)
+ Hall nollan (Sverige).

Beslut for utslappsminskningar

Inom ramen for JMs héllbarhetsarbete fattades foljande beslut

under 2024:

* For att na JMs langsiktiga klimatmal bor klimatpaverkan fran
betong arligen minskas med cirka 10 procent. JM har som ett
led i detta beslutat att infora klimatforbattrad betong med 20
procent minskat klimatavtryck i majoriteten av prefabricerade
betongelement. Beslutet giller samtliga projekt i Sverige samt
inledningsvis hilften av projekten i Norge. Effekten av beslutet
innebar en minskning med cirka 3 kg COze/m?2 Bruttoarea
(BTA)

* JM har infért krav pa att 80 procent av fabriksbetongen pa
byggarbetsplatsen ska vara i ’niva 2” eller battre i Sverige
och Norge. Det innebir att den betong som anvinds har ett
reducerat koldioxidavtryck med minst 20 procent jamfort
med branschreferens. Inférandet av kravet kommer uppskatt-
ningsvis att innebara en reduktion motsvarande minst 2 000
ton COxe per ér eller 8 kg CO2e/m2 BTA

* | Finland kommer JM att anvanda GWP85 klimatforbattrad
betong, vilket innebdr 15 procent mindre utslapp vid produk-
tion och anviandning jamfért med standardbetong, i platsgjutna
plattor i projekt dér byggproduktion startar 2025

* Solceller installeras i all nyproduktion av svenska hyresritts-
bostider i egen regi. Beroende pa projektets forutsattningar
kommer solcellsanldggningarna att motsvara minskade utslapp
om 7 200-10 400 kWh/ar per projekt.
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HALLBARHETSREDOVISNING

Malomraden och hallbarhetsmal

JMs hdllbarhetsarbete utgdr
fran fem mdlomrdden som har
relevans till FNs globala mal.
Val av madlomrdde baseras pa
resultat fran vdsentlighetsanaly-
ser under flera dr. Varje omrdde
har ldang- och kortsiktiga mal
for dren 2025-2030.

Utover koncernévergripande mal i tabellen finns delmal och andra
detaljerade mal inom produktivitet, innovation, kvalitet och pro-
cesser for den interna styrningen. Sverige (S) Norge (N) Finland
(F). Se sidorna 34-36 for ytterligare nyckeltal samt information om
berikningsmetoder.

1) Egen verksamhet syftar till scope 1 och 2, varfér utslippen
fran scope 3 har exkluderats. Avser den svenska verksamheten.

2) Pendlingsresor rapporteras numera under 3.7. Pendlingsresor
(sida 36). For att visa jamforbara siffror rapporteras har fore-
gaende ars metod. Med nuvarande berikningsmetod skulle
minskningen vara 45 %.

3) Definitionen av en allvarlig olycka 4r arbetsrelaterad olycka som
skulle kunna vara livshotande eller orsakar en skada som med
stor sannolikhet skulle kunna bli bestaende samt komma att
forsvara den skadade personens normala funktioner.

4 Med den tidigare definition av allvarliga olyckor (enligt nationell
arbetsmiljémyndighets definition), intraffade 10 olyckor under
2024 och 11 olyckor under 2023.

5) N&jd Kund Index. Undersékningen gérs av Prognoscentret, ett
oberoende marknadsanalysféretag med fokus pa byggbranschen
i Norden.

6) Branschjimférelse saknas i Finland.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Malomrade FN:s JMs samhiillsbidrag Langsiktig Verksamhetsmal Resultat Resultat
hallbarhetsmal malsattning 2030 2024 2023
Klimat 12 i Bidrar till ett samhille med liten JM ska ha klimatpaverkande utsldpp ndra noll. Minskad total mangd byggavfall till 25 kg/BTA till ar 2024. 36 (S) 32 (S)
(e'e) klimatpaverkan. Sverige (S), Norge (N), Finland (F). 31 (N) 29 (N)
32 (F) 40 (F)
— Bidrar till 6kad resurseffektivitet JM ska minska total mangd byggavfall till max 5
13 flbowets och minskad miljépaverkan i 15 kg/BTA. Okad andel byggavfall som killsorteras i fraktioner for 85 % (S) 82 % (S)
9 samhillet. materialdtervinning till 80 % till ar 2024. Sverige (S), 90 % (N) 89 % (N)
Norge (N), Finland (F). 86 % (F) 83 % (F)
Minskade utslapp av vixthusgaser fran JMs egen verksamhet -22%72) —16%
med 20 % ar 2024 jamfért med 2020. "
Det beriknade energibehovet for bostider understiger 19% (S) 27 % (S)
respektive nations gallande norm med 10 % for Sverige (S) 32% (N) 31% (N)
och 15 % for Finland (F) samt med 25 % for Norge (N). 18% (F) 17 % (F)
Medarbetare g sovson W g e Utvecklar en arbetsplats med JM ska ha branschens bista arbetsmiljé och inga Inga allvarliga olyckor. 3) 54 249
A /\ @' inkluderande, bra och siker arbetsplatsolyckor. .
O arbetsmiljo. Jamn kénsfordelning bland vara tjansteman
S ' o JM ska verka for jamn kénsférdelning och mangfald (minst 40/60 kvinnor/man) ar 2030. 37/63 38/62
L s Utvecklar en arbetsplats praglad bland medarbetarna. . . o s N R
SED av jamstalldhet och mangfald. Andelen kvinnor bland JMs hantverkare ér 20 % &r 2030. 7% 7%
Leverantorer 8 e Arbetar for att stirka arbets- JM verkar fér socialt ansvar i verksamheten och Genomféra minst 4 héllbarhetsrevisioner pa vara 4 4
wz ritt, manskliga réttigheter, i leverantorskedjan. byggarbetsplatser och i leverantorskedjan.
i antikorruption och miljéansvar
p i samhillet.
Kunder 120, JM har branschens néjdaste JM har branschens néjdaste bostadskunder. Branschens néjdaste kunder enligt NKI inflyttning: 3 76/3:a (S) 78/3:a (S)
&;3 kunder. Index / placering, Sverige (S), Norge (N), Finland (F). 81/1:a (N) 79/1:a (N)
829 (F) 719 (F)
NKI langsiktigt: 72 (S) 74 (S)
Index Sverige (S), Norge (N), Finland (F). 70 (N) 65 (N)
66 (F) 75 (F)
Langsiktig g tmes W 7 crormcn Bedriver en langsiktig ansvarsfull JM har en langsiktig och affarsetiskt sund ekonomisk Rérelsemarginalen ska uppga till minst 12 % inklusive 42 % 53%
héllbar tillvéxt m;:)i'“ @ och stabil bostadsutveckling. tillviaxt som bidrar till 6kad vilfird i samhillet. resultat fran fastighetsforsljningar.
Léngsiktig tillvaxt i antal produktionsstartade bostader. 39% —48 %
,@‘b JMs byggrittsportfolj medger minst 5 ars produktion. 10 14
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OVERGRIPANDE INFORMATION

Grund for upprdattande av

hdllbarhetsredovisningen

JMs hallbarhetsrapport for 2024 har inspirerats av EU-direktivet
CSRD och dess standarder, European Sustainability Reporting
Standards (ESRS). Arets rapport har utarbetats i enlighet med
GRI-standarden och utgér en del av JMs férberedelser for CSRD.

JM anser att CSRD 4r en mgjlighet att arbeta dnnu mer struk-
turerat med héllbarhetsfragor, som liange har varit en betydande
del av foretagets strategi och affarsverksamhet. CSRD innebar
ocksa mojligheten att lattare kunna inspireras och inspirera
andra i omstallningen mot ett mer héllbart samhille.

Redovisningsprinciper for hallbarhet, referenser
och resultat

Hallbarhetsredovisningen ingdr som en del av arsredovisningen.
Den har férberetts i enlighet med GRI-standarder 2021 pa kirn-
niva och kraven pa héllbarhetsrapport i arsredovisningslagen.
Redovisningen beskriver de uppnadda resultaten for redovis-
ningsperioden utifran foretagets dtaganden, strategier och hall-
barhetsstyrning. Syftet ar att presentera, mita och ta ansvar
gentemot intressenter, bade inom och utanfér féretaget, for vad
som uppndtts i arbetet for en héllbar utveckling. JMs koncernchef
ansvarar for hallbarhetsredovisningen och JMs styrelse avger den.
Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2024 och
omfattar hela koncernens verksamhet, dar inget annat anges.
JMs ambition &r att ge en heltdckande redovisning av hallbarhets-
arbetet, dér bade positiv och negativ utveckling tydligt framgar.
Som st6d for vilka fragor som ar viktigast att hantera och redo-
visa, utgar foretaget fran en dubbel visentlighetsanalys som
baseras pa vad som ar viktigast for intressenter, defacto-
standarder och lagkrav inom hallbarhetsomradet. De GRI-
indikatorer som ingar i redovisningen finns fértecknade med
lashanvisningar i GRI-index pa sidorna 37-38.
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HALLBARHETSRAPPORT

JM redovisar sin hallbarhetsrapport for 2024 enligt kraven
i arsredovisningslagen enligt nedan:

Foretagets | Virdeskapande i |Ms affar (sidorna 1314
affarsmodell | och 16)
Policys | ]JMs aspekter och styrning inom hallbarhet

(sidorna 26 och 42)

Visentliga risker
och riskhantering

Risker och méjligheter (sidorna 39—40 och
44-46)

Resultat

JMs koncernévergripande mal (sidan 27),
Fakta och nyckeltal (sidorna 34-36),
Hallbara inkép och leverantérskedjor
(sidan 55),

Ansvarsfullt agerande i alla led (sidan 55)

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi (sidorna 29-33)

Gokegards Tun, Ojersjé.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till bolagstamman i JM AB, org.nr 556045-2103

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2024 pa de ovan angivna sidorna och for att den ar
upprittad i enlighet med drsredovisningslagen i enlighet med
den ildre lydelsen som gillde fére den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

Uttalande

En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 13 mars 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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OVERGRIPANDE INFORMATION

Efterlevhad av

EU:s taxonomiforordning

Nyproduktion av bostédder 7.1

EU:s taxonomiférordnings syfte dr att definiera vilka ekono-
miska aktiviteter som ar hallbara, som en atgard fér att kunna
arbeta mot de uppsatta klimatmalen inom EU. JMs verksamhet
ryms till stérsta delen inom den ekonomiska aktiviteten
Nyproduktion av bostader (7.1).
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Hallbart enligt EU:s taxonomiférordning

For att en ekonomisk aktivitet ska klassas som hallbar enligt
EU-taxonomin beh&ver den;

1 Vdsentligt bidra till minst ett av de sex
utpekade miljomdlen
2 Inte géra ndgon avsevdrd skada pa
nagot av de 6vriga

Uppfylla sociala minimiskyddsatgarder enligt
3 OECDs riktlinjer for multinationella féretag
samt FN:s principer for mdnskliga rattigheter

EU:s sex miljomal

1.

2.

Begrdnsning av klimatfordndringarna

Anpassning till klimatférdndringarna

. Hallbar anvdndning och skydd av

vatten och marina resurser

. Omstdllning till en cirkuldr ekonomi

. Forebyggande och kontroll av

féroreningar

. Skydd av biologisk mangfald och

hdlsosamma ekosystem

JMs intakter som ar eligible

Det dr JMs intakter fran affarssegmenten JM Bostad Stockholm,
JM Bostad Riks, JM Norge och JM Finland samt nyproduktion
av bostédder inom JM Fastighetsutveckling som omfattas av
EU-taxonomin (eligible). Intikter genererade av dotterbolagen
JM Entreprenad och JM@Home omfattas ej av EU-taxonomin
och dr darmed inte hanforliga till eligible aktiviteter. Hyres-
intakter inom JM Fastighetsforvaltning ar interna varfér inte
heller dessa omfattas av EU-taxonomin. Darmed ar ingen av
dessa intakter hanforliga till eligible aktiviteter.

Andel av verksamheten som foljer
EU-taxonomins krav (aligned)

JM rapporterar miljomal 1, vilket omfattar bidrag till begrans-
ningen av klimatférandringar. For att rapportera hur stor andel
av verksamheten som foljer EU-taxonomins krav (aligned) har |M
implementerat ett affarssystem som tillhandahaller ett frage-
formular. Frageformularet anvants for att utvardera och klassifi-
cera tekniskt avslutade projekt infor rapporteringen i ars- och
hallbarhetsredovisningen for 2024.

JM har i avsaknad av vagledning i lagstiftningen behovt géra
foljande stillningstaganden:

* JM har definierat populationen for datainsamling till projekt som
tekniskt avslutas under innevarande riakenskapsar. Allokerings-
nyckeln fér att berakna andelen aligned omsittning baseras
saledes enbart pa projekt som tekniskt avslutats under inne-
varande ar. Argument for definitionen ar att enbart avslutade
projekt har en fullstandig sammanstillning av den data och doku-
mentation som behdvs i utvarderingen utifran EU-taxonomins
tekniska kriterier. Att vdlja tekniskt avslutade projekt paverkar
utfallet negativt, da flertalet av de hallbarhetsinsatser som ar
implementerade idag inte fanns pa plats nar projekten startade

* JM har valt att mata och rapportera det faktiska utfallet, och
inte enbart huruvida vi har rutiner och instruktioner pa plats,
vilket ocksa har en negativ inverkan pa utfallet.

Under érets sista kvartal har samtliga projekt som tekniskt
avslutats under aret rapporterat hur stor andel av projektet som
efterlever EU-taxonomins tekniska kriterier. Datainsamling fran
projekt har skett i koncernens samtliga tre lander och totalt har
39 projekt utvarderats.

95 procent av projekten bidrar vasentligt till miljémal 1,
begriansande av klimatférandringar. Daremot uppfyller O procent
av de avslutade projekten kriterierna fér miljomal 3; hallbar
anvandning och skydd av vatten och marina resurser. Detta leder
till att den totala taxonomiférenliga andelen av omsittningen
uppgar till 0 procent.

Taxonomikravet gillande vattenfléden i tappvattenarmaturer
i kok fortydligades i borjan av 2023 varfor detta krav inte har
implementerats i fardigstillda projekt under aret. | samband
med implementeringen av Svanen generation 4 kommer samtliga
avslutade projekt klara miljomal 3; hallbar anvandning och skydd
av vatten och marina resurser.

95 PROCENT AV PROJEKTEN BEDOMS VASENTLIGT BIDRA TILL
MILJOMAL 1 OM ATT BEGRANSA KLIMATFORANDRING
Att sa hég andel bedoms vasentligt bidra till miljomal 1 férklaras
av JMs langsiktiga och framgangsrika arbete med att producera
lagenergibostader. Sedan 2008 har JM producerat lagenergi-
bostdder som har en avsevirt lagre energianvandning an de
nationella krav som finns.

| februari 2023 definierades Norges NZEB-niva (Near Zero
Energy Building) for de olika byggnadskategorierna. Denna defini-
tion ar grunden for alla norska projekt som rapporterar for 2024.
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Bland de svenska projekten finns nagra som foljer en tidigare
version av BBR (Boverkets byggregler) an BBR25 varfor vi
har anvint specifik energianvandning for att beriakna aktuellt
energikrav.

Orsakar inte betydande skada pa ovriga miljomdl
Flertalet av de projekt som inrapporterat data startade vid
tidpunkter da JMs omfattande rutiner for klimatriskanalys och
atgarder for klimatanpassningar annu inte var pa plats, vilket
forklarar den relativt laga andelen. | samband med implemente-
ringen av Svanen generation 4 kommer samtliga byggprojekt
inom JM numera att genomga en gedigen riskanalysprocess nar
JM utvadrderar forvarvsmoéiligheter i detaljplaneskedet samt
utvarderar riskanalysen vid avslutade projekt. Resultatet av
detta uppdaterade arbetssitt kommer att leda till lagre kost-
nader for klimatanpassning da det mojliggor relevanta anpass-
ningar i tidigt skede.

En stor andel av de avslutade projekten klarar kriteriet
gillande avfall. Avfallshantering dr nagot som JM har arbetat aktivt
med under manga ar. Ovriga mal, som forebyggande och begrins-
ningar av miljéféroreningar och skydd och aterstillande av
biologisk mangfald, klarar JM till 0 procent respektive 87 procent.

JM stéller krav pa att allt som byggs in eller anviands under
byggproduktionen ska vara godkant ur miljésynpunkt och vara
registrerade i nagot av de nationella miljévarderingssystemen.
D3 JM Svanenmirker samtliga projekt i egen regi stills krav pa
ingdende @mnen dven i syfte att erhalla markningen. Att efterleva
JMs krav dr en forutsattning for att fa teckna ramavtal med JM.

Under aret har JM Sverige implementerat ett nytt miljé-
varderingssystem. Pa sikt mojliggdr systemet granskning av
samtliga material i enlighet med EU-taxonomin. Parallellt fort-
skrider arbetet med att sikerstilla att de nya begransningarna
ar kdnda hos véra leverantérer.
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Efterlevnad av sociala minimiskyddsatgarder

JM har sedan flera ar tillbaka implementerade rutiner och
processer for att i den dagliga verksamheten arbeta med mansk-
liga rattigheter, korruption, skatt och sund konkurrens. |M har
undertecknat FN:s Global Compact och arbetar kontinuerligt
med fragor som rér manskliga réttigheter, arbetsritt, miljdansvar
och antikorruption enligt OECD:s 6 steg for manskliga rittigheter
i Due Diligence. JM har héllbarhetsmalen ”’JM har en langsiktig och
affirsetisk sund ekonomisk tillvaxt som bidrar till 6kad valfard
i samhillet” samt ”’JM verkar for socialt ansvar i verksamheten
och leverantorskedjan” och arbetar I6pande for att na dessa.

Se sidan 27 for beskrivning av JMs hallbarhetsmal.

Under 2024 har M inte deltagit i ndgra rattsliga processer
eller erhallit domslut avseende korruption, skatt, brott mot
manskliga rattigheter eller konkurrens.

Sammanfattningsvis kan konstateras att da |M valt att mata faktiskt
resultat baserat pa avslutade projekt under 2024, och inte enbart att
rutiner finns pa plats fér de projekt som I6per pa nu och framgent, och
som intaktsfors i takt med projektens gang, blir andelen for taxonomi-
forenlig omsiattning, Capex och Opex i ar lag. Den strukturerade och
langa processen for bostadsutveckling medfér att andelen projekt som
nér alignment forvintas 6ka gradvis da de rutiner som implementerats
successivt kommer att tillimpas i projekten och forbittra resultaten.

| upprittandet av 2024 ars taxonomirapportering baserades
berikningsunderlaget pa information som fanns tillganglig i
januari 2025. Utover JMs karnverksamhet, rapporterar JM dven
tjanstebilar och lokalhyreavtal inom aktiviteterna 6.5 for tjanste-
bilar och 7.7 for hyreslokaler enligt kommissionens delegerade
férordning (EU) 2021/2800. Arets investeringar bestar av 18
nya hyresavtal. Halften av dessa uppnar energikraven som

kravs enligt 7.7.

Omsdttning, Capex och Opex

Andel av taxonomi- Andel av ej taxonomi-

Total tillampliga (eligible) tillimpliga (eligible)
IFRS (mkr) aktiviteter (%) " aktiviteter (%)2
Omsittning 14272 94 6
Capex?) 260 100 0
Opex3) 263 0 100

) Avser nyproduktion av bostider inom affirssegmenten JM Bostad Stockholm, M Bostad
Riks, JM Norge, JM Finland samt nyproduktion av bostdder inom JM Fastighetsutveckling.

2) Avser JM Entreprenad (anliggningsverksamhet) och JM@home samt hyresintikter, da
dessa aktiviteter ej omfattas av EU:s taxonomiférordning (2020/852).

3) JMs affirsmodell 4r att 4ga, projektutveckla och silja sina tillgdngar under en kortare tid.
Huvudddelen av tillgingarna redovisas dirmed som omsittningstillgdngar (exempelvis
nyttjanderitter for tomtritter, projekt- samt exploateringsfastigheter) och tréffas dar-
med inte av definitionerna i Capex eller driftkostnaden till det (Opex). | tabellen 4r angi-
ven Opex en sa liten del varfér M anvinder visentlighetsundantaget for uppdelningen av
vad som dr taxonomiberittigande aktiviteter. Opex avser kostnader for korttidsleasing
fér exempelvis arbetsbodar, vilka inte redovisas som en anlaggningstillgang.

Tabellen ovan ar baserad pa rapportering enligt IFRS. Uppgifter
om omsittning (se raden intékter) aterfinns i koncernens resultat-
rakning enligt IFRS sidan 75 och drets Capex (hanforligt fran
balansposterna nyttjanderitter kontor och bilar; maskiner och
inventarier; 6vriga immateriella anldggningstillgangar samt forvalt-
ningsfastigheter) aterfinns i koncernens balansrikning enligt IFRS
pa sidan 76 samt i noter 11-13 pa sidorna 86—87. For definition
av omsittning, Capex och Opex, se sidan 121.

Andel av omsdttningen/total omsdttning

Taxonomiforenlighet Mal som omfattas

per mal av taxonomin

CCM 0,00 % 94,00 %

CCA % %

WTR % %

CE 0,00 % 94,00 %

PPC % %

BIO % %

Kdrnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Rad| Kirnenergirelaterade verksamheter

1. Foretaget utfor, finansierar eller dr exponerat mot forskning, NE]J
utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa
elproduktionsanliggningar som producerar energi fran
kirnenergiprocesser med minimalt avfall fran branslecykeln.

2. Foretaget utfor, finansierar eller dr exponerat mot uppférande och NE]J
siker drift av nya kirntekniska anlaggningar for produktion av el eller
processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer,
sasom vitgasproduktion, samt for sikerhetsuppgraderingar av dessa,
med hjilp av bittre tillginglig teknik.

3. Foretaget utfor, finansierar eller 4r exponerat mot séker drift av NE]
befintliga kdrntekniska anliggningar som producerar el eller process-
varme, inbegripet for fjarrvairme eller industriella processer, samt
vitgasproduktion fran kirnenergi, samt sikerhetsuppgraderingar
av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

4. Foretaget utfor, finansierar eller dr exponerat mot uppférande eller NE]J
drift av elproduktionsanliggningar som producerar el med hjilp av
fossila gasformiga branslen.

5. Foretaget utfor, finansierar eller dr exponerat mot uppférande, NE]J
renovering och drift av anlaggningar for kombinerad produktion
av virme/kyla och el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

6. Féretaget utfor, finansierar eller 4r exponerat mot uppférande, NE]
renovering och drift av virmeproduktionsanlaggningar som
producerar varme/kyla med hjilp av fossila gasformiga brinslen.
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Omsattning

Andel av omsittningen fran produkter eller tjanster som dr férknippade med ekonomiska verksamheter som
ar férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar r 2024

Redovisningsar 2024 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h)
Ekonomiska verksamheter (1) é o
~ s §%
~ < >~
- ] 8~
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MSEK % JNGN/EL J; NG NZEL J; NG INJEL J; NG NJEL J; NG NJEL )3 N; N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémissigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
De miljémissigt hallbara verksamheternas omsittning (A.1) 0% J J J J J J J 26 %
Varav méjliggérande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% J J ] J J ] ] -
Varav omstillningsverksamheter 0% 0% J J J J J J J -
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/JEL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL; N/EL  EL; N/EL  EL; N/EL
Nyb; ti CE31/ 13359 94 % EL N/EL N/EL N/EL EL N/EL 66 %
ybyggnation CCM 71 A %
Oﬁ\fatﬁnl(\genahos de v?rksamhet.er son‘1 omfattas av taxonomin men som inte dr 13359 949 94% 0% 0% 0% 0% 0% 66 %
miljdmissigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Omsittning for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 13 359 94 % 94 % 0% 0% 0% 0% 0% 92 %
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 913 6%
TOTALT 14272 100 %
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Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som ar

forenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2024

Redovisningsar 2024 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h)
. 8
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MSEK % JNGN/EL J; N NVEL J; N; NZEL | J; NG NZEL ) NG NZEL J; N; NVEL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémissigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
6.5 Transport med motorcykel, personbil och ldtta fordon ‘ CCM 6.5 30 12 % ‘ J ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL ] ‘ J ‘ ) ‘ ] ‘ ] ‘ J ) 38%
7.7 Férvirv och dgande av byggnader ‘ CcCcM77 177 68 % ‘ ] ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL ‘ N/EL J ‘ J ‘ ] ‘ J ‘ J ‘ ) ] 2%
Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 207 80 % 80 % 0% 0% 0% 0% 0% J ) ] ] J ) ] 60 %
Varav méjliggérande verksamheter - - - - - - - J ) ] J ) ] ] 0% E
Varav omstillningsverksamheter - - ) ) ] J ) ] ] 100 % T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL; N/EL
6.5 Transport med motorcykel, personbil och litta fordon CCM 6.5 12 4% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 40 %
K;}Ff.l:al_t.ltgllfterufor de ve'rksamhete‘ar"somAomfattas av taxonomin men som inte ar 17 4% 4% 0% 0% 0% 0% 0% 40%
miljémissigt héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 219 84 % 84 % 0% 0% 0% 0% 0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 41 16 %
TOTALT 260 100 %

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Driftsutgifter

Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som
ar férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar r 2024

Redovisningsar 2024 2024 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h)
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémissigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Driftsutgifter fér de miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% J J ] J J ] ] 0%
Varav méjliggérande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% ] J ) ] J ] J 0% E
Varav omstillningsverksamheter 0% 0% ) ) J J J ] J 0% T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL; N/EL  EL; N/EL
Dr[ﬁfsufgltjter tor de ver'ksamheteli' ﬁom ?mfattas av taxonomin men som inte ar 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 263 100 %
TOTALT 263 100 %

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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OVERGRIPANDE INFORMATION
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ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen, 201-1

2024 2023
Skapat direkt ekonomiskt vérde, mkr Intdkter enligt segmentsredovisning 12507 13 851
ANSTALLNING, Koncernen, 401-1 Distribuerat direkt ekonomiskt Produktions- och driftkostnader m.m. (not 2) -9 889 -10 629
2024 2023 varde, mkr Loner, ersittningar och pensionskostnader (not 3) —1605 -1770
Finansiella intékter (not 8) 24 33
Totalt antal anstillda 1947 2193 Finansiella kostnader (not 8) —-151 -133
s Kostnadsford skatt och sociala avgifter (not 9 och not 3) —567 —661
varav nyanstillda 98 78 - - : 8
varay avslutade 320 377 Foreslagen utdelning/utdelning -210 -194
Behillet direkt ekonomiskt virde, mkr Summa 108 498
2024 2023 Skatt JM Sverige, JM Norge och JM Resultat fore skatt enligt IFRS 538 1385
Antal nyanstillda Antal avslutade Antal nyanstillda Antal avslutade Finland enligt IFRS, mkr Total skatt JM Sverige -159 -326
(andel nyanstillda) (andel avslutade) (andel nyanstillda) (andel avslutade) Total skatt JM Norge —4 —61
. . N . N . N - - Total skatt JM Finland -23 -34
Sverige Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total Kvinnor Mén Total Kvinnor Min Total
<25ar 18%) 10(22%) 11(19%) 2(17%) 20(43%) 22(38%) 2(10%) 14(22%) 16 (19 %) 6(50%) 22(48%) 28 (48%)
26-354ar 6(6%) 13(7%) 19(7%) 31(32%) 58(30%) 89(31%) 5(4%) 12(4%) 17(@4%) 4041 %) 52(27%) 92(32%) .
36-45ar 6 (5 %) 8(3%) 14(3%) 16(13%) 59(21%) 75(19 %) 8 (6 %) 8(33%) 16(4%) 29(24%) 34(12%) 63(16%) ARBETSMIL]JO, Koncernen, 403-9
46-55 ar 33%) 16(5%) 19(5%) 6(6%) 27(9%) 33(8%) 1(1%) 9B3%) 10(2%) 13(14%) 25(08%) 38(9%) 024 023
>56 ar 12%) 5(2%) 6(2%) 12(19%) 43(15%) 55(16%) 12%) 3(1%) 4(1%) 19(30%) 43(15%) 62 (18 %) .
Total 17(4%) 52(5%) 69(5%) 67(17%) 207(19%) 274(18%)  17(4%) 46(4%) 63(4%) 107(28%) 176 (16 %) 283 (19%)  Skador® Antal arbetsrelaterade skador (cavsett sjukfrénvaro) 150 (JP7"1) 196 (J';'7)
Antal nyanstillda Antal avslutade Antal nyanstillda Antal avslutade (underentreprendrer) (underentreprendrer)
(andel nyanstallda) (andel avslutade) (andel nyanstallda) (andel avslutade) Skadefrekvens ) Frekvens av arbetsrelaterade skador (oavsett sjukfranvaro) 47,2 (JM) 57,0 (JM)
Norge Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total per miljon arbetade timmar (statistik saknas for (statistik saknas for
<25 ar 2(100%) 3(43%) 5(56%) — 1(14%) 1(11%) 1(50 %) — 1(8%) — — — underentreprendrer) underentreprendrer)
26-35 ar = 2 (4 %) 2 (3 %) - 8(17%) 8(13%) 2 (14 %) 12%) 3(4%) 7(50%) 121%) 1927 %) Férlorade dagar ") Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund av arbetsrelaterade 505 av totalt 342 av totalt
36-45ar 2 (15 %) 1(2%) 3(4%) 4(31%) 10(19%) 14(21%) 3(18%) 2(3%) 5% 10(59%) 11(17%) 21(26%) skador relativt totalt antal arbetsdagar for alla anstillda 405 790 dagar (Jl‘:1) 438 311 dagar (le)
46-55 ar - 12% 1% 3(25% 3(6% 6(10%) - - - 5(31%) 8(15%) 13(13%) (statistik saknas for (statistik saknas for
>56 ar 2 (9 %) - 2 (2%) 2 (9 %) 12%) 3(3%) 1(5%) - 1(1%) 5(25 %) 2 (3%) 7 (9 %) underentreprenérer) underentreprendrer)
Total 6(9 %) 73%) 13(5%) 9(14%) 23(10%) 32(11%) 7 (10 %) 3(1%) 10(3%) 27(39%) 33(14%) 60 (19 %) Franvaro Totalt antal sjukfrinvarodagar relativt totalt antal Kvinnor 4 734 (4,3%) Kvinnor 5794 (4,7%)
. . arbetsdagar for alla anstillda Man 15 529 (4,8%) Méin 16 744 (4,8%)
An;a: nyanst?:llja An;a: avs:utaje An:i:all nyanst.gll:ga An:i:all avsllutaje Totalt 20 263 (4,7%) Totalt 22 538 (4,8%)
A : (andel nyanﬁsta a) . (andel avs -l.Jta e) : (andel nyanﬂsta a) ' (andel avs .L-Jta e) Arbetsrelaterade dadsolyckor Antal M M
Finland Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total Kvinnor Min Total — (underentreprenérer) — (underentreprenérer)
<254r 1(50%) 4(80%) 5(71%) - - - - 2(18%) 2(14%) - 10% 1(7%) Riskobservationer Antal 18431 16156
26-35ar 2(11%) - 2 (4 %) 3(17 %) 2(6 %) 5(9 %) 1(5%) - 1(2%) 2(11%)  7(22%) 9(18%)
36-45ar 4(19%) 5(15%) 9(16%) 4 (19 %) 39%) 7(13%) 1(5%) - 1(2%) 5(26%) 4(13%) 9(18%) 1) 2024 var de vanligaste skadeorsakerna/skaderiskerna fall frin samma nivé (snubbla, halka). Den vanligaste skadetypen var kross-, klim- eller annan mjukdelsskada.
46-55 ar - - - - 1(5%) 13 %) - - - 327 %) 2(8%) 5(14%)
>56 ar - - - - 1(8%) 1(5%) 1(14 %) - 1(6%) 4(57%) 6(55%) 10(56 %)
Total 7(12%) 98% 16(10%) 7(12% 7(6%) 148%  3(% 22% 5(3% 14(24% 20(18% 34(0%  KOMPETENSUTVECKLING, Koncernen, 404-2
2024 2023
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, Koncernen, 414-1 Utbildningstimmar
Kvinnor 1837 2931
2024 2023 Mz 7995 11622
Hallbarhetsvirdering Andel av nya ramavtalsleverantérer som utvérderats 100 % 100 % Totalt 9832 14553
Tjansteman 6700 10515
Hantverkare 3132 4038
Totalt 9832 14553
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2024 2023
Alders- och kénsférdelning, antal 1 Kvinnor Mian  Totalt Kvinnor Min  Totalt
Hantverkare
<253ar 9 50 59 13 73 86
26-354ar 20 128 148 28 183 211
36-45ar 9 140 149 12 156 168
46-55 ar 7 167 174 4 187 191
256 ar 1 169 170 1 172 173
Totalsumma 46 654 700 58 77 828
Tjdnstemdn
<254r 7 8 15 13 13 26
26-354r 102 137 239 130 182 312
36-45ar 122 170 292 157 247 404
46-55 ar 82 145 227 122 223 345
256 ar 74 140 214 89 188 277
Totalsumma 387 600 987 511 853 1365
Chefer
<253ar - - - - - -
26-354ar 8 9 17 10 10 20
36-45ar 26 56 82 27 59 86
46-55 ar 23 67 90 31 69 100
256 ar 18 44 62 17 49 66
Totalsumma 75 176 251 85 187 272
Koncernledning
<253ar - - - - - -
26-354ar - - - - - -
36-45ar - - - 1 - 1
46-55 ar 2 3 5 2 3 5
256 ar 1 3 4 1 4 5
Totalsumma 3 6 9 4 7 1
Styrelse
<25ar - - - - - -
26-354r - - - - -
36-45ar - - - - - -
46-55 ar 1 - 1 2 1 3
256 ar 2 4 6 1 3 4
Totalsumma 3 4 7 3 4 7
Anstillningsform, antal Kvinnor Min  Totalt Kvinnor Min  Totalt
Sverige
Heltid 383 1089 1472 437 1245 1682
Deltid 6 18 24 5 28 33
Tillsvidare 389 1107 1496 441 1272 1713
Visstid - - - 1 1 2
Ej garanterade timmar 47 27 74 54 50 104
Norge
Heltid 56 211 267 64 230 294
Deltid 8 10 18 4 12 16
Tillsvidare 64 221 285 67 240 307
Visstid - - - 2 3 5
Ej garanterade timmar - - - 2 2 4
Finland
Heltid 56 103 159 54 101 155
Deltid 2 5 7 5 8 13
Tillsvidare 56 103 159 54 101 155
Visstid 2 5 7 5 8 13

Ej garanterade timmar

1) Data 4r himtad fran JMs personalsystem.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

PROPORTION AV ARLIG TOTAL ERSATTNING, Koncernen, 2-21

2024 2023
Hogst betald medarbetare / mediankompensation 93,2/6,8 93,6/6,4
RESURSEFFEKTIVITET, Sverige, 306-2
2024 2023
Byggavfall till materialatervinning Ton (Andel) 3879 (49 %) 7962 (82 %)
Byggavfall till energiatervinning Ton (Andel) 2953 (38 %) 1219 (13 %)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 199 (3 %) 147 (2 %)
Blandat avfall (osorterat) Ton (Andel) 815 (10 %) 374 (4 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 15 (0 %) 25 (0 %)
Total mingd byggavfall ) Ton 7 860 9725
RESURSEFFEKTIVITET, Norge, 306-2
2024 2023
Byggavfall till materialatervinning Ton (Andel) 1115 (68 %) 1527 (79 %)
Byggavfall till energiatervinning Ton (Andel) 387 (24 %) 374 (19 %)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 137 (8 %) - -
Blandat avfall (osorterat) 2 Ton (Andel) 170 (10 %) 220 (11 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 31 (2 %) 28 (1%)
Total mingd byggavfall ) Ton 1644 1927
RESURSEFFEKTIVITET, Finland, 306-2
2024 2023
Byggavfall till materialatervinning Ton (Andel) 1039 (71 %) 1475 (86 %)
Byggavfall till energiatervinning Ton (Andel) 416 (29 %) 230 (14 %)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) - - - -
Blandat avfall (osorterat) Ton (Andel) - - 1 0,1 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 3 (0,2 %) 2 0,1 %)
Total mingd byggavfall ) Ton 1456 1709
RESURSEFFEKTIVITET, STORSTA FRAKTIONERNA, Koncernen, 306-1
2024 20233
Tra Ton (Andel) 2844 (30 %) 2023 (23 %)
Fyllnadsmassor Ton (Andel) 2928 (31 %) 3258 (37 %)
Brannbart Ton (Andel) 1101 (12 %) 1034 (12 %)
Gips Ton (Andel) 1161 (12 %) 1083 (12 %)
Metall Ton (Andel) 513 (5 %) 683 (8 %)
Plast Ton (Andel) 630 (7 %) 436 (5 %)
Wellpapp Ton (Andel) 384 (4 %) 278 3 %)

1) Statistik fran JMs avfallsentreprenérer. Avfallet klassificeras av avfallsentreprenéren och redovisas i fraktioner enligt nationella riktlinjer fér killsortering.

2) Blandat avfall gar till energidtervinning i Norge, darfér ingar denna summa (170 ton) i kvantiteterna under "byggnadsavfall fér energiatervinning” (170 av 387 ton).

3) 2023 avser Sverige.
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VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION
KLIMATPAVERKAN, 305-1, 305-2, 305-3, 305-4, CRE1, CRE3, CRE4 Utsldpp (ton COze) koncern
2024 2023 2024 2023
Koldioxidutslapp JM, 305-1, 305-2, 305-3 Ton COze Scope 1 1650 2753 Scope 1 2072 2753
Varav biogensa UtSEZPf; 833 gg; Tjansteresor med bil 1134 2047
cope R
Scope 32 138260 66399  Uppvarmning & 938 706
Varav biogena utslapp 3) 2 065 1749 Scope 2 2428 953
Totalt 140721 70 105 El 6 1278 -
Nyproducerade bostéders koldioxidutslapp fran energianviandning, CRE3, Sverige Kg COzelkvm Atemp och ar 3 2 Fjarrvirme 6 1150 953
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 3 Ton COse/omsittning, mkr 13 8,0 (S) Scope 3 164983 66 399
1,3'/;(’\‘) 3.1 Ink&p av varor och tjinster 7) 104 132 54863
® 3.2 Kapital
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4, Sverige 3 Kg COse/m? BTA, fbh/smh 33549 331/164 -2 Kapitalvaror - -
g = P
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4, Norge 9 Kg COse/m? BTA, foh/smh 3149 314/164 33 Energi- och branslerelaterade utslapp © IRiCE 1197
- - 7
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4, Finland 2 Kg COse/m? BTA, foh/smh 3239 _ 34InkSpta transporter samt uppstroms transporter 7 S1855 4664
ing 6
Nyproducerade bostéders beraknade energianvandning, CRE1 kWh/kvm Atemp 58 (S) 60 (S) 3.5 Avfalishantering & 2 169
50 (N) 53 (N) 3.6 Tjansteresor 273 83
74 (F) 78 (F) 3.7 Pendlingsresor 1844 -
3.8 Hyrda tillgangar ©) 60 4584
1) Redovisas med market based-metod. Om location based-metod tillimpats skulle Scope 2 uppg till 948 ton COze. 311, Anvindni ald dukeer © 3984
2) | Scope 3 inkluderar JM materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjansteresor, avfallshantering, inkdp av varor och tjanster samt anvindning och -11. Anvandning av salda produkter -
sluthantering av silda produkter. 3.12. Sluthantering av salda produkter 8 4117 -
3) Omfattning enligt Boverkets férslag till utékad klimatdeklaration samt pélning och markarbeten. 3.13 Uthyrda tillgangar 9 - 839
4 Nyckeltal fér FBH Sverige: 335 kg CO2/BTA. 308 (exkl. mark och palning). Produktionsstartade projekt 2024: 279,5 kg CO2/BTA (exkl. mark och palning) (ner 17 % fran Baseline 2022). TOTALT (exklusive klimatkompensation) 169 483 70 105
5) Inga smahus firdigstilldes under aret. K ) P
imatkompensation = -
TOTALT (inklusive klimatkompensation) 169 483 70105
FORDELNING AV UTSLAPP SCOPE-FORDELNING SCOPE 3 6) 2024 baseras pa rapporteringsar for koncernen. 2023 baserades pa
FRAN BYGGPROCESSEN avslutade projekt i Sverige.
7) 2024 baseras pa klimatberikningar fér avslutade projekt i koncernen.
2023 baserades pa klimatberikningar for avslutade projekt i Sverige.
8) 2024 baseras pa klimatberikningar fér avslutade projekt i Sverige.
Data saknas fér Finland och Norge.

9) Data rapporteras under 3.11 och 3.12.

Materialtillverkning, 85 % Scope 1, 1% ® Inképta varor och tjanster, 63 %
@ Transporter, 9 % ® Scope2,1% Kapitalvaror, 0 %
©® Byggskede, 6 % ® Scope 3,97 %

Energi- och brinslerelaterade utslapp, 1 %

Inképta transporter samt uppstroms transporter, 5 %
Avfallshantering, 0 %

Tjansteresor, 0 %

Pendlingsresor, 1 %

Hyrda tillgangar, 0 %

Anvindning av salda produkter, 27 %

Utfarten, Fjerdingby. Norge.

Sluthantering av silda produkter, 2 %

Uthyrda tillgéngar, 0 %
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OVERGRIPANDE INFORMATION

GRI-index

Beskrivning/indikator

Strategi, styrdokument och rutiner

Hanvisning (sidnummer

i arsredovisning 2024) Skal till utelimnad information

Externt
granskad

Kommentare

r

Indexet &r tinkt att anvindas som en korsreferenslista som beskriver var i arsredovisningen som information 2-22 Uttalande gillande strategi for hallbar utveckling 26
for varje GRI-kod finns tillginglig. Information kan finnas i savil I6ptext som i nyckeltal. 2-23 Policystaganden 26
2-24 Integrering av policyer 26
2-25 Processer for att aterstilla negativ paverkan 26,43, 48, 49, 52
2-26 Mekanismer for att be om rad och lyfta klagomal 53,55,57,59
Hanvisning (sidnummer Externt 2-27 Efterlevnad av lagar och regleringar Inga aktuella fall
Beskrivning/indikator i arsredovisning 2024) Skal till utelamnad information granskad Kommentarer 2-28 Medlemsorganisationer 2
GRI 2: Standardredogorelser Intressentengagemang
Organisationen och dess rapporteringsrutiner 2-29 Instilining till intressentengagemang 2
2-1 Organisationsdetaljer 79,113,123 2-30 Kollektivavtal 53,55
2-2 Enheter inkluderade i organisationens 28 GRI 3: Redogérelser gillande materiella aspekter
hallbarhetsredovisning 3-1 Process for att fastsla materiella aspekter 41
2-3 Rapportgringsperiod, regelbundenhet och 28,123 3.2 Lista ver materiella aspekter 41
kontaktuppgifter
2-4 Foréindringar | redovisning 79 3-3 Styrning av de materiella aspekterna 4246
2-5 Extern granskning 28,110 Amnesspecifika redogérelser
Aktiviteter och medarbetare Ekonomiska indikatorer
2-6 Aktiviteter, virdekedja och andra affirsrelationer 42,43 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 34
2-7 Medarbetare 53,54 207-1 Installning till skatt Skattepolicy kommuniceras
enbart internt.
2-8 Medarbetare som inte ér anstalld 41,53
3 207-2 Skattestyrning, kontroll och riskhantering 39,40,71,72
Styrning
. 207-3 Dialog med intressenter och hantering av problem 42,86
2-9 Styrningsstruktur och uppbyggnad 105, 106 relaterade till skatt
2-10 Nominering och val av det hogst styrande organet 104 207-4 Rapportering land for land 61-65
2-11 Ordférande f6r det hégst styrand t 105
rdférande fér det hogst styrande organe Miljindikatorer
2-12 Det hégst styrande organets roll i att se Sver 58,105, 106
hanteringen av paverkan Energi
2-13 Delegering av ansvar for att hantera paverkan 58,106 3-3 Styrning av de materiella aspekterna 39,4246
2-14 Det hégst styrande organets roll gillande 58 CRE1 Byggnaders energiprestanda 36
héllbarhetsredovisning i
Utslapp
2-15 Intressekonflikter 59,105 :i?‘:eras pa CRE3 Utslapp av vixthusgaser fran byggnader 36
styrelsemé&te CRE4 Utslapp av vixthusgaser fran byggprocessen 36
2-16 Kommunikation av kritiska bekymmer 55 3-3 Styrning av de materiella aspekterna 39, 42-46
2-17 Det hogst styrande organets kollektiva kunskap 58 305-1 Direkta vixthusgasutslapp (Scope 1) 36
2-18 Evaluering av det hogst styrande organets prestationer 105 305-2 Direkta vixthusgasutslipp (Scope 2) 36
2-19 Ersittningspolicyer 72-73,110 305-3 Indirekta vixthusgasutslipp (Scope 3) 36
2-20 Process for att fastsld ersattning 72-73,110 305-4 Utslappsintensitet 36
2-21 Proportion av arlig total ersittning 35 305-5 Reduktion av vixthusgasutslipp 26,49

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dirmed tydlig stallning i fragor
som rér manskliga rattigheter, arbetsrétt, miljdansvar och antikorruption.

Hanvisning (sidnummer Externt
Beskrivning/indikator i arsredovisning 2024) Skal till utelamnad information granskad Kommentarer FN:s Global Compacts tio principer Hanvisning
! MANSKLIGA RATTIGHETER 30,55
3-3 Styrni de materiell kt 43,51
yrning av de materiefa aspeiterna 1. Stodja och respektera internationella manskliga rittigheter inom den sfar féretaget kan paverka
306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad 35 o . N L N e o s
paverkan 2. Forsikra sig om att foretaget inte ar delaktiga i brott mot ménskliga rittigheter
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 35 ARBETSRATT 30,55
306-3 Genererat avfall 35 3. Uppritthalla féreningsfrihet och erkinna ritten till kollektiva forhandlingar
Sociala indikatorer 4. Avskaffa alla former av tvingsarbete
401-1 Nyanstillningar och personalomsittning 34 5. Avskaffa barnarbete
3-3 Styrning av de materiella aspekterna 42,43, 58 6. Avskaffa diskriminering vid anstillning och yrkesutévning
403-1 CRE6 53,54 "
Ledningssystem for arbetsmiljé och sakerhet MILJO 30,55
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och 53,54 7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljrisker
incidentutredning
8. Tainitiativ for att starka ett storre miljomedvetande
403-3 Foretagshilsovard 52,53
9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévinlig teknik
403-4 Arbetarmedverkan, radgivning och kommunikation 53,54
om hilsa och sikerhet pa arbetsplatsen BEKAMPNING AV KORRUPTION 30, 55
403-5 Arbetarutbildning om hélsa och sakerhet pa 53,54 10. Foretag ska arbeta mot alla former av korruption, inklusive utpressning och mutor
arbetsplatsen
403-6 Framjande av arbetstagarnas hilsa 52
403-7 Foérebyggande och begrinsning av hilso- och 53,54
sakerhetspaverkan direkt kopplade till affirsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 27,34
3-3 Styrning av de materiella aspekterna 42,43, 58
404-2 Program for att uppgradera medarbetarnas 54
kompetens och forflyttning
3-3 Styrning av de materiella aspekterna 42,43, 58
405-1 Méngfald i styrande organ och anstillda 35,52,53
3-3 Styrning av de materiella aspekterna 42,43, 58
414-1 Nya leverant6rer som granskats utifran sociala 27,34
kriterier
3-3 Styrning av de materiella aspekterna 42,43, 58
417-1 Krav pa produkt- och tjinsteinformation och 48, 56

mirkning

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Hantering av klimatrelaterade

risker och mojligheter

Identifiering av klimatrisker och arbete med
Task Force on Climate-related Financial Disclosure
(TCFD)

Att arbeta med att minska klimatpaverkande utslapp racker inte.
Verksamheten behover standigt anpassas — bade till de forand-
ringar som redan har skett och till de férandringar som kan
komma att ske till f6ljd av den globala uppvarmningen.

Att identifiera klimatrisker ar darfor prioriterat for JM. Vid
minst ett tillfille per &r genomfor en tvarfunktionell arbetsgrupp
med deltagare fran koncernledningen en scenarioanalys dar JMs
klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter i hela virde-
kedjan bedéms. Aven en kinslighetsanalys for olika kostnads-
kategorier genomfors.

De risker som JM har identifierat som de mest visentliga i

nuliget, pa medellang och lang sikt dr hojda vattennivaer, extrem-

vader och kostnader fér samt tillgang till révaror och material.

Eftersom riskvardering ar sarskilt viktigt infor markforvary, har JM ett
verktyg for att vardera vilka hallbarhetsrisker som finns pa de specifika
platser som JM har for avsikt att férvarva. Det handlar dels om att
identifiera eventuella risker, som till exempel 6versvamningar och
jordskred, dels att analysera vilka atgarder som skulle kunna vidtas for
att minska de identifierade riskerna i omradet. UtGver detta definierar
JM vilka konkreta klimatanpassningsatgarder som ar aktuella i varje
enskilt fall. Dessa anpassningar kan besta av en rad olika atgarder. Till
exempel att bostader undviks i bottenplan, att bottenvaningen forses
med tdt fasad eller att val av extra fuktsakrad konstruktion i killare
och bottenvaning gors.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Klimatrelaterade risker — en del av 6vriga risker

JM har sedan 2019 arbetat med TCFD:s rekommendationer for
en enhetlig och konsekvent finansiell rapportering avseende
klimatfragan. En formell signering av att M stédjer TCFD genom-
fordes ar 2021.

| praktiken innebar arbetet med TCFD att JM har integrerat
klimatrelaterade finansiella risker och mojligheter med koncer-
nens &vriga risker och méjligheter. Utover det har JM inkluderat
klimatrelaterade risker och méjligheter i kdnslighetsanalysen.

HANTERING AV KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

@’

A

Klimatomrade Paverkan pa JM Risk Maéjlighet Hantering
1. Kostnader fér brinslen Produktion Okad kostnad: Energieffektivt Hanteras enligt:
och drivmedel Fardig byggnad * Koldioxidskatt Attraktiv produkt * Aktiv produkt-/ produktions-/
* Energiskatt Okat kundvirde metodutveckling
* Foérnybart
2. Energihushéllning/ Planering Okad kostnad: Energieffektivisering Hanteras enligt:
konsumtion Produktion  Elkr/kWh Nya tekniska I6sningar * Energikartliggning
Fardig byggnad * Virme kr/kWh Fornybar energi * Tekniska I6sningar
* Kyla kr/kWh * Intelligenta Hem
3. Kostnader for ravaror  Planering Okad kostnad: Effektiv planering Hanteras enligt:
och material Produktion * Ravaror Effektiv produktion * Avtalshantering
* Material Leverantorsval * Upphandling
* Import * Ramavtal
* Logistik
4. Klimatpaverkande Planering Okad kostnad: Teknisk utveckling Hanteras genom delaktighet i:
produkter Produktion * Betong Andra material, t.ex. tré, * Branschutveckling
(betong och stal) « Stal klimatférbattrad betong * Forskning
och stal * Fardplaner
5. Okning av Markférvirv Okad kostnad: Robusta klimatskal som tal Hanteras enligt:
extremvader Planering * Klimatskal fukt och temperatur- * Hallbarhetskriterier vid
Produktion * Regleringsrisk férandringar genomlysning av forvirv
Fardig byggnad * Forsakringar Forkortad produktionstid * Robusta beprévade produkter
* Vatten/avlopp p-.g.a. mildare vintrar * Aktiv produktutveckling
¢ Kommunala krav * Strukturerad produktion
* Eftermarknad
6. Hojda vattennivaer Markforvarv Okad kostnad: Val av geografiskt och Hanteras enligt:
Planering * Grundvattensikring topografiskt lige * Boverkets krav
Produktion » Kommunala krav (plushéjd)

* Tekniska krav
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Enligt TCFD kan de identifierade klimatrelaterade riskerna delas
upp i tvd kategorier. Av de sex klimatrelaterade risker som
bedéms ha storst paverkan pa JMs affar, har fyra av dem klassifi-
cerats som omstillningsrisker medan tva av dem ir klassificerade
som fysiska risker.

Omstdllningsrisker

1. Kostnader f6r branslen och drivmedel

2. Energihushallning/konsumtion

3. Kostnader for ravaror och material

4. Klimatpaverkande produkter (betong och stal)

Fysiskarisker
5. Okning av extremvader
6. Hojda vattennivaer

| klassificeringen har kanslighetsanalysen for kostnadskategorier
utgjort bedémningsunderlag. Ytterligare bedémningsgrund har
varit SMHI:s publicerade konsekvensanalys for Sverige som har
ett 10-arsperspektiv och utgar fran IPCC:s (Intergovernmental
Panel on Climate Change) scenarion for temperaturhéjningar
(RCP 2,6-8,5).

Styrelsen informeras regelbundet om arbetet med klimat-
risker och TCFD, i enlighet med JMs styrning av hallbarhets-
arbetet, se sidan 58.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

VERKSAMHET

KONSEKVENS

SANNOLIKHET

Diagrammet baseras pd en modellmdssig
bedémning i flera dimensioner som utvecklas
over tid. Metoden bygger pd kostnadsantag-
anden hdrledda ur kdnslighetsanalysen ovan
utifrdn bedomd sannolikhet for klimatmadssiga
effekter och kostnad for kopplade dtgdrder.

HALLBARHETSREDOVISNING

Omstallningsrisk

@ Fysisk risk

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Uppfoljning klimatrelaterade risker och méjligheter

JMf6ljer arligen upp de omstélinings- och fysiska risker som har
identifierats utifran matetalet bedémd kostnadspéverkan, se
tabellen Kanslighetsanalys for kostnadskategorier kopplade till
klimat nedan.

Sannolikheten for att kostnader och tillging for klimatpéaver-
kande produkter, sasom betong och stal, férviantas 6ka. De finan-
siella konsekvenserna for dessa kostnader forvintas daremot att
minska jamfért med scenarioanalysen foregiende ar. Aven de
finansiella konsekvenserna for 6kning av extremvader férvintas
bli mindre 4n JMs initiala bedémningar, fraimst beroende pé JMs
utokade arbete med klimatanpassningar.

AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION

Framat kan kostnader for brinsle och drivmedel, hjda vatten-
nivaer samt kostnader och tillging for ravaror och material
komma att tillta under en tioarsperiod.

For att minska kostnaderna krivs fortsatt fokus pa resurs-
effektivitet och att korta ledtider. Prisutvecklingen for bransle
och material ar dock inte enbart hanforlig till klimatrelaterade
risker och scenarion. | en framéatblick gor JM darfér bedomningen
att risken for framtida paverkan, jamfort med det lage som nu
rader, har minskat nagot for branslen men 6kat for material.

Vidare bedoms JM ha goda férutsattningar att anpassa
verksamheten efter eventuella klimatrelaterade utmaningar.
| ett nagot kortare perspektiv har JM god nytta av satsningen
pa lagenergibostider och langsiktiga leverantérssamarbeten.

KANSLIGHETSANALYS FOR KOSTNADSKATEGORIER KOPPLADE TILL KLIMAT

2024 2023

Bedomd andel av

Bedomd resultat- Bedomd andel av

Kategori per klimatomrade " kostnad, %2 Foriandring, % paverkan, mkr kostnad, %
Branslen och drivmedel 5 +/-10 +/-53 5
Energi 1 +/-10 +/-15 1
Material 14 +/-10 +/-141 18
varav Betong 2 +/-10 +/-22 2
varav Stal 5 +/-10 +/-56 4
varav Tra 2 +/-10 +/—-21 2
Klimatskal 7 +/-10 +/-76 6
varav Grundvattensikring 3 +/-10 +/-33 3

1) Kategorierna Betong, Stal och Tri 4r delméingder av Material. Grundvattensikring 4r en delmingd av kategorin Klimatskal.
2) Bedémd andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i koncernen, 10,3 mdkr.

Brinslen och drivmedel avser kostnader for branslen och drivmedel som anvinds pa byggarbetsplatsen och for transporter. Energi avser kostnader for inkopt el, varme och kyla till
verksamheten. Material avser kostnader for eget inképt byggmaterial. Betong, stél och trd avser dels kostnader for eget inkpt byggmaterial som innehaller betong, stal och tré, dels
kostnader for inkpt byggmaterial via underentreprenader som innehaller betong, stal och tra. Klimatskal avser kostnader for material och produkter som anvinds till tak, yttervaggar,
fasader och bottenplatta. Grundvattensikring avser materialkostnader for att sikra byggnader fran intriangande av grundvatten.
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Dubbel vasentlighetsanalys

Vilka standarder ett foretag ska rapportera pa enligt ESRS baseras
pa en sa kallad dubbel vésentlighetsanalys. 2024 redovisar JM sin
forsta dubbla visentlighetsanalys, som ar upprittad med utgangs-
punkt fran ESRS-kraven. JMs bedémning av paverkan ar baserad pa
ESRS "del-underimnen” och kraven i ESRS, vilket inkluderar skala,
omfattning, aterstallbarhet och sannolikhet for paverkan och
finansiell paverkan. For att virdera den finansiella paverkan har JM
klassificerat inverkan i utifran deras effekt pa omséttningen i tre
kategorier: lag, medel och hog —i relation till dess sannolikhet.

JM har varderat bade positiv och negativ paverkan samt faktisk
och potentiell paverkan for varje del-underiamne. En del @mnen
har en 6kad sannolikhet att falla ut som vasentliga pa grund av

den bransch och geografiskt omrade som M tillhor. Tidspers-
pektivet har utvarderas utifran CSRDs férslag om kort, medel-
lang och lang sikt. Kort sikt avser innevarande ar, medel ett till
fem ar, och lang sikt mer an fem ar.

Manskliga rittigheter har tagits i beaktande nar "Likabehandling
och lika méjligheter for alla”, ”Andra arbetsrelaterade rittigheter”
och ”Sambhillens ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter”
har analyserats.

| matrisen nedan presenteras JMs dubbla vésentlighetsanalys.
Siffrorna 1-10 visar de del-underimnen som identifierats ha en
vasentlig paverkan och/eller visentlig finansiell paverkan pa JMs
vardekedja. | tabelltexten presenter samtliga standarder inom

MIL)O

ESRS dar det framgar att E2, E3, E4 och S$4 inte ér visentliga.
De del-underdamnen inom 6vriga standarder utan numrering har
i JMs analys definierats som ett icke visentligt amne.

Den dubbla vasentlighetsanalysen baseras pd intern och extern
information. Arbetet har genomforts i olika konstellationer med
extern och intern specialistkunskap inom de vasentliga omradena
inom ESRS, i kombination med interna undersékningar och till-
gingliga verktyg. Kunskaper om den egna arbetskraften har
exempelvis inhdmtats via den arliga medarbetarundersékningen
och visselblasarfunktionen samt rapporter fran rapporteringsverk-
tyget for avvikelser i arbetsmiljo (IA-appen), vars syfte ar att stodja
ett systematiskt arbetsmiljéarbete.

SOCIAL HALLBARHET

Den externa informationsinsamlingen kommer frén dialoger
med banker, externa specialister inom hallbarhetsomradet, samt
deltagande i branschspecifika natverk och hallbarhetsforum. Syftet
med det externa perspektivet har varit att fa en férdjupad kunskap
ur ett branschperspektiv och problematisera den interna bilden.
Den dubbla visentlighetsanalysen har presenterats, diskuterats
och godkints av koncernledningen och styrelsen via revisions-
utskottet. JMs styrelse har deltagit i en workshop dir den dubbla
vdsentlighetsanalysen diskuterades och bearbetades.
JM ager en stor del av sin vardekedja och kan darmed ocksa
paverka en storre del av den, vilket dven Skar transparensen i
analysen av densamma. |M efterstravar ett farre antal leverantérer

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

VASENTLIG DUBBELT
PAVERKAN VASENTLIGT

2 4 5

6 7 8 1 3 10

9

E2 E3 E4 $4

VASENTLIG

DUBBELT ICKE FINANSIELL
VASENTLIG PAVERKAN
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E1 - Klimatférandringar
Anpassning till klimatférandringar

Begransning av klimatférandringar av biologisk mangfald

Energi Inverkningar for arters tillstand
Inverkningar for ekosystems omfattning och

E2 - Miljoférorening

Miljsférorening av luft

Srorening av vatten

‘6rorening av mark

Miljéférorening av levande organismer och

tillstand

ekosystemtjanster

Amnen som inger betinkligheter
Amnen som inger mycket stora betankligheter och tjanster
Mikroplast 4 Avfall

E3 - Vatten och marina resurser
Vatten
Marina resurser

E4 - Biologisk mangfald och ekosystem
Direkta paverkansfaktorer som leder till férlust 5 Arbetsvillkor

Inverkningar fér och beroenden av

ES5 - Cirkuldr ekonomi
livsmedelsresurser 3 Resursinfloden, inklusive resursanvandning
Resursutfléden relaterade till produkter

S1-Den egna arbetskraften
6 Likabehandling och lika méjligheter for alla
Andra arbetsrelaterade rittigheter

S2 - Arbetstagare i virdekedjan

7 Arbetsvillkor

8 Likabehandling och lika méjligheter for alla
Andra arbetsrelaterade rittigheter

S3 - Berérda sambhillen
Samhiillens civila och politiska rittigheter
Urfolks rittigheter

S4 - Konsumenter och slutanviandare

G1 - Ansvarsfullt foretagande
Foretagskultur
Skydd for visselblasare
Djurskydd
Politiskt engagemang och lobbyverksamhet
Forvaltning av férbindelser med leverantérer, inbegripet
betalningsrutiner
10 Korruption och mutor

9 Samhillens ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter

Informationsrelaterade konsekvenser fér konsumenter och/

eller slutanvindare

Personlig sikerhet for konsumenter och/eller slutanvindare
Social inkludering for konsumenter och/eller slutanvindare
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och att varda relationerna med dessa. JM har ocksa egna
hantverkare vilket innebar mer insyn och kontroll 6ver produk-
tionen, till skillnad fran flera av de stérre konkurrenterna.

Merparten av JMs leverantérer har huvudkontor i Norden
eller Europa. Detta medfér att flera omraden ar kraftigt regle-
rade i lagstiftning eller praxis, vilket bidragit till riskbedémningen
av de olika del-underimnena.

Hallbarhet édr en vasentlig komponent genom hela virde-
kedjan — fran val av leverantérer, vid forvarv av mark, nar

Operan, Malmé.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

kunderna flyttar in i de Svanenmirkta bostaderna, till tydliga
demonteringsanvisningar. | varje del som JM kan paverka, sker
aktiva beslut for att bidra till ett mer héllbart samhlle vilket
ocksa Svanenmirkta bostéder ar ett kvitto pa. Nasta sida visar
en oversikt 6ver JMs virdekedja. Syftet ar att redovisa var |Ms
vasentliga amnen, i form av positiv och negativ paverkan samt
risker och méjligheter; uppkommer.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

VASENTLIGA INTRESSENTER

Intressentgrupp

Kunder
(befintliga och potentiella)

Medarbetare

Aktieagare,
investerare och banker

Leverantérer och
samarbetspartners

Sambhiille
(kommuner och nirliggande
omraden)

Naturen

Kanaler for dialog

Kundméten, kund- och marknadsundersékningar,
inflyttningsenkater, fokusgrupper, hemma hos-intervjuer,
webbpaneler samt visningar och andra kundevent

Utvecklingssamtal, utbildning, internkommunikation,
medarbetarundersokning, forbittringsforslag,
Safety Week, IA-appen

Kapitalmarknadsdag, analytikerméten, personliga
méten, [6pande kommunikation, drsredovisning och
delarsrapporter, arsstimma

Avtalsméten, frageenkiter, revisioner, utvecklingsprojekt,

leverantorssamverkan

Kommundialoger, projektméten, personliga méten,
konferenser, JM Fokus

Kommundialoger

AKTIEAGARINFORMATION

Hur viktiga aspekter hanteras

Hanteras vid markférvirvy, planprocess, projektering
samt vid inkép

Hanteras i JMs HR-process som inkluderar arbetsmilj6 och
hilsa, kompetensutveckling, jamstalldhet- och méngfaldsplan,
uppférandekod, pension, forsikringar och andra férmaner,
hallbarhetspolicy och internkommunikation

Hanteras i JMs kommunikationsplanering

Hanteras i JMs inképsprocess, vart kommunikationsarbete
samt i var process for hallbara leverantérskedjor

Hanteras vid markférviry, planprocess och projektering

Hanteras genom hela projektet; fran markforvarv
till kundernas inflyttning

OVRIG INFORMATION
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JMs vardekedja ==

Aktiviteter uppstroms JMs verksamhet y [, Aktiviteter nedstroms
Paverkan med ursprung i aktiviteter hos leverantérer till Paverkan fran JMs projektutveckling och produktion, sl E% Paverkan med ursprung hos dgare och
JM, sasom utvinning av ravaror, energi till varuproduktion sa som utslapp och energianvandning fran egna S ] forvaltare efter att M lamnat Sver till kund.
och sociala forhallanden for anstallda i dessa foretag. maskiner, forebyggande siakerhetsarbete och sociala =
férhallanden i féretaget. ? ‘

99999999

OOED

Forsdljning

= a Planarbete. Strukturerad kundresa %f) Forvaltnlng/ @é%
g M2l == Hallbar stadsutveckling. . Q S (oo
> Ravaruf('jrs('jrining o Klimatriskanalys. trygghetsPaket och underhdll [2]
= Utvinning av mineraler, W inredningsval. Ommalningsbara ytor,
iS5 eri c%ch malm. > utbytbara detaljer fér en
o ’ [1] [2] [31 [4] [5] mer hallbar renovering och
g. [6] [7] [8] [1 0] framtida ombyggnation.
= © .
S . [71 (8] [10] 10 Produktion -
[ © Leverantor . . Fossilfria arbetsol Demontering
n % i Prolekterlng ossilfria arbetsplatser, )
=] E Huvudsakligen i Norden. oo ) . avfallshantering, sanering, 5 Tydliga
B e, e Markférvary Kllm?.tanpassnmg., demontering och klimat- Inﬂyttmng demonterings-
uppférandekod. Projektidé och Svanenmdrkta materialval begransande aktiviteter. Kvalitetssikring, Bostdder . anvisningar.
X .[1] [2] marknadsanalys. Miljo- on och energiberdkning. Svanenmarkning, hli i
Tillverkning % B bedémning, klimat- 20 s ) och livsmiljoer
Foradling av ravaror till O.0, 020 sarbarhetsanalys, hansyn E: @ & ///// och néjda kunder. S\olanenmirkta bostider,
exempelvis betong, virke och stal. till biologisk mangfald. -i,,,,/ = Iagenergih.t'JS, kf)llektiv-
Aven aterbrukat material. trafiknra lagen. M
[71[8] Sakerhet och arbetsférhallanden for [5] [6] Sakra arbetsforhallanden och kompetens-  Karriarmdjligheter, Arbetsresor. Visselblasarfunktion. [9] Hallbar arkitektur, tillganglighet och inkludering,
—_ anstallda i leverantorskedjan. utveckling for anstillda inom JM. jamstélldhet och mangfald. trygghet och gemenskap, hilsa och vilbefinnande,
-S jamstélldhet och méngfald.
(0] ———
By S (3 &)
g | | | | | 0 O r] I|I|| (3]
Scope 3 Scope 1-2 Scope 3

Véisentliga dmnen 1. Begransning av klimatférandringar 2. Energi 3. Resursinfléden, inklusive resursanvandning 4. Avfall 5. Arbetsvillkor, den egna arbetskraften 6. Likabehandling och lika mojligheter for alla, den egna arbetskraften
7. Arbetsvillkor, arbetstagare i vardekedjan 8. Likabehandling och lika méjligheter for alla, arbetstagare i vairdekedjan 9. Tillrackliga bostader 10. Korruption och mutor

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

43
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Vasentlig paverkan samt risker och moj

HALLBARHETSREDOVISNIN

Féljande tabeller redovisar [Ms vdsentliga pdverkan samt risker och méjligheter
som har identifierats i den dubbla vdsentlighetsanalysen.

MIL)O

El1- Klimatfoérdndringar

Virdekedjan Tids-

perspektiv

Begrinsning av klimatférandringar

@  Faktisk, negativ JM, uppstréms Kort

péaverkan och nedstréms
i vardekedjan
@ Risk M

Visentlig paverkan samt
risker och méjligheter

COx-utslapp uppstar i
byggnadens hela livscykel och
i vardekedjan. JM ansvarar for
styrning i egen verksamhet
och indirekt mot leverantérer
och kunder.

Fysiska risker sasom héjda
vattennivaer.

Omstillningsrisker sasom
kostnader for ravaror och
energi samt klimatpaverkande
produkter sasom betong.

Beskrivning

Inom produktionen anvinder |M flera material som leder till
stora utsldpp av vixhusgaser, exempelvis betong och stal.

Det ar av strategisk betydelse att |Ms verksamhet, med sina
direkta och indirekta utslapp av vixthusgaser, efterstravar
minimal klimatpaverkan. Genom att sitta ambitiésa mal, folja
upp dem och ha en tydlig handlingsplan kommer JMs negativa
paverkan minska under de kommande aren.

De fysiska risker som JM har identifierat ar hojda vatten-
nivaer och 6kning av extremvader. Dessa risker méste
analyseras vil i samband med markférvirv for att inte leda till
héga kostnader under produktion eller i garantikostnader.

Omstillningsriskerna som kan generera kostnader dr 6kade
kostnader for ravaror och energi men ocksé olika typer av
klimatanpassade atgarder.

G

ligheter

E5 — cirkuldr ekonomi

Virdekedjan

Tids-
perspektiv

Resursinfléden, inklusive resursanvindning

@  Faktisk, negativ
paverkan

© Risk

@ Faktisk, negativ
paverkan

@ Faktisk, negativ Kort

péaverkan

JM, uppstréms
och nedstréms
i vardekedjan

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Energikonsumtion i hela
vardekedjan

Olika typer av energi kravs for materialtillverkning, vid
transporter, pa byggarbetsplatser och kontor samt i
fardiga hus.

Genom design och konstruktion bidrar JM till energieffektiva
fastigheter av hog standard for att minska energianvandningen.

JM, uppstréms
i vardekedjan

JM, uppstréms
i virdekedjan

™M

Kort

Kort

Visentlig paverkan samt
risker och méjligheter

Anvindningen av jungfruligt
material.

Resursbrist och prisvolatilitet

Mingden avfall

Beskrivning

Produktion kraver anvindning av stora mangder resurser och
material, bade i egen verksamhet och hos leverantérerna.
Det mest anvinda materialet — baserat pa kostnader ar
prefabricerad betong.

Méjligheten bestér i att dterbruksmarknaden kan skapa nya
forutsattningar for cirkulart aterbruk.

JM ér beroende av stora miangder material for sin produktion.
Vid leveransproblem som uppstér av exempelvis makro-
ekonomiska faktorer riskerar tidplaner att forsenas.

Byggbranschen genererar stora volymer avfall pa grund av
spillmaterial, férpackningar och emballage.

En méjlighet att minska avfall 4r att anvinda en stérre andel
prefabricerat material vilket ger mindre spill.
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SOCIAL HALLBARHET

S1-Den egna arbetskraften

Virdekedjan Tids- Visentlig paverkan samt
perspektiv risker och méjligheter

Arbetsvillkor

®  Faktisk, negativ M Kort Halsa och sakerhet Byggverksamhet har generellt och historiskt medfért
paverkan riskfyllda arbetsmoment. Olyckor kan vara sévil akuta som
uppkomma av f6rslitning sasom skakningar.

Beskrivning

JM arbetar systematiskt med férebyggande arbetsmiljéarbete
—i enlighet med JMs arbetsmiljépolicy — for att eliminera
risken for skador och olyckor. En viktig del av detta arbete ar
att fora statistik 6ver riskobservationer, tillbud och olyckor
samt att utreda intraffade olyckor for att dra lirdomar.

Likabehandling och lika méjligheter for alla

Byggbranschen har en generell brist pa méngfald — vilket
ar sarskilt patagligt inom kategorin hantverkare.

@  Faktisk, negativ M Kort Brist pa jamstilldhet och lika
paverkan 16n for likvardigt arbete

Arligen genomférs en kartlaggning fér att identifiera osakliga
skillnader i forutsittningar for olika grupper. Vid identifiering
av skillnader utarbetas en handlingsplan.

Brist pa mangfald

Krinkande sirbehandling och
diskriminering.
JM har en tydlig uppférandekod som omfattar ménskliga
rittigheter, arbetsritt, miljdansvar och antikorruption. JM
foljer upp uppférandekoden i samband med medarbetar-
undersdkningen.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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S2- Arbetstagare i virdekedjan

Virdekedjan Tids- Visentlig paverkan samt
perspektiv risker och méjligheter

Arbetsvillkor

Byggbranschen har vanligtvis fler olyckor an ménga andra
branscher pa grund av riskfyllda arbetsmoment. Olyckor kan
vara savil akuta som olyckor som uppkommer av forslitning
sasom skakningar.

Beskrivning

@®  Faktisk, negativ Uppstréms Kort Halsa och sakerhet

paverkan i virdekedjan

JM arbetar systematiskt med férebyggande arbetsmiljéarbete
— i linje med JMs arbetsmiljépolicy — for att eliminera risken
for skador och olyckor. En viktig del av detta arbete ar att féra
statistik 6ver riskobservationer, tillbud och olyckor samt att
utreda intriffade olyckor for att dra lirdomar.

Lika behandling och méjligheter for alla

Branschen har generellt en utmaning med mindre jamstillda
arbetsgrupper. Likabehandling ir inte lika sjalvklart utanfor
Norden — ddr en del av |Ms virdekedja har sitt site.

Brist pa jamstilldhet och lika
16n for likvardigt arbete

@® Potentiell,
negativ paverkan

Uppstréms Kort
i vardekedjan

Brist pa mangfald
JM har en tydlig uppférandekod som omfattar ménskliga
rittigheter, arbetsritt, miljdansvar och antikorruption.
JM féljer upp uppférandekoden genom revisioner av
leverantérer och underentreprenérer.

Kriankande sirbehandling och
diskriminering.

SS —Berorda samhadllen

Viardekedjan Tids-
perspektiv

Visentlig paverkan samt
risker och méjligheter

Beskrivning

Sambhallens ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter

©  Faktisk, positiv JM, nedstréms Kort Bygger Svanenmirkta, JM bygger inte bara hus, utan bidrar till hela samhillen dér
paverkan i virdekedjan klimatanpassade och kunderna ges méjlighet att leva mer hallbart. Genom att

hogkvalitativa bostader med
gemensamma ytor som skapar
trygga och sociala méten.

erbjuda Svanenmirkta bostader med lag energiférbrukning,
lagger foretaget grunden fr en mer hallbar livsstil. JMs
bostdder dr byggda av svanengodkanda material och
anpassade for att méta klimatutmaningar sisom héjda
vattennivaer och 6kning av extremvider.

Upplysta innegardar och gemensamma ytor framjar trygghet
och gemenskap. Svanenmirkningen innebar bland annat hég
energieffektivitet och lag vattenférbrukning som ar férenlig
med kraven i EU-taxonomin.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

G1 - Ansvarsfullt foretagande

Viardekedjan Tids- Visentlig paverkan samt
perspektiv risker och méjligheter

® Potentiell, JM, uppstréms Lang Korruption och mutor
negativ paverkan i vardekedjan

@ Risk JM, uppstréms Korruption och mutor
i virdekedjan

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Beskrivning

Byggbranschen har historiskt varit foremal for ett flertal
korruptions- och mutharvor.

Korruption inom JM skulle potentiellt himma ekonomisk till-
vixt genom att avleda resurser fran produktiva investeringar
till korrupta aktiviteter samt leda till att miljoskyddsatgarder
ignoreras eller kringgas, vilket kan ha langsiktiga negativa
effekter pa miljon.

Om ett korruptions- eller mutbrott skulle uppkomma inom
JM-koncernen skulle detta i férlangningen leda till ett skadat
anseende och varumirke. Detta skulle paverka investerare
och aktiedgare negativt samt paverka samarbetet med
leverantérer och kommuner dir JM verkar.

Byggbranschen star infor risker som mutor, korruption och
konkurrensbegrinsande metoder pé grund av ménga under-
entreprendrer och leverantérer i vardekedjan. En incident
hos JM skulle potentiellt kunna generera héga béter och
skadat anseende och relationer.

P4 JM bedéms risken for korruptions- och mutbrott som lag
pa grund av att JM har fa led uppstréms i virdekedjan samt
att en stor andel av leverantérerna ar ramavtalsleverantorer.
JM tar ansvar genom etiska riktlinjer, uppférandekod,
riskhantering och incidentrapportering.

Purinsolina Konala, Helsingfors.
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Under 2024 har M fortsatt att starka sitt engagemang for
hallbarhet och miljdansvar. Klimatpaverkande utslapp och hég
energiférbrukning i hela vardekedjan har en negativ paverkan,
men JM ser ocksa majligheter genom att bygga lagenergihus
med klimatférbattrad betong. Genom att implementera Svanen
generation 4 och nya rutiner fér klimatanpassning kan juste-
ringar goras i ett tidigare skede av projekten.

JM har ambitiésa mal fér att minska sina utslapp till ndra
noll ar 2030, vilket innebér en minskning med 85 procent.

For att uppna detta deltar JM aktivt i forskning och utveckling
av klimatforbattrade material och tekniker, med fokus pa att
minska utsldppen fran materialtillverkningen genom att exem-
pelvis minska anvandningen av betong och ersitta traditionell
betong med klimatférbattrade produkter.

JM genomfor klimatberakningar i tidiga skeden av projekten
och infor fossilfria arbetsplatser pa samtliga marknader i koncer-
nen. Dessa insatser bidrar till att minska klimatpaverkan och
framja en mer hallbar framtid.

Ett av JMs mal ar att halvera koncernens avfallsmangder till
2030. Resurseffektivitet prioriteras genom precisa inkép och
varsam hantering av material for att undvika spill. Processer for
avfallssamordning och ekonomiska incitament bidrar till att
successivt minska avfallsmangden.

JM arbetar aktivt med materialdtervinning och har avtal med
féretag for att hantera Gverblivet material. Aterbruksinvente-
ringar innan rivning har resulterat i att flera material sparats
for aterbruk.

VERKSAMHET

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Allergotskogen;Jessheim, Norge.
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Klimatforandringar

Paverkan samt risker och majligheter

Klimatpaverkande utslapp och hog energiférbrukning i hela
vardekedjan har en visentlig paverkan. Risker inkluderar
konsekvenser av klimatférandringar, saisom temperatur-
o6kning och hojda havsnivaer. Mitigerande dtgarder avser
produktion av lagenergihus med klimatforbattrad betong.
Klimatberakningar i tidigt skede m&jliggor att uppticka
klimatrelaterade risker tidigt i projekten.

Material den stora utmaningen

Fram till 2026 kommer JM att ha stort fokus pa utslapp fran
materialtillverkning, fraimst betong. En férutsittning for fortsatt
minskade utslapp dr dock att betongbranschens arbete i fragan
fortsitter med hogt tempo.

Utover 6kad andel klimatférbittrad betong ser M dven Gver
majligheten att minska mangden betong och anvianda betong-
sorter med mindre mingd cement. JM fortsétter att anvinda
klimatforbattrad platsgjuten betong for alla projekt i koncernen,
vilket medfér minskade utslapp.

Skapa hallbara férutsattningar

Forutom att bygga med lag klimatpaverkan, vill JM ocksé skapa
forutsattningar for att manniskor ska kunna leva mer hallbart.
Att bygga lagenergihus bidrar med flera viktiga mervirden for
kunderna da lagre energianvindning innebir dels ligre kostnader,
dels minskat klimatavtryck.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Med Svanenmirkningen visar JM sitt klimatarbete och
kommunicerar hur det skapar forutsattningar for kunder att leva
mer hallbart. Svanenmarkningen skapar majlighet fér JMs kunder
att soka grona bolan och stodjer efterlevnad av lagkrav, sasom
EU-taxonomin. Svanen generation 4 inkluderar tydligare krav pa
reducering av fossila vaxthusgaser och hantering av klimatrisker,
utover tidigare fokus pa att minska skadliga kemikalier i produkter.

Mal: JM har klimatpaverkande utslapp nara noll

JMs mal ar att minska utsléppen till ndra noll ar 2030 — vilket
bedéms motsvara en reduktion om cirka 85 procent av utsldppen.
Fokus ar att minska utsldppen i hela viardekedjan, varav material-
anvandningen svarar for en stor del.

Alla atgarder och I6sningar som behovs for att uppna mélet ar
annu inte pa plats. Darfor deltar JM aktivt i forskning och utveck-
ling pd omradet och ser positivt infor framtiden pa den snabba
utvecklingen av klimatférbattrade material. Baserat pa de tekni-
ker, metoder och material som finns pa marknaden idag, samt
resultat fran pagdende test- och utvecklingsprojekt som JM
bedriver, ar bedémningen att allt snabbare kunna minska utslap-
pen fram till ar 2030.

Viktiga insatser under aret

* JM har erhallit grundlicensen fér Svanen generation 4. Det
innebdr att projekt som pabérjas under 2025 kommer att upp-
fylla hardare miljokrav och uppna EU-taxonomikraven. Svanen
generation 4 stiller hdga krav pa materialval, samt konsumtion
av vatten och energi

* JM har beslutat att alla projekt som genomgar program- och
systemhandlingsskede ska genomféra en klimatberakning i
tidigt skede for att mojliggora klimatforbiattringar i projektet.

Méntylénhui&)pu. Leppévaara.
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Under aret har cirka 30 projekt genomfort klimatberakningar.
Klimatberakningarna skapar forutsittningar for standig for-
battring baserat pa data frin varje projekt samt en mer palitlig
rapportering

Aven i Finland och Norge har JM infort fossilfria arbetsplatser
for nystartade projekt

Merparten av den prefabricerade betongen till JMs byggprojekt
levereras med klimatforbittrad betong niva 2 (cirka 20 procent
minskad klimatbelastning)

I Norge har M pabérjat testning av klimatférbattrad betong,
klass A. Den svenska verksamheten genomfor nu tester av
klimatforbattrad betong pa niva 4 (40 procent reducerat
CO»-utsldpp), dar data inhdmtas och analyseras

JMs forsta flerbostadshus med trastomme fardigstalldes.
Projekten utvirderas noggrant for att mojliggéra analys och
erfarenhetsaterféring for mojliga framtida projekt med tra
som stommaterial

For att minska klimatriskerna kopplade till 6kad férekomst av
extremvader samt sikra efterlevnaden av EU-taxonomin och
Svanen generation 4 har JM uppdaterat sitt arbetssitt for att
uppticka och hantera klimatrisker pa ett effektivt sétt. Samt-
liga byggprojekt inom JM kommer numera att genomga en
gedigen riskanalysprocess ndr JM utvarderar forvirvsmoilig-
heter i detaljplaneskedet samt utvardera riskanalysen vid
avslutade projekt. Resultatet av detta uppdaterade arbetssitt
kommer att leda till ligre kostnader for klimatanpassning da
det mojliggor relevanta anpassningar i tidigt skede

* JM har beslutat att merparten av den platsgjutna betongen ska

vara niva 2 (20 procent klimatforbéattrad) i Sverige, Lavkarbon
klasse A i Norge (mer 4n 20 procent klimatforbattrad), samt
GWP 85 i Finland (15 procent klimatforbattrad). Inforandet

av kravet bedéms innebira en reduktion pa minst 2 000 ton
COze per ar eller 8 kg COze/m?2 BTA

* JMarbetar aktivt med att accelerera branschens klimat-

omstillning genom satsningar och samarbeten inom innovativ
teknologi. Ett exempel pa sddant samarbete giller teknologi
for att anpassa biokol till koldioxid-negativa byggmaterial, dar
kolsankor skapas i exempelvis fasader eller inredning. Biokol
tillverkas av restavfall fran andra industrier och binder perma-
nent mycket koldioxid, som genom ny teknologi kan skapa
ett cirkulart materialflode till branschen.

KLIMATFARDPLAN 2022-2030, JM SVERIGE
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| Sverige 6vertriffar vi redan malséttningen for 2024 och har
lyckats sinka med 17 procent jamfort med 2022. Under 2025
tas en koncerngemensam fardplan fram.

) Avser utslipp inrapporterat frdn projekt, vilket 4r bittre dn
med bara centralt genomférda atgérder.
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Omstdllningsplan for begrdnsning
av klimatforandringar

JM har under aret utvecklat en omstéliningsplan for begransning av
klimatforandringar inspirerat av CSRD och i linje med JMs strategi
fram till 2030. Malen 4r uppdelade i langsiktiga och kortsiktiga:
* Att na ndra noll utslapp 2030 (50 kg CO,e/BTA), med

delmal 250 kg CO2e/BTA 2026
* Kortsiktigt utvecklas var befintliga produkt genom

resurs- och klimatoptimerad materialanvandning, samt

hogre grad av aterbrukade produkter
* Léngsiktigt anvands nya tekniker, nya material och

nytt stomsystem.

Fram till 2027 fokuserar JM pa att minska klimatutslappen fran
betong, som i traditionell form utgdr den storsta klimatpaverkan.
Forstudier och analyser har visat att det kommer att vara savil
klimatmassigt hallbart som affirsmassigt [6nsamt att fasa ut den
traditionella OPC cementen, eftersom utfasning av fria utslapps-
ratter 6kar priset pa traditionell OPC cement. Den fria tilldel-
ningen kommer att fasas ut under aren 2026-2034.

JMs omstéllningsplan for begransning av klimatférandringarna
har fyra delomraden.

Klimatledning och styrning

Delomradets syfte ar att skapa tydliga styrmedel och incitament
for att balansera kostnads- och klimatmal, harmonisera klimatmal
over landsgrinser, och férankra dessa externt via tredjeparts-
verifierade berikningsmetoder. Genom att utveckla en kommu-
nikationsplattform och 6ka kunskapsspridningen inom organisa-
tionen, samt forbattra samverkan i projekt, stravar |M efter att
optimera klimatminskningen.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

De forvantade resultaten under 2025 ar att:

* Utveckla intern CO»-prisséttning och en effektiv
incitamentsmodell, som kommer att inféras och anviandas
i samtliga byggprojekt framgent

* Utveckla baseline for Norge och Finland och férankring
av dessa i omstaliningsplanen

* Tafram handlingsplaner per byggdel samt tillh6rande
organisations- och resursbehov

* Tafram en kommunikationsplan samt genomféra
relaterade kommunikationsaktiviteter.

Den forvintade effekten ar minskad klimatpaverkan med
20,5 kg COze/m2 BTA.

Material- och konstruktionsval

Delomradet fokuserar pa att vilja och anvinda byggmaterial

och konstruktionstekniker som minimerar klimatpaverkan. Det
innefattar att optimera materialanvandning, introducera hallbara
alternativ, samt designa konstruktioner for att vara resurseffek-
tiva och klimatvanliga, utan att kompromissa med funktion,
sakerhet eller kvalitet.

De forvantade resultaten under 2025 ar att:

* Utvdrdera och besluta om 30 procent klimatforbattrad betong

* Uppdatera strukturkapitalet mot en mer resurseffektiv kon-
struktion. Det innebir att optimera anvindningen av material
genom noggranna analyser, bittre féljsamhet och samarbeten.
JM utfér kontinuerligt fallstudier och uppdateringar i struktur-
kapitalet. For att sikerstilla optimal resurseffektivitet i projek-
ten och mdjlighet att utveckla innovativa I6sningar sker ett
nara samarbete mellan konstruktorer och leverantorer

* Fardigstilla forstudie och besluta om pilotprojekt prefabricerad
betongstomme. JM underséker méjligheten att hoja prefabri-
ceringsgraden pa stommen for att korta projektens ledtider
och minska klimatpaverkan

* Testgjutning med 95 procent klimatforbattrad betong.

Den forvintade effekten ar minskad klimatpaverkan med
72 kg CO2e/m2 BTA.

Cirkularitet

Syftet ar att minska koldioxidbelastningen genom att 6ka
anvandningen av aterbrukade produkter och atervunna material
i nybyggnadsprojekten samt méjliggdra aterbruk av material vid
demontering av byggnader. Aktiviteter gillande aterbrukade
produkter ér planerade fér 2026.

Som en del av JMs omstillningsplan har JM som mal att minska
den totala mangden byggavfall till 15 kg/BTA till ar 2030. Las mer
pa sidan 51.

Energianvandning och transporter

Syftet ar att minska klimatpaverkan fran transporter och produk-
tion genom anvandning av férnyelsebara drivmedel och energislag
i produktion i kombination med resurseffektiva transporter.
Aktiviteter planerade for 2025 dr att utreda fossilfria transporter
inom prefabricerade byggmaterial samt kartligga klimatbelast-
ningen fran logistik och produktion.
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Avfall och cirkuldr ekonomi

Paverkan samt risker och majligheter

Aktorers, uppstroms i vardekedjan, och JMs anvandning
av jungfruligt material samt avfallméngd har en visentlig
paverkan pa utslapp. Finansiella risker inkluderar material-
brist och leveransférseningar.

Mal: Minskad total miangd byggavfall
till 15 kg/BTA till ar 2030

JM har som mal att minska den totala mangden byggavfall till 15
kg/BTA till ar 2030. Avfallsanalyser visar att projekt som lyckats

halla avfallsmangden under malet ofta saknar garage, har dedike-

rade avfallssamordnare samt undviker rivning av byggnader med
tunga material som betong och tegel. Dessutom genererar pro-
jekt som anvander mer prefabricerat material mindre avfall per

BTA, exklusive garage.

Att arbeta resurseffektivt dr en prioritet for JM. Detta inne-
bar att vara precisa vid inkop av material och hantera materialet
varsamt for att undvika skador och spill. For att sikerstalla
resurseffektivitet pa varje projekt har M avfallssamordnare pa
varje byggarbetsplats. Dessa samordnare adr vl inférstadda med
JMs mal och har god kunskap om avfallshantering och sortering,
vilket stirker medarbetarnas engagemang.

Ekonomiska incitament pd individniva samt avfallspremier
till projekt som klarar malen ar ytterligare verktyg som JM har
implementerat for ett 6kat engagemang for minskat avfall.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Utblicken, Huvudsta Strandpark,
Solna.

Mal: JM skapar forutsattningar for ett
cirkulart materialfléde

Trots precisa inkdp och varsam hantering ar det ofrankomligt
att avfall uppstar pa byggarbetsplatsen. JM arbetar darfor aktivt
med sortering for att méjliggdra materialatervinning. Varje ar

faststéller JM miniminivaer for sortering, och projekt som uppnar

dessa nivaer kan fa en avfallspremie.

JM har regionala avtal med féretag som tar hand om Gverblivet
material, saisom dérrar och fonster, for att silja vidare till andra

aktorer inom branschen. Stéd fér hur aterbruksinventeringar ska

genomfdras innan demontering av fastigheter har inforts i J[Ms
strukturkapital.

Viktiga insatser under aret

* JM har 6kat killsorteringsgraden, vilket har lett till minskade

mangder brannbart avfall. Detta har méjliggjort att JM kunnat
avskaffa containrar fér brannbart avfall pa byggarbetsplatserna
i Sverige. Interna nyckelpersoner och projekterande konsulter
har utbildats i hur de kan bidra till minskade avfallsmangder.
Byggprojekt med tegelfasad genererar ofta stora mangder
avfall pa grund av teglets tyngd och spill. Fér att minska spillet
overlamnar projekten dverblivet tegel till andra byggprojekt

i regionen. Ett annat sitt att hantera 6verblivna tegelstenar

ar att skapa konstverk och utsmyckningar i fasaden.

De tidigare inférda rutinerna om aterbruksinventering for
samtliga projekt som stér infor en rivning har resulterat i

att flera material har sparats for aterbruk, sasom tegel och
fasadplatar.

* JM har ocksa arbetat med att underlitta returer av 6verflodigt

samt skadat matieral pa byggarbetsplatserna.
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JM har under aret 6kat sitt engagemang inom social hallbarhet
genom att fokusera pa arbetsmilj6, jaimstalldhet och mangfald.
bidrar till trivsel och konkurrenskraft.

Sékerhet ar ett prioriterat omrade dir JM systematiskt
arbetar med férebyggande atgarder for att minimera risken for
skador och olyckor. Genom att 6ka sikerhetsmedvetandet och
uppmuntra rapportering av riskobservationer har antalet
olyckor och sjukfranvarodagar minskat.

JM stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare genom att
erbjuda hilsoframjande insatser som friskvardsersattning och
halsoundersokningar. Dessutom arbetar JM med att sikerstélla
hallbara leveranskedjor genom att stilla krav pa leverantorer att
folja uppforandekoden och relevanta klimatmal. Genom dessa
insatser bidrar JM till en mer héllbar och inkluderande bygg-
bransch.

JM strévar efter att alla medarbetare ska forsta sin roll i att
6ka kundvardet och samarbeta effektivt. JM miter kontinuerligt
kundnéjdhet och har ofta toppresultat i kundnéjdhetsmétningar
(NKI). Genom att utveckla bostider och omraden med fokus pa
halsa, trygghet och gemenskap, bidrar JM till social hallbarhet
och forbattrar livskvaliteten for manga manniskor.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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SOCIAL HALLBARHET

Egen arbetskraft

Paverkan samt risker och majligheter

Visentlig paverkan inkluderar arbetsrelaterade skador

och stress. Kompetenta och engagerade medarbetare ar
en forutsattning for att kunna erbjuda attraktiva bostader.
JM bedriver darfor ett systematiskt och strukturerat
arbete inom arbetsmiljo, jamstélldhet och mangfald samt
kompetensutveckling. Genom att arbeta strukturerat med
dessa fragor minskar risken for arbetsrelaterade olyckor,
personalomsittning och kompetensbrist.

Mal: En jamn konsfordelning bland medarbetarna

JMs mal &r att ha 20 procent kvinnor bland JMs hantverkare till
bland medarbetarna minst 40/60 (kvinnor/man). Malet f6ljs upp
genom eftertradarplanering, urval till utvecklingsprogram och
genom traineeprogram. Arligen genomfors en kartliggning for
att identifiera osakliga skillnader i forutséttningar for olika grup-
per. Vid identifiering av skillnader utarbetas en handlingsplan.
JM har tydliga rutiner for att hantera och rapportera kriankande
sarbehandling och diskriminering da det strider mot JMs upp-
forandekod. For att na mélet om 20 procent kvinnor bland JMs
hantverkare till 2030 har JM ett kvinnligt larlingsprogram, dven
om det tillfilligt pausats pa grund av marknadslaget.

Viktiga insatser under aret

* Arbetsforutsittningarna inom produktionen har férbittrats,
inklusive arbetskldder och menssikrade toaletter. Stéd och
utbildning har erbjudit till chefer i rekrytering och ledar-
planering, for att sékerstilla jaimstillda processer.
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* For att ingen medarbetare ska uppleva krankande sirbehand-
ling eller diskriminering, genomfors en 6versyn av processer
och rutiner; information uppdateras internt och anonymt stéd
erbjuds via foretagshalsovarden. Utbildningar inom organisato-
risk och social arbetsmilj6 tas fram for bade chefer och med-
arbetare, och stédfunktioner etableras inom produktions-
verksamheten.

* For att na mélet att 90 procent av |Ms anstillda ska uppfatta
foretaget som inkluderande till 2026, och 100 procent till
2030, driver JM ett omfattande inkluderingsarbete inom
produktionsorganisationen. Detta arbete fokuserar pa mang-
faldens betydelse, trygghet, gemenskap, jargong och chefernas
ansvar att agera mot oldampliga beteenden.

* JM erhdll utmarkelsen “Bist i byggbranschen” for jamstallda
arbetsvillkor enligt Nyckeltalsinstitutets index.

Mal: Inga allvarliga arbetsplatsolyckor

Byggbranschen har ofta fler arbetsrelaterade olyckor an manga
andra branscher pa grund av riskfyllda arbetsmoment. JM arbetar
systematiskt med forebyggande dtgirder dar en viktig del 4r att
fora statistik over riskobservationer, tillbud och olyckor samt att
utreda intraffade olyckor for att dra lardomar. Statistiken for 2024
visar att hilften av olyckorna och sjukfranvarodagarna beror pa
att man snubblat eller halkat pa plan mark.

JM har en central kommitté for hélsa och sakerhet upprittad i
enighet med arbetsmiljolagstiftningen. Kommittén sammantrader
fyra gdnger per ar och har representanter fran koncernledningen
och samtliga fackférbund som JM har kollektivavtal med.

For JM ar det viktigt att enkelt kunna kontrollera att bade
egen personal och de som arbetar for underleverantorer har
nédvindiga utbildningar. For detta finns flera digitala system:
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Vindméllan, Séderdalen, Jarfilla.

53



JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

I ——
HALLBARHETSREDOVISNING

ID06 Kompetensdatabas (ett branschgemensamt system),

JM Competence (for egna medarbetare) samt JM Learning
(JM-specifika utbildningar for underleverantérers anstillda).

Via Infobric synliggrs utbildningar fran alla tre systemen. ID06-
kortet, som méste uppvisas for att passera grindarna till en bygg-
arbetsplats, ar kopplat till ID06 Kompetensdatabas och visar att
personen har genomfért den branschgemensamma sakerhets-
utbildning som kravs. Utover grundlidggande sikerhetsutbildningar
kravs ofta specifika yrkesutbildningar, vilka antingen registreras

i ID06 Kompetensdatabas eller kontrolleras manuellt av

JMs platsledning.

Viktiga insatser under aret

» Oannonserade sikerhetsrevisioner har tidigare genomférts
tva ganger per ar men utdkades till fyra ganger per ar pa samt-
liga byggarbetsplatser. Vid dessa tillfillen kontrolleras exempel-
vis personalens utrustning, att gangar och passager ar sikra
samt att fallskydd finns dar det krévs. Revision av arbetsmiljo-
dokumentationen genomférs i samtliga projekt for att siker-
stalla att den ar komplett och uppdaterad.

* JM lanserade en ny anvisning for bygghissar samt inférde syste-

matisk daglig kontroll av samtliga bygghissar innan anvindning.

Nya rutiner har arbetats fram fér att méta de nya utékade

foreskrifterna inom arbetsmiljé fran Arbetsmiljoverket. | slutet

av aret genomfordes utbildningar fér samtliga chefer inom pro-
duktion, gillande dels de nya féreskrifternas innebérd, dels hur

JM omsitter kraven i praktiken.

* JMs érliga Safety Week fokuserade pd sa kallad riskblindhet.
En del av de allvarliga olyckor som sker i byggbranschen beror
pa att medarbetare har blivit sa vana vid riskerna att riskerna
inte lingre observeras. Samtliga av koncernens medarbetare
genomférde en utbildning som syftar till att undvika riskblindhet
i riskfyllda miljcer.

Satsning pa 6kat larande

JM kartlagger och tillgodoser medarbetarnas utbildningsbehov
for att sikerstilla en ansvarsfull och mer hallbar arbetsmiljs.
Genom intranitet och systemet JM Competence erbjuds kon-
tinuerlig tillgdng till utbildningar inom ledarskap, arbetsmiljé och
specifika yrkesroller. Regelbundna utvecklingssamtal och med-
arbetarundersokningar stodjer detta arbete.

For resultat och nyckeltal gillande medarbetare, se sidorna
34-35.
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Arbetstagarei vardekedjan

Paverkan samt risker och majligheter

Aktorer uppstréms i virdekedjan har en vasentlig paverkan
som inkluderar milj6 och arbetsvillkor. Genom att krava
att JMs leverantorer arbetar enligt JMs uppférandekod
och relevanta klimatmal, 6kar mojligheterna att dven
foretag i leverantorsled forbittrar hallbarhetsarbetet och
socialt ansvarstagande.

JM har som betydande bestillare av produkter och tjanster bade
mojlighet och ansvar att sikerstilla ekonomiskt, socialt och milj6-
miassigt hallbara leveranskedjor. JMs férmaga att paverka hela bygg-
branschen &r ett resultat av en malmedveten satsning pa centrali-
serade inkép. Genom ett standardiserat sitt att designa och bygga
kan JM konsolidera inképsvolymer och dra nytta av ramavtal.

Mal: Leverantorer ska godkanna JMs uppforandekod

JM strévar efter att framja socialt hdllbart ansvar inom bade verk-
samheten och leverantorskedijan. JM har en tydlig uppférandekod
som omfattar manskliga rittigheter; arbetsritt, miljéansvar och
antikorruption. Som undertecknare av FN:s Global Compact
baseras uppférandekoden pa dess principer. Koden tydliggor |Ms
varderingar och syftar till att ge medarbetare och leverantérer
en klar véigledning for att agera korrekt i det dagliga arbetet. M
accepterar inte att krav pa kort produktionstid och laga kostna-
der gar ut 6ver arbetstagarskydd och god arbetsmiljé.

For att forebygga oegentligheter som stolder eller mutor har
JM en visselblasarfunktion som méjliggdér anonym rapportering
for savil JMs medarbetare som arbetstagare i vardekedjan.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

JMs uppférandekod for leverantérer och underentreprenérer
ar en del av ramavtalen. JM genomf6r granskningar av kraven via
enkiter och har en process for att folja upp revisioner. JM rap-
porterar arligen om antalet genomférda revisioner pa sidan 27.

Alla féretag som ingér ramavtal med JM maste uppfylla ILO:s
karnkonventioner, uppférandekoden och specifika héllbarhets-
krav. JM anvinder en sarskild enkit for att sakerstilla att leveran-
torer uppfyller dessa kray, inklusive att byggmaterial inte inne-
haller amnen som kan ha negativa effekter pa milj6 och hilsa.

JM bevakar att leverantorer har stabil ekonomi, kollektivavtal
samt att skatter och arbetsgivaravgifter betalas. Alla som vistas
pa JMs projektomraden ska vara anslutna till IDO06, vilket ger god
kontroll 6ver leverantorskedjorna.

Inképs- och hallbarhetsfunktionerna har nyckelroller i att
sakerstilla efterlevnad av uppférandekoden och hallbarhetskrav.

JM genomfor arliga hallbarhetsrevisioner med hjilp av tredje part.

Eventuella kritiska bekymmer, allvarliga observationer som
indentifierats under revision, rapporteras kvartalsvis till led-
ningen. Under 2024 har inga kritiska bekymmer rapporterats.

Vid inskrivning pa arbetsplatsen genomférs en utbildning i
rapportering av kritiska bekymmer. Leverantorens avtalsansva-
riga fungerar som kontaktperson till JMs avtalsansvariga. Detta
sakerstiller en tydlig och effektiv kommunikationsvag mellan
parterna. Pa JMs arbetsplatser hills regelbundna veckométen
dar ocksa underentreprenérer deltar, vilket ger dem méjlighet
att paverka. Vid behov kan underentreprenérens anstallda aven
kontakta platsledningen direkt for att ta upp fragor som kréver
omedelbar uppmarksamhet.

Viktiga insatser under aret

* JM har kartlagt vilka leverantorer som har storst paverkan pa
JMs klimatavtryck. De identifierade leverantérerna behéver
uppvisa egna klimatmal med handlingsplaner och Environmen-
tal Product Declarations (EPD), som beskriver deras produk-
ters klimatpaverkan. Till 2026 ska JMs materialleverantdrer som
star for cirka 70 procent av |Ms klimatpaverkan i leverantors-
ledet ha ett publikt klimatmal och firdplan (giller for scope 1,
2 och 3 enligt GHG-protokollet eller likvardigt).

* Ytterligare ett initiativ som JM arbetat med under 2024 4r
att sikerstilla att leverant&rer uppfyller kraven i enlighet med
kriteriedokumentet for Svanen 4.0. Det har bland annat inne-
burit att flja upp att leverantérer som omfattas listar produk-
terna hos Svanen.
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Tillrackliga bostdader

Paverkan samt risker och majligheter

JM bygger inte bara hus, utan bidrar till hela samhllen dar
kunderna ges mdjlighet att leva mer hallbart. Genom att
erbjuda Svanenmirkta hus och bostéider skapar |M visent-
lig paverkan nedstroms och en grund for héllbara livsstilar.
Med strivan efter nya I6sningar, kan lokalsamhillet
paverkas ytterligare.

JMs medarbetare bidrar till att skapa varde for kunderna. Att for-
std kundnojdhet dr avgérande for framgang, bade i lokala projekt
och for dvergripande I[6nsamhet och utveckling. JM vill att alla
medarbetare ska férsta sin roll i att 6ka kundvardet och vikten av
samarbete, bade inom teamet och tvarfunktionellt. Erfarenhets-
aterforing och feedback ar viktiga verktyg for att lyckas och att
skapa stolthet i det gemensamma arbetet. Malet &r att detta
engagemang ska synas i medarbetarundersékningar. JM stréavar
efter att kunderna ska marka satsningen pa kvalitet i produkt,
utférande och relation, vilket ska ge starka resultat i kundnojd-
hetsmitningar.

Mal: Branschens néjdaste kunder

JM arbetar langsiktigt for att vara kundens forstahandsval och
mater kundndjdhet vid inflyttning och efter tva ar. Dessa genom-
fors av Prognoscentret, som arligen rankar féretag med néjdast
kunder utifran mattet n6jd kund index (NKI). JMs arbete med att
forbattra produkten och kundupplevelsen har lett till frekventa
topplaceringar. JM Norge har branschens néjdaste kunder och
Sverige intar en pallplats i néjdaste kunder vid inflytt i den senaste
matningen. Arbetet med att na hoga resultat bérjar vid projekt-
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start och inkluderar att sikerstilla felfria produkter och tydlig
kommunikation. Genom att bygga goda relationer och vara till-
gangliga efter inflyttning skapas forutséttningar for néjda kunder
under garantitiden. Fritextsvar fran kundnéjdhetsmatningar
delges organisationen for analys och forbittringar.

Social hallbarhet i projektutveckling

Nar JM utvecklar bostader och bostadsomraden har vi mgjlighet
att paverka manniskors liv under lang tid framéver. Redan vid rit-
bordet paverkar JM viktiga varden som hilsa, trygghet, jamstilldhet
och mangfald. For M dr dessa insatser inte nigot nytt. Social hall-
barhet har linge ingatt som en naturlig del i JMs projektutveckling.
Genom att exempelvis utforma inbjudande lekplatser och upp-
lysta innergardar kan naturliga och trygga motesplatser skapas
for att 6ka bade trivsel och gemenskap hos de boende.
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Ansvarsfullt
foretagande

Ansvarsfullt foretagande och affirsetik ar en rod trad genom
hela JM och paverkar alla medarbetare. M sikerstiller ett
ansvarfullt féretagande genom integrerade styrande och
stodjande dokument i verksamheten.

Hallbarhet ar en central del av styrelsens strategiarbete.
Revisionsutskottet och koncernledningen far regelbundet infor-
mation om hallbarhetsnyckeltal, och under 2024 har styrelse
och ledning utbildats inom CSRD.

Cybersakerhet ar en strategisk fraga dir regelbundna
sakerhetsgranskningar och utbildningar genomfors for att
uppritthalla hog sakerhet.

For att motverka mutor och korruption har féretaget tydliga
riktlinjer och en visselblasarfunktion. Etiska riktlinjer och upp-
forandekod sikerstiller korrekt agerande och uppritthaller
en sund foretagskultur. Regelbundna utbildningar halls for att
sakerstilla att alla medarbetare ar vil insatta i dessa riktlinjer
och policyer.
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Organisation och styrning

Fran styrelse till medarbetare - alla dr viktiga

Samtliga vasentliga policyer faststills arligen av styrelsen. Hall-
barhet utgdr en viktig del av styrelsens strategiarbete och JMs
styrelse far darfor regelbundet information om hallbarhets-
arbetet pa en 6vergripande niva. Styrelsen orienteras ocksa i
forandringar av regelverk och informeras om trender, omvirlds-
bevakning och eventuella hindelser av visentlig betydelse.

Koncernchefen ansvarar for héllbarhetsfragorna i koncern-
ledningen, och hallbarhet 4r en aterkommande punkt pé kon-
cernledningens moéten. JMs hallbarhetschef ar adjungerad till
koncernledningens méten fyra ganger per ar for att informera
om hillbarhetsarbetet och foredra beslutsarenden. Hallbarhets-
chefen ansvarar for att driva utvecklingen av JMs strategier och
mél inom hallbarhetsomradet, samordna hallbarhetsarbetet, ge
stod till organisationen samt ansvara for uppfoljning, forankring
och ledning av héllbarhetsarbetet.

Medarbetarnas engagemang ar avgérande for att JM ska
uppfylla hillbarhetsmélen. Hallbarhet ingar i utbildningen av ny-
anstillda och flera riktade utbildningar arrangeras arligen. Under
2024 genomfordes en utbildning med fokus pa klimatberakningar.
JMs verksamhetssystem stodjer medarbetarna i héllbarhets-
insatser och fungerar som koncernens styrverktyg for héllbar-
hetsarbetet. JM har ocksa ett kvalitets- och miljérad som
hanterar och beslutar i frigor som beror kostnads- eller
klimatpaverkande effekter kopplat till JMs strukturkapital.

Hallbarhetsrelaterade incitamentsprogram

Alla medarbetare med ritt till rérlig ersittning har avtal som
innehdller héllbarhetsmal vilket fokuserar pa att minska avfalls-
mangden (kg/BTA) och 6ka atervinningsgraden.
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De hillbarhetsrelaterade delarna av koncernledningens incita-
mentprogram inkluderar implementeringen av Svanen 4.0, beslut
om klimatférbattrad betong och avfallsmangder i koncernens alla
tre linder samt klimatutslapp i fardigstallda projekt (kg/BTA)

i Sverige.

Cybersikerhet

Byggsektorn har blivit alltmer beroende av stabila IT-system och
sakra informationsfloden, vilket gor cybersikerhet till en central
del i arbetet med att minimera operationella risker. Ett struktu-
rerat och proaktivt arbete inom cyber- och informationssikerhet
ar avgoérande for att skydda JMs immateriella tillgangar och siker-
stilla affarskontinuiteten i en alltmer digitaliserad bransch.

Under aret har |M fortsatt att utveckla sitt cybersikerhets-
arbete och hanterar I6pande Informations- och kommunikations-
teknologiska risker (IKT) inom organisationen. Cybersikerhet ar
en strategisk fraga som rapporteras regelbundet till ledningen,
vilket betonar vikten av sdkerhetsarbetet. | takt med att cyber-
hoten blir mer sofistikerade och frekventa genomgar samtliga
medarbetare kontinuerlig utbildning i att arbeta cybersikert och
uppritthalla hog cyberhygien. For att ligga steget fore nya hotbil-
der arbetar |M proaktivt och anlitar oberoende externa specialis-
ter for att genomfora regelbundna sikerhetsgranskningar och
penetrationstester av [T-systemen, vilket sikerstiller en hog
sakerhetsniva. Kunddata hanteras i enlighet med moderna, sakra
I6sningar och vil etablerade processer som garanterar en hog
efterlevnad av GDPR.

Med ett helhetsgrepp kring cybersikerhet och ett proaktivt
forhallningssitt till de foranderliga hoten starker JM standigt sin
formaga att skydda digitala tillgangar och kunddata, vilket skapar
trygghet for bade verksamheten och véra intressenter pa lang sikt.
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Korruption

Paverkan samt risker och maojligheter

Byggbranschen star infor risker som mutor, korruption
och konkurrensbegransande metoder pa grund av manga
underentreprendrer och leverantérer i vardekedijan.
Korruption inom JM skulle potentiellt himma ekonomisk
tillvixt genom att avleda resurser fran produktiva investe-
ringar till korrupta aktiviteter samt leda till att miljéskydds-
atgarder ignoreras eller kringgas, vilket kan ha langsiktiga
negativa effekter pa miljon. Pa JM bedéms risken lag pa
grund av att JM har kontroll 6ver en stor del av virde-
kedjan samt att en stor andel av leverantorerna ar
ramavtalsleverantorer.

For att motverka mutor och korruption har JM tydliga riktlinjer
for formaner (gavor), extern representation, studieresor och
konferenser samt intressekonflikter. Dessa riktlinjer klargor
vad som giller inom JM-koncernen i syfte att motverka mutor
och korruption samt undvika otillaten paverkan. De innehéller
beskrivningar och exempel for att underlitta for anstéllda att
hantera dessa situationer korrekt.

JMs etiska riktlinjer dr utformade for att uppritthalla en sund
foretagskultur och dédrigenom stérka JMs varumarke och skapa
mervarde for kunderna. De beskriver grundlaggande riktlinjer for
anstilldas agerande och uppférande, dar alla inom JM-koncernen
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ska i) varna om JMs medarbetare, ii) vara ansvarsfulla, iii) ha ett
seriost agerande samt iv) bedriva affarsmissiga relationer utan
personlig vinning.

Dessa riktlinjer harmoniserar med Byggféretagens
uppférandekod for medlemsforetag och Institutet Mot Mutors
naringslivskod.

JMs uppférandekod sékerstiller ett korrekt agerande i det dag-
liga arbetet och tydliggor JMs varderingar. Uppférandekoden ger
olika perspektiv pa foretagets varderingar och vad de innebér for
anstillda avseende i) hilsa och sékerhet, ii) relationer till varandra,
iii) relationer till omvarlden, iv) JMs sitt att arbeta samt v) anstall-
das utveckling pa JM.

Tillsyn av dessa riktlinjer sker genom JMs etiska rad och vissel-
blasarfunktion. Visselblasarfunktionen administreras av ett obero-
ende foretag som tillhandahaller visselblasartjanster. Anmalningar
kan ske anonymt och hanteras av ett opartiskt utredningsteam
bestaende av chefsjurist, HR-direkt6r och ansvarig for verksam-
hetsrevision. Vid intressekonflikter ansvarar JMs koncernchef
for utredningen.

Fyra ganger per &r informeras styrelsen om antalet drenden
som rapporterats till visselbldsarfunktionen, etiska radet eller
incidentteamet. Anstillda inom JM-koncernen har ansvar for att
kdnna till och f6lja riktlinjerna avseende mutor och korruption,
vilka ar tillgingliga i JMs verksamhetssystem. Regelbundna utbild-
ningsinsatser hélls for att sakerstilla att alla medarbetare ar vl
insatta i dessa riktlinjer och policys.

Seglet, Lomma strandstad.
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JM Bostad Stockholm

Inom affdrssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar
forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och

forsdlining av bostdder.

Marknad

Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden 6kade under
2024 och det totala utbudet av bostéder var fortsatt hogt, men
utbudet av nyproducerade bostider var pa en lag niva.

Bostadsmarknaden i Stockholm var inledningsvis avvaktande
men aktiviteten 6kade successivt under aret. De genomforda
sankningarna av styrrantan samt den allménna férviantan om
ytterligare sinkningar medférde att kunderna under slutet av
aret uppvisade ett okat intresse for JMs projekt och férsiljningen
under 2024 mer 4n fordubblades jamfért med 2023. Benzgenhe-
ten att teckna kontrakt tidigt 6kade gradvis under aret, och
forsaljningen under 2024 uppgick till 785 bostader (315).

JM ar marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter
och agarligenheter i Storstockholm, med flera pagaende projekt
i lanet. Nagra av de storre projekten ar Alvsjéstaden, Lilieholmen,
Barkarby, Bromstensstaden (Spanga) och Skondalshdjden i
Stockholm, Kvarnholmen och Vattentornet i Nacka, Ture Torn
i Sollentuna, Taby Park i Taby samt Igelsta i S6dertilje.

Vid utgingen av 2024 var antal bostader i pagadende
produktion 1 449 (1 906).

Intakter och resultat

Affirssegmentets intdkter minskade till 4 200 mkr (4 248)
och rorelseresultatet till =103 mkr (112). Rorelsemarginalen
minskade till -2,5 procent (2,6). Resultat- och marginalnivan
paverkades negativt till foljd av prisjusteringar i pdgaende projekt,
hoga finansieringskostnader samt nedskrivningar i exploaterings-
fastigheter.

Vid genomférd marknadsvardering av affarssegmentets
exploateringsfastigheter identifierades nedskrivningsbehov i tre
fastigheter i Stockholms ytteromraden om totalt -62 mkr (-75)
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som belastade resultatet i det fjarde kvartalet. Arets rérelse-
resultat exklusive nedskrivningar uppgick till 41 mkr (187) och

rérelsemarginalen exklusive nedskrivningar till -1 procent (4,4).

Arets kassaflode var i linje med féregaende ar men har
huvudsakligen belastats av 6kat rorelsekapital samt ett lagre
rorelseresultat.

Byggratter

Under 2024 forvarvades byggritter motsvarande cirka 260
bostdder (450). Tidigare markanvisningar avseende cirka 320
byggritter i Stockholm tilltraddes under aret. Affirssegmentet
salde under 2024 en fastighet i Frihamnen, Stockholm.

Produktionsstarter

Tack vare den forbattrade forsiljningen har det varit méjligt att
produktionsstarta bostdder i en hdgre utstrackning an forega-
ende ar. Avsaknaden av nédvandiga myndighetsbeslut paverkar
affirssegmentets produktionsstarter negativt. Under 2024
berérde det ett projekt om totalt 46 bostader.

Under aret produktionsstartades 758 bostader (231) i
flerbostadshus varav 203 i Nacka, 121 i Sollentuna, 134 i Solna,
222 i Stockholm och 78 i Taby.

I ——
FINANSIELL INFORMATION

JM BOSTAD STOCKHOLM

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

INTAKTER
Andel av koncernen

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

34% -19% 38%
JANUARI-DECEMBER
Mkr 2024 2023
Intikter 4200 4248
Rérelseresultat 1) -103 112
Rérelsemarginal, % -2,5 2,6
Genomsnittligt operativt kapital 5083 5021
Avkastning operativt kapital, % -2,0 2,2
Operativt kassafléde —612 -532
Bokfort virde exploateringsfastigheter 3447 4097
Antal disponibla byggratter 11500 12300
— varav byggritter i balansrakningen 6 500 6700
Antal salda bostéader 785 315
Antal produktionsstartade bostader 758 231
Antal bostéder i pagaende produktion 1449 1906
Antal anstillda 735 870
— varav tjinsteman 390 444
— varav hantverkare 345 426
) Varav nedskrivningar i exploateringsfastigheter —62 75

Roden Norra

| en lugn och grénskande del av Taby Park bygger vi Roden Norra.
Kvarteret bestar av nyproducerade bostadsratter om 1-5 rum och
kok, varav flertalet far balkong, uteplats eller terrass. | kvarteret
finns det dven ett antal stadsradhus. Hela kvarteret omfattar totalt
cirka 126 bostader.
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JM Bostad Riks

Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvdxtorter i Sverige exklusive
Storstockholm. Verksamheten omfattar forvdrv av exploateringsfastigheter,
planarbete, projektering samt produktion och forsdljning av bostdder.

Marknad

Genomshnittspriserna pa andrahandsmarknaden for bade
bostadsritter och smahus 6kade under 2024 pa samtliga av
affarssegmentets delmarknader. Det totala utbudet av nypro-
duktion var, med undantag av Géteborg, pa fortsatt mycket laga
nivaer. | Malmé var utbudet lagt men pa en hégre niva an fore-
gaende 4r. Aven i Uppsala var utbudet lagt, och 4nnu ligre 4n
foregaende ar, och i Géteborg pa samma niva som 2023.

Kunders bendgenhet att teckna kontrakt tidigt var under
normal niva, men i vissa projekt som produktionsstartades
under aret visade kunderna ett storre intresse att teckna kon-
trakt tidigt. Affarssegmentets forsaljning uppgick till 731 bostader
(534), med fortsatt fokus pa forsaljning av bostader med nira
tilltrade och fardigstallda bostader.

Affirssegmentets storsta delmarknader ar Goteborg,
Malmé, Lund, Uppsala, Linképing, Vasteras och Orebro. Stérre
pagaende projekt finns i Gamlestaden i Goteborg, Dockan-
omradet i Malmo, Lomma Strandstad samt i Vipeholm i Lund.
Storre projekt finns dven i Uppsala, Vasteras samt i Norrkoping.

Vid utgangen av 2024 var antal bostéder i pagiende
produktion 1 055 (1 477).

Intakter och resultat

Affarssegmentets intakter minskade till 2 382 (3 476) och rérelse-
resultatet till 76 mkr (139). Rorelsemarginalen uppgick till 3,2
procent (4,0). Resultat- och marginalnivan paverkades negativt
till f6ljd av lag pagaende produktion, prisjusteringar i pagaende
projekt, fortsatt hoga finansieringskostnader samt lagt antal
produktionsstarter under aret. Aven ett stort antal produktions-
starter som effektuerades i slutet av aret samt kostnader for

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

genomforda besparingsatgirder hade negativ paverkan pa
resultat- och marginalniva.

Kassaflodet for helaret férbattrades till foljd av farre osalda
bostader i balansrikningen.

Byggritter

Under 2024 férvarvades byggratter motsvarande cirka 300
bostider (200) i Lund, Harryda, Géteborg, Orebro och Sigtuna.

Produktionsstarter

Under aret produktionsstartades totalt 538 bostédder (443)
varav 441 (422) var bostdder i flerbostadshus; varav 74 produk-
tionsstartades i Lomma Strandstad, 68 i MélIndal, 61 i Kungilv,
58 i Vdsteras samt 180 i Uppsala. 97 smahus (21) produktions-
startades, varav 21 i Staffanstorp, 49 i Partille och 27 i Uppsala.

I ——
FINANSIELL INFORMATION

JM BOSTAD RIKS

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

\

INTAKTER
Andel av koncernen

N

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

\

19% 14% 20%
JANUARI-DECEMBER
Mkr 2024 2023
Intikter 2382 3476
Rérelseresultat 1) 76 139
Rérelsemarginal, % 3,2 4,0
Genomsnittligt operativt kapital 2616 2431
Avkastning operativt kapital, % 2,9 57
Operativt kassafléde —221 —424
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1925 1927
Antal disponibla byggratter 10700 11900
— varav byggritter i balansrakningen 7800 8000
Antal sdlda bostider 2 731 534
Antal produktionsstartade bostider 2) 538 443
Antal bostéder i pagaende produktion 1055 1477
Antal anstillda 387 472
— varav tjinsteman 251 298
—varav hantverkare 136 174
1) Varav nedskrivningar i exploateringsfastigheter - -75
2 Varav bostéder till investerare 134 -

Zenit

| omradet Kapellgardet utvecklar JM forsta etappen i Zenit med
46 bostader om 1—4 rum och kok i flerbostadshus endast ett
par minuter fran Uppsalas stadskarna. Har erbjuds ett bekvamt
boende lika néra citypulsen som rofyllda friluftsomraden. Pa den
gemensamma garden finns plats for traning eller socialt umgénge.
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JM Norge

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

Inom affdrssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Norge. Verksamheten omfattar
forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och

forsdlining av bostdder.

Marknad

Inflationen har stadigt sjunkit sedan 2022 och arbetslsheten

i Norge var vid utgangen av 2024 pa en lag niva. Norges Bank
lamnade styrrantan fortsatt oférandrad under 2024, med avise-
ring om en forsta sankning under varen 2025. Forsiljningen av
nyproducerade bostider i Norge var fortsatt pa en lag niva under
2024, aven om det i slutet av aret fanns tecken pa okad aktivitet
pa bostadsmarknaden och en férvantan om stigande bostads-
priser. Under 2024 6kade bostadspriserna, och bade férsiljningen
av bostdder pa andrahandsmarknaden samt nyproducerade
bostédder pa den norska marknaden var pa en hogre niva an
foregaende ar.

JMs forsiljning till konsumenter var pa samma niva som forega-
ende ar men minskade totalt och uppgick till 416 bostéader (488).
Antalet byggstarter av flerbostadshus i Norge var hégre @n

foregaende ar, men fortsatt pa en lag niva.

Affarssegmentets storsta delmarknader ar Stor-Oslo,
Drammen, Bergen och Trondheim. Nagra av de storre pagaende
projekten finns i Oslo, Nordre Follo, Asker och Ullensaker i
Oslo-omradet, samt pa Askay utanfor Bergen.

Vid utgangen av 2024 var antal bostéder i pagiende
produktion 864 (1 071).

Intikter och resultat

Affarssegmentets intakter minskade till 2 024 (2 589) och rérelse-
resultatet till 142 mkr (149). Rorelsemarginalen uppgick till 7,0
procent (5,7). Intakterna och rérelseresultatet minskade till foljd
av lagre volym fran lagre pagaende produktion. Rérelsemarginalen
forbattrades framt tack vare forsiljning av utvecklad mark for
bostadsprojekt i Oslo-omradet.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Kassaflodet forbittrades jamfort med foregaende ar, framst till
foljd av lagre niva investeringar i exploateringsfastigheter samt
erhallen likvid for sald utvecklad mark for bostadsutveckling.

Byggritter

Affarssegmentet har ingatt ett avtal om forvarv av 350 bostads-
byggritter i Asker, villkorat lagakraftvunnen detaljplan.

Produktionsstarter

Under aret produktionsstartades 375 bostéader (405), varav 121 i
flerbostadshus i Oslo kommun, 41 i Asker kommun, 77 i Nordre
Follo kommun, 65 i Ullensaker och 60 pa Askey. Fem sméahus
produktionsstartades i Sandefjord kommun.

I ——
FINANSIELL INFORMATION

JM NORGE

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

INTAKTER
Andel av koncernen

~ ~

16% 27% 154

JANUARI-DECEMBER

BOLAGSSTYRNING

Mkr 2024 2023
Intikter 2024 2589
Rérelseresultat”) 142 149
Rérelsemarginal, % 7,0 57
Genomsnittligt operativt kapital 2155 2063
Avkastning operativt kapital, % 6,6 72
Operativt kassafléde 112 38
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1081 1328
Antal disponibla byggratter 5900 6400
— varav byggritter i balansrakningen 2900 3900
Antal salda bostider 2 416 488
Antal produktionsstartade bostider 2) 375 405
Antal bostader i pdgaende produktion 864 1071
Antal anstillda 285 312
— varav tjinsteman 166 183
—varav hantverkare 119 129
) Varav nedskrivningar i exploateringsfastigheter = -1
2) Varav bostider till investerare 100 156

AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION

Utfarten

Pa ett omrade med utsikt i utvecklingsomradet Fjerdingby, alldeles
intill idylliska Marikollen, bygger JM 142 moderna och Svanenmarkta
bostader i sju flerbostadshus med fina gemensamhetsytor. Manga
av bostaderna har utsikt mot vattnet eller mot Marikollen med sitt
skidcenter. Har bor man med gangavstand till buss till Lillestram
station som nas pa 13 minuter, och darifran tar taget cirka tio
minuter till Oslo centrum.
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JM Finland

VERKSAMHET HALLBARHETSREDOVISNING

Inom affdrssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Finland. Verksamheten omfattar
forvdry av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och

forsdlining av bostdder.

Marknad

Aktiviteten pa bostadsmarknaden i Helsingforsregionen 6kade
under 2024. Europeiska centralbanken sankte styrrantan vid fyra
tillfallen och inflationen var vid utgangen av aret pa en lag niva.
Dock fanns det liksom féregaende ar en forsiktighet hos kun-
derna géllande bostadskop och konsumentfortroendet var
fortsatt lagt. Prisnivan pa andrahandsmarknaden i Helsingfors-
regionen stabiliserades men var vid utgangen av aret pa nagot
lagre niva an foregaende ar.

Arets forsaljning uppgick till 472 bostader (346) och okade
mot foregdende ar dar bade forsidljning till investerare och
konsumenter 6kade.

Storre pagaende projekt finns i Stor-Helsingfors i Hertonis,
Finno, Kanala och Alberga. Under det fjirde kvartalet produk-
tionsstartades affarssegmentets forsta projekt i Tammerfors.

Vid utgingen av 2024 var antal bostader i pagdende produk-
tion 830 (917).

Intakter och resultat

Affarssegmentets intakter var i linje med foregaende ar och
uppgick till 1 608 mkr (1 591). Rorelseresultatet minskade till
93 mkr (140), framst hanforligt till prisjusteringar i enstaka
projekt samt 6kade exploateringskostnader.

Vid genomférd marknadsvardering av affarssegmentets
exploateringsfastigheter identifierades en nedskrivning om
-5 mkr (=3), vilken belastade arets resultat. Arets rérelseresultat
exklusive nedskrivningar uppgick till 98 mkr (143) och rérelse-
marginalen exklusive nedskrivningar till 6,1 procent (9,0).
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Arets kassafléde forbattrades jamfort med foregaende ar som
ett resultat av projektstarter med hogre markvarde pa exploate-
ringskostnaderna samt hégre fakturering fran projekten.

Byggritter

Under aret har byggritter motsvarande cirka 1 350 bostader
(490) forvarvats.

Produktionsstarter

Under aret produktionsstartades totalt 361 bostader (375)
i flerbostadshus, varav 275 i Helsingfors, 56 i Esbo och 30
i Tammerfors.

I ——
FINANSIELL INFORMATION

JM FINLAND

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

INTAKTER
Andel av koncernen

N N

13% 17%

BOLAGSSTYRNING

ANTAL ANSTALLDA

Andel av koncernen

ny
9%

JANUARI-DECEMBER

Mkr 2024 2023
Intikter 1608 1591
Rérelseresultat 1) 93 140
Rérelsemarginal, % 58 88
Genomshnittligt operativt kapital 1836 1718
Avkastning operativt kapital, % 5,0 8,1
Operativt kassafléde 147 56
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1200 1115
Antal disponibla byggratter 7600 6900
— varav byggritter i balansrakningen 3900 3500
Antal sdlda bostider 2 472 346
Antal produktionsstartade bostider 3) 361 375
Antal bostader i pdgaende produktion 830 917
Antal anstillda 166 168
— varav tjinsteman 145 145
—varav hantverkare 21 23
1) Varav nedskrivningar i exploateringsfastigheter -5 -3
2) Varav bostéder till investerare 329 290
3) Varav bostéder till investerare 244 290

AKTIEAGARINFORMATION OVRIG INFORMATION

Alexander

I juni 2024 fardigstalldes Alexander med 39 bostader fordelade pa
tva av de sju flerbostadshus som kommer att uppféras av JM pa
platsen. Alexander ar belaget vid havet i Larsvik i Esbo, endast tjugo
minuters bilresa fran Helsingfors.
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JM Fastighetsutveckling

Inom affdrssegmentet utvecklas i huvudsak hyresrdttsbostdder och vard- och omsorgs-
boenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm. [ verksamheten ingdar [M@home som
erbjuder ekonomisk och teknisk forvaltning till bostadsrdttsforeningar.

Intakter och resultat

Affarssegmentets intakter och rorelseresultat 6kade jamfort
med foregaende ar. Detta till foljd av en 6kad projektvolym i
pagaende produktion och indexreglering pa képeskilling i paga-
ende kontorsprojekt, samt forsdljningen av kommersiella fastig-
heter i Bolinder Strand, Jarfilla. Fastigheterna saldes och fran-
traddes i det fjarde kvartalet, med ett resultat om 37 mkr.

Vid genomférd marknadsvardering av affarssegmentets
projektfastigheter identifierades nedskrivningsbehov i en fastig-
het om -5 mkr (-77), vilket belastade resultatet for 2024. Arets
rorelseresultat exklusive nedskrivningar uppgick till 406 mkr
(325) och rorelsemarginalen exklusive nedskrivningar till
23,3 procent (22,3).

Arets kassafldde forbattrades jamfort med foregaende ar till
foljd av erhalina likvider vid frantraden av fardigstallda projekt
samt salda kommersiella fastigheter.

Kommersiell projektutveckling

| det fjarde kvartalet 6verlamnades kontorsfastigheten K1
Karlbergs strand, Solna, till kopare. Fastigheten omfattar drygt
20 000 kvadratmeter. Under aret erholl JM en markanvisning
av Solna Stad for nytt huvudkontor vid Skytteholm.

Vard- och omsorgsboenden

| det fjarde kvartalet 6verlamnades vard- och omsorgsboendet
Pilhamns Gardar omfattande 70 bostédder pa Ingar6 i Varmdo
kommun till képare.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Hyresbostider

Under aret saldes projektet Flora, med 155 hyresrattsbostader,
beldget i Soderdalen, Jarfalla. Produktion pagar i projektet och
planeras for 6verlamning till kopare under tredje kvartalet 2025.
Aven nista bostadsetapp i omradet, projektet Bovetet, med 205
hyresrattsbostader, produktionsstartades under aret. Projektet
berdknas fardigstallas under det fjarde kvartalet 2027.

Under aret saldes och frantraddes dven hyresrittsprojekten
Dyrvers Kulle i Sundbyberg med 123 hyresrittsbostader samt
Igelsta Tradkrona i Sodertilje med 96 hyresrittsbostader.

JM@home

JM@Home tillgodoser JM-kundernas efterfragan av saval teknisk
som ekonomisk forvaltning. Genom J]M@Home breddas |Ms
kunderbjudande och virdefulla erfarenheter dterkopplas till
kommande projekt.

Byggratter

Affarssegmentets innehav av disponibla byggritter for hyresritts-
bostéader och vard- och omsorgsboenden motsvarar cirka 1 700
bostader (1 600).

I ——
FINANSIELL INFORMATION

JM FASTIGHETSUTVECKLING

INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
N v
14% 76% 4%
JANUARI-DECEMBER
Mkr 2024 2023
Intikter 1742 1458
Rérelseresultat 1)2) 3) 401 248
Rérelsemarginal, % 23,0 17,0
Genomsnittligt operativt kapital 1048 1372
Avkastning operativt kapital, % 38,2 18,1
Operativt kassafléde 1038 824
Bokfort virde projektfastigheter 360 1030
Antal disponibla byggratter 1700 1600
— varav byggritter i balansrakningen 600 600
Antal salda bostader 374 218
Antal produktionsstartade bostader 205 155
Antal bostéder i pagaende produktion 360 662
Antal anstillda 78 77
— varav tjinsteman 63 61
— varav hantverkare 15 16
1) Varav nedskrivningar i projektfastigheter -5 -77
2) Varav fastighetsforsiljningar 25 14
3) Varav resultat frén joint venture 15 -5

51

o

Dyrvers Kulle

| Sundbyberg har Dyrvers Kulle med 123 hyresrattsbostader
fardigstallts samt tilltratts av investerare under andra kvartalet 2024.
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Koncernens resultatrdkning — segmentsredovisning

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Mkr NOT 2024 2023 KOMMENTARER
::té:cir' h driftkostnad § 4 1? (5)% ﬁ gg; Incakter
rociktionssochiChiitkostnadery : = = (2024: 12 507 mkr, 2023: 13 851 mkr)
Bruttoresultat 1467 1973 Koncernens intidkter minskade med 10 procent jamfért med 2023. De
Férsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5 -927 -985 minskade intdkterna var fraimst hanférliga till en lag niva av bostader i
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 7 -8 —256 pagaende produktion, vilket till viss del motverkades av kommersiella
Rérelseresultat 531 732 projekt i produktion.
Intdkterna bestod till 98 procent av upparbetade intakter i bostads-
Finansiella intékter 8 24 33 projekt och kommersiella projekt. Upparbetade intikter redovisas
Finansiella kostnader 8 —151 —133 successivt, vilket innebdr att intidkterna redovisas utifrdn senast lagda
Resultat fore skatt 403 632 prognos, period fér period i takt med dess upparbetning och férsiljning
_ . i respektive projekt. Hyresintikter fran hyresbostader och kommersiella
Sckatter e 157 1ix) lokaler motsvarade 2 procent av totala intakter.
Arets resultat 246 433
Ovrigt totalresultat 39 205 Rérelseresultat
Arets totalresultat 285 229 (2024: 531 mkr, 2023: 732 mkr)
Rérelseresultatet minskade med 27 procent i jimférelse med féregéende
Resultat per aktie efter utspédning (kr) 10 383 6,72 ar, till féljd av prisjusteringar i pdgdende projekt, héga kostnader i
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 10 64 504 840 64 504 840 pagdende produktion. Nedskrivningar av exploaterings- och projekt-
fastigheter om —72 mkr (-258) belastade resultatet.
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 3,25 3,00
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Finansiella intdakter och kostnader

(2024: —128 mkr, 2023: —100 mkr)

Finansnettot férsamrades med 28 mkr jamf6ért med 2023. Huvudsakligen
berodde detta pa en nigot hogre genomsnittlig rantebarande skuldniva och
hogre genomsnittlig rantesats.

Skatter

(2024: —157 mkr, 2023: —199 mkr)

Den redovisade skattekostnaden 2024 utgjorde 39 procent (31) av
redovisat resultat fore skatt. Den effektiva skattesatsen var hégre @n den
nominella skattesatsen framst hanférligt till ranteavdragsbegrénsningar.
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Koncernens balansrdkning — segmentsredovisning

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31 Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Goodwill 11 215 217 Aktiekapital 10 68 68

Ovriga immateriella anliggningstillgangar 11 [} = Ovrigt tillskjutet kapital 936 936

Maskiner och inventarier 12 24 10 Reserver =29 =51

Forvaltningsfastigheter 12 3 = Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 7447 7378

Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 133 93 Summa eget kapital 8 424 8332

Uppskjutna skattefordringar 28 - -

Finansiella anlaggningstillgangar 16,25 37 32 Skulde.r .

Summa anliggningstillgangar 418 351 Langfristiga skulder
Langfristiga rantebirande skulder 24,25 109 397

Omsittningstillgangar Ovriga langfristiga skulder 25 84 364

Projektfastigheter 17 360 1030 Avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser 26 1560 1546

Exploateringsfastigheter 17 7 660 8504 Ovriga langfristiga avsattningar 27 302 488

Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 18 1111 803 Uppskjutna skatteskulder 383 525

Kundfordringar 25 410 576 Summa langfristiga skulder 2439 3319

Ovriga kortfristiga fordringar 20 1097 642 .

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 21 65 58 Kortfrlsflga ity

Upparbetade men ej fakturerade intakter 22 3149 3266 Leverantdrsskulder 25 555 774

Likvida medel 24,25 431 1582 Kortfristiga rdntebarande skulder 24,25 1111 1526

Summa omsittningstillgangar 14283 16 461 Ovriga kortfristiga skulder 25 639 832
Aktuella skatteskulder 131 167

SUMMA TILLGANGAR 14701 16 812 Fakturerade men ej upparbetade intikter 29 463 868
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 809 881
Kortfristiga avsattningar 27 130 113
Summa kortfristiga skulder 3838 5161
Summa skulder 6278 8 480
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14701 16 812
Stillda sakerheter och eventualférpliktelser 31

KOMMENTARER

Projektfastigheter
(2024: 360 mkr, 2023: 1 030 mkr)
Bestandet avser mindre kommersiella fastigheter samt mark
for kontorsandamal. Foérandringen under 2024 var hanforlig
till genomférda forsiljningar av projektfastigheter samt
produktionsstarter under aret.

Det externt bedémda marknadsvardet uppgick till 381 mkr
(1 069) vilket innebar ett évervirde om 21 mkr (39).

Exploateringsfastigheter
(2024: 7 660 mkr, 2023: 8 504 mkr)
Forvdrvstakten under 2024 var lagre an foregaende ér.
Under aret har exploateringsfastigheter avsedda for bostader
om 832 mkr (1 628) forvarvats. Exploateringsfastigheter om
—1 306 mkr (—829) har dverforts till produktion. Férsiljningar
av exploateringsfastigheter har uppgatt till <181 mkr (-313)
och nedskrivningar till =67 mkr (-181).

Marknadsvirderingen av exploateringsfastigheterna visade
ett 6vervarde om 5,2 mdkr (5,6) av JMs 21 700 byggritter
(22 700) i balansrakningen.
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Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.

(2024: 1 111 mkr, 2023: 803 mkr)

K&p av osalda bostadsritter sker senast pa avriakningsdagen och
ar en foljd av atagandet i entreprenadkontraktet med bostads-
rattsféreningen. Antalet osalda bostédder i balansrikningen
uppgick till 233 (235).

Ovriga kortfristiga fordringar

(2024: 1 097 mkr, 2023: 642 mkr)

Tillgdngsposten bestar framst av erlagda handpenningar vid
investeringar i exploateringsfastigheter.

Upparbetad men ej fakturerad intakt

(2024: 3 149 mkr, 2023: 3 266 mkr)

Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade intikter

i pagaende projekt samt den ackumulerade a conto fakture-
ringen i dessa projekt. De pagaende projekt som har ett
positivt saldo redovisas i denna tillgingspost. Minskningen
var framst hinforlig till ett lagre antal bostidder i pagaende
produktion.

Langfristiga rantebirande skulder

(2024: 109 mkr, 2023: 397 mkr)

Avser framfér allt langfristiga rantebarande skulder till kredit-
institut och langfristiga rantebirande reverser vid férvirv av
exploateringsfastigheter. Férandringen avsag huvudsakligen
en minskning till kreditinstitut i JMs utlandska dotterbolag.

Avsittningar fér pensioner

(2024: 1 560 mkr, 2023: 1 546 mkr)

Skulden har 6kat framst pa grund av férandringar i de antaganden
som anvants.

Ovriga langfristiga avsittningar

(2024: 302 mkr, 2023: 488 mkr)

Avser langfristiga avsittningar for garantidtaganden avseende
kostnader som kan uppstéa under garantitiden. Avsittningarnas
storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostider per projekt
och belastar projekt vid avslut. Majoriteten av garantiavsitt-
ningarna I6per pa tva till tre ar efter projektavslut.

Uppskjutna skatteskulder

(2024: 383 mkr, 2023: 525 mkr)

Posten uppskjutna skatteskulder avser det skattemissiga virdet
av skillnaden mellan bokféringsmissiga och skattemassiga varden
(temporira skillnader) som kommer att realiseras framat i
tiden. De temporira skillnaderna var i huvudsak hanférliga till
periodiseringsfonder och exploateringsfastigheter.

Kortfristiga rantebarande skulder

(2024: 1 111 mkr, 2023: 1 526 mkr)

Avser framfér allt finansiering av projekt inom JM Fastighets-
utveckling som byggs i egen balansrakning fram till férsiljning
samt langfristiga rantebarande skulder i JMs utlindska dotter-
bolag som avser forvirv av exploateringsfastigheter.

Ovriga kortfristiga skulder

(2024: 639 mkr, 2023: 832 mkr)

Posten utgors delvis av kortfristiga reverser i samband med
forvarv av exploateringsfastigheter. Posten avser skuld for ovill-
korliga ingdngna avtal med framskjuten betalning. Minskningen

mot féregdende ar forklaras av firre kortfristiga reverser
i samband vid férvarv av exploateringsfastigheter.

Fakturerad men ej upparbetad intikt

(2024: 463 mkr, 2023: 868 mkr)

Skuldposten avser nettot mellan upparbetade intakter i paga-
ende projekt samt den ackumulerade 4 conto faktureringen i
dessa projekt. De pagaende projekt som har ett negativt saldo
redovisas i denna skuldpost. Minskningen var framst hanférlig
till ett lagre antal bostader i pagaende produktion.

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
(2024: 809 mkr, 2023: 881 mkr)

Avser framférallt personalrelaterade poster samt upplupna
projektkostnader.
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Fordandringar i koncernens eget kapital — segmentsredovisning

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Koncernens kassaflodesanalys — segmentsredovisning

Mkr 2024 2023 Mkr NOT 2024 2023
Ingdende balans vid arets bérjan 8332 9 006 DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets totalresultat 285 229 Rérelseresultat 531 732
Utdelning till moderbolagets dgare -194 -903 Avskrivningar och nedskrivningar 76 285
Utgaende balans vid arets slut 8424 8332 Ovriga e kassaflddespaverkande poster
Resultat av fastighetsforsdljning 7 -50 -7
Fordndring av pensionsskuld 14 143
Ovriga avsdttningar m.m. —404 —340
KOMMENTARER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL sl E 18 &
Erhéllna utdelningar 5 5
. I e Erlagd ranta och &vriga finansiella kostnader -108 -50
:52%;; k;z:al kr, 2023: 8 332 mkr) St:ell‘nmg'll‘“" ’:oie:’b°lag:fs.?‘kt'eagari ill 194 mkr (903), vilk Betald skart 314 344
: mkr, : mkr’ tdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick ti mkr , vilket = A = o T P P o
Det egna kapitalet 6kade med 92 mkr jamfért med utgangen av 2023. Koncer- motsvaragr 3,00 kronor ($4,00) per iktie. PPe Ifassaflode fran den I6pande verksamheten fore frandring i rorelsekapital -230 458
nens eget kapital per den 31 december 2024 uppgick till 8 424 mkr (8 332) R Okning/minskning exploateringsfastigheter 7,17 335 —247
vilket motsvarar 131 kronor (129) per aktie. Rintabilitet pa eget kapital Aterkdp av aktier Okning/minskning bostéder i balansrakning 158 —484
uppgick till 2,9 procent (5,0). Under aret har inga aktier aterkopts (—). Antalet utestaende aktier uppgick Okning/minskning kundfordringar 187 —156
vid drets slut till 64 504 840 (64 504 840). Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar m.m —266 1273
Okning/minskning leverantorsskulder -219 -177
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder —802 =331
KOMMENTARER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -836 336
Investering i projektfastigheter -167 —429
Den I8pande verksamheten fére férindring i rérelsekapital skulder, vilka férsamrats till féljd av ligre pagaende produktion, 6kade Férsiljning av projektfastigheter 735 46
2024: —230 mkr, 2023: 458 mkr; rojektsaldon och 6kade 6vriga fordringar. Férsiljningen av projektfastig- o -
I((assaflédet fore férandringen i 3érelsekapital har férsamrats jamfért med Eet:er genererade ett positivtgkassaflédegz om 735 rlnkrg(46), frlzimlst h';inféfligt Kassaflode fran den Iopande verksamheten -268 -48
foregiende ar vilket nistan uteslutande ar hinforligt till ett ligre rorelse- till transaktioner inom affirssegmentet |M Fastighetsutveckling. INVESTERINGSVERKSAMHETEN
resultat och férandringarna i pensionsskulden samt avsittningar. Nedskriv- Férandring i immateriella anldggningstillgingar ) -
ningar om —72 mkr (-258) aterlaggs da de ej har en kassafldespaverkande Finansieringsverksamheten Investering i materiella anlaggningstillgangar -18 -1
effekt. (2024: —827 mkr, 2023: —172 mkr) Investering i gemensamma verksamheter och joint venture -30 =
B Kassafldet fran finansieringsverksamheten har férsamrats jamfért med Férindring i finansiella anliggningstillgangar —14 -1
Den I6pande verksamheten foregaende ar vilket frimst beror pa nagot lagre uppléning i de utlandska Kassafléde fran investeringsverksamheten —69 -2
(2024: —268 mkr, 2023: —48 mkr) dotterbolagen samt hogre amortering. Under aret har utdelning till aktieégare
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten har férsimrats mot féregaende uppgitt till 194 mkr (903). FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
ar vilket framst var hinférligt till férandringen i kortfristiga fordringar och Upptagna lan 2968 976
Amortering av skulder -3 602 —245
Utdelning —194 —903
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -827 -172
Arets kassafléde -1164 =221
Likvida medel vid arets borjan 1582 1840
Valutakursdifferens i likvida medel 13 =37
Likvida medel vid periodens slut 431 1582
JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 68



Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for JM AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far hdarmed avge drsredovisning och koncernredovisning for 2024.

Marknad, férsdljning och produktionsstarter
av bostdder

Under 2024 sjonk inflationen pa samtliga av koncernens markna-
der. Sveriges Riksbank och Europeiska centralbanken genomférde
till foljd av detta ett antal rantesankningar. Norges Bank limnade
dock styrrantan fortsatt oférandrad, da den norska inflationen
inte sjunkit i en omfattning som bedémdes motivera en korrige-
ring av styrrantan. Trots sankningar var styrrantorna vid utgangen
av aret fortfarande pd en relativt hog niva. Varldsekonomin var
fortsatt instabil till foljd av hoga marknadsrantor och geopolitisk
osakerhet. Det radande marknadslaget och det stora utbudet pa
andrahandsmarknaden fortsatte att paverka bostadsmarknaden
och foljaktligen JMs forsiljning samtidigt som produktionskostna-
derna var fortsatt hoga.

Signaler om en forbattrad bostadsmarknad blev markbara
under aret, framst pa den svenska och norska marknaden, och
hushallens férvantningar pa ytterligare rantesankningar samt
stigande bostadspriser har 6kat konsumenternas intresse for att
kopa ny bostad. | Sverige 6kade dven kundernas benagenhet att
teckna kontrakt i tidigt skede.

Konsumenternas kopkraft starktes jamfort med foregaende
ar, men var fortsatt pressad av ett hogt kostnadslidge och radande
ranteldge. Tidsperioden &r ofta lang fran det att kunden tecknar
avtal och fram till att inflyttning sker. Marknaden for nyproduce-
rade bostéder blir dirmed mer utsatt 4n andrahandsmarknaden
nar hushallens ekonomi dr anstriangd, och det tar darfor langre
tid for nyproduktionsmarknaden att aterhamta sig.

Det underliggande behovet av bostider ar fortsatt storre dn
det arliga antalet produktionsstartade bostader pa samtliga av
koncernens delmarknader. Koncernens produktionsstarter och
antal silda bostéader 6kade jamfort med foregiende ar men anta-
let bostader i produktion minskade. For att bostadsmarknaden
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ska forbittras och fler konsumenter ska vara beredda att kopa

en ny bostad krivs ytterligare starkt kopkraft, vilket forvintas
genom framfor allt fortsatta riantesankningar och hogre disponibel
inkomst.

Forsiljningen 6kade jamfort med féregaende ar och antalet
salda bostader uppgick till 2 778 (1 901). Andelen salda och
bokade bostider i forhallande till pagidende produktion uppgick
till 59 procent (54). Intervallet 60—65 procent bedéms som nor-
mal nivd. Salda bostéder i JM Bostad Stockholm uppgick till 785
(315), 1JM Bostad Riks 731 (534), i JM Norge 416 (488), i JM
Finland 472 (346) och i JM Fastighetsutveckling 374 (218).

Antalet produktionsstartade bostider 6kade till 2 237
(1 609). Produktionsstartade bostader i JM Bostad Stockholm
uppgick till 758 (231), i JM Bostad Riks 538 (443), i JM Norge
375 (405), i JM Finland 361 (375) och i JM Fastighetsutveckling
205 (155). Antalet bostéder i pagaende produktion minskade
till 4 558 (6 033).

BOSTADSUTVECKLING 2024-12-31 2023-12-31
Till konsumenter

Antal under perioden produktionsstartade bostader 1554 1008
Antal under perioden séilda bostider 1841 1237
Antal bostéder i produktion 3204 4545
Antal salda bostéder i produktion 1319 1858
Antal resultatavriknade bostider enligt IFRS 2439 2729
Till investerare

Antal under perioden produktionsstartade bostader 683 601
Antal under perioden silda bostiader 937 664
Antal bostader i produktion 1354 1488
Antal sdlda bostader i produktion 1149 1044
Bostdder i produktion totalt

Totalt antal bostader i produktion 4558 6033
Andel sdlda och bokade bostider i produktion, % 1) 59 54
1) Varav andel bokade bostider i produktion % 5 2
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Intdkter

Koncernens intikter enligt segmentsredovisningen uppgick till
12 507 mkr (13 851). De minskade intdkterna var framst hanfor-
liga till en 1ag niva av bostéder i pdgaende produktion, vilket till
viss del motverkades av kommersiella projekt i produktion.
Intakterna enligt IFRS minskade till 14 272 mkr (15 969) vilket
framst var hanforligt till ett lagre antal 6verlaimnade bostéader an
foregaende ar, vilket till viss del motverkades av kommersiella
projekt i produktion samt forsaljning av fardigstallda hyresratts-
projekt.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen minskade till

531 mkr (732) och rérelsemarginalen minskade till 4,2 procent
(5,3) framst till foljd av genomforda prisjusteringar i utvalda pro-
jekt, lag niva bostdder i pagaende produktion samt hoga kostna-
der i pagaende produktion och nedskrivningar. Rorelseresultatet
enligt IFRS minskade till 692 mkr (1 510), framst hanforligt till ett
lagre antal 6verlamnade och resultatavraknade bostiader med
lagre marginal.

AFFARSSEGMENT Rérelse- Rérelse-
Intiakter resultat marginal, %

Mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023

JM Bostad Stockholm 4200 4248 -103 112 -2,5 2,6

JM Bostad Riks 2382 3476 76 139 32 4,0

JM Norge 2024 2589 142 149 7,0 57

JM Finland 1608 1591 93 140 58 88

JM Fastighetsutveckling 1742 1458 401 248 23,0 17,0

Koncerngemensamt 551 488 -78 56

Totalt enligt

segmentsredovisning 12507 13 851 531 732 4,2 53

Omrikning

fardigstallandemetoden 1145 2119 138 753

Omklassificering

fastighetsforsiljning 619 - - -

Omrikning IFRS 16 - - 23 24

Totalt enligt IFRS 14272 15969 692 1510 4,8 9,5

Finansiella intdkter och kostnader

Finansnettot forsaimrades nagot jamfort med foregaende ar,
framst hanforligt till nagot hogre genomsnittlig rantebarande
laneskuld och genomsnittlig rantesats.

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Finansiella intakter 24 33
Finansiella kostnader ") =177 -159
Finansiella intikter och kostnader -154 -125
1) Varav rintekostnader leasing —26 -25

Resultat fore skatt

Resultatet fore skatt enligt segmentsredovisningen minskade till
403 mkr (632). Resultatet enligt IFRS minskade till 538 mkr
(1.385).

Skatter och arets resultat

Arets resultat enligt segmentsredovisningen minskade till
246 mkr (433). Arets resultat enligt IFRS minskade till 353 mkr
(1029).

Den totala skattekostnaden uppgick till =157 mkr (=199) och
enligt IFRS —185 mkr (—356) varav aktuell skatt —251 mkr (—346)
och uppskjuten skatt 65 mkr (147) enligt IFRS. Den hégre skatte-
kostnaden fér 2024 jamfért med den nominella skattesatsen for-
klaras framst av begransningar i ranteavdragsreglerna. Fastighets-
skatt, som behandlas som en rorelsekostnad belastade resultatet
med —40 mkr (—48).
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Bostadsprojekt och projektfastigheter
Bostadsbyggrdtter

Antalet disponibla bostadsbyggritter vid utgingen av aret
uppgick till 37 400 (39 100), varav 21 700 (22 700) redovisades
i balansrakningen.

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2024 2023
JM Bostad Stockholm 11500 (6 500) 12300 (6 700)
JM Bostad Riks 10700 (7 800) 11900 (8 000)
JM Norge 5900 (2 900) 6400 (3 900)
JM Finland 7 600 (3 900) 6900 (3 500)
JM Fastighetsutveckling 1700 (600) 1600 (600)
Totalt 37400 (21700) 39100 (22700)

Det bokférda virdet pa exploateringsfastigheter minskade till

7 660 mkr (8 504). Virderingen av JMs totala exploateringsfastig-
heter visar ett 6vervarde om 5,2 mdkr (5,6). Denna virdering ar
likt tidigare ar gjord i samarbete med externt varderingsforetag.
Det stora 6vervirdet bekriftar styrkan i JMs byggrittsportfolj.
Ett nedskrivningsbehov av ett fatal exploateringsfastigheter iden-
tifierades vilket resulterade i nedskrivningar om totalt -67 mkr
(-181). Under 2024 har exploateringsfastigheter for bostader om
832 mkr (1 628) forvirvats varav 478 mkr (805) avser JM Bostad
Stockholm, 137 mkr (40) JM Bostad Riks, 3 mkr (644) JM Norge
och 214 mkr (139) JM Finland.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2024-12-31 2023-12-31

Marknads- Bokfért Marknads- Bokfort
Miljarder kr varde virde virde varde
JM Bostad Stockholm 6,7 34 78 41
JM Bostad Riks 31 1,9 2,9 1,9
JM Norge 1,4 1,1 1,9 1,3
JM Finland 1,6 1,2 15 1,1
Totalt 12,9 1,7 14,1 8,5
Projektfastigheter

Det externt beddmda marknadsvardet pa JMs projektfastigheter
har beraknats till 381 mkr (1 069) med ett bokfért varde om
360 mkr (1 030), vilket innebar ett 6vervarde om 21 mkr (39).
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I samband med genomférd marknadsvirdering skrevs en projekt-
fastighet ned om -5 mkr (-77) inom affirssegmentet |M Fastig-
hetsutveckling.

Hyresintdkterna fran |Ms projektfastigheter uppgick till
66 mkr (36). Driftnettot uppgick till 42 mkr (11). Investeringar
i projektfastigheter under aret uppgick till 167 mkr (429).

PROJEKTFASTIGHETER

Uthyrnings-
Marknads- Bokfort Yta grad
2024-12-31 varde, mkr virde, mkr (000) m2 arshyra, %
Fastigheter under
utveckling 364 354 15 97
Fardigstallda
hyresrittsfastigheter - - - -
Fardigstillda
kontorsfastigheter 15 6 1 100
Totalt 381 360 16 97

Osdlda bostdder i balansrdkningen

Antalet osdlda bostéder i balansrakningen enligt segmentsredo-
visningen uppgick till 233 (235), vilket motsvarade ett virde om

1 111 mkr (803). Okningen var framst hanforlig till storre antal
aterkopta bostéder framst i affarssegmenten JM Bostad Riks och
JM Finland. Ut6ver de 233 osélda bostiderna i balansrikningen
har 125 bostider (74) till ett virde av 346 mkr (220) sélts men
annu ej 6verlimnats till kund, varfor de ej resultatavriknats enligt
IFRS och saledes 6kat virdet pa osalda bostader i balansrakningen
till 1 457 mkr (1 023).

OSALDA BOSTADER | AVSLUTAD

PRODUKTION" 2024-12-31 2023-12-31
Antal osalda bostdder i avslutad produktion 750 308
Antal osilda bostdder i balansriakningen redovisat

som "Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.” 233 235

") Enligt segmentsredovisning.

Finansiella poster

Rdntebdrande skulder och medelrdntesats

Per den 31 december 2024 uppgick rantebirande nettoskuld
enligt segmentsredovisningen till 2 343 mkr (1 877). Ej rante-
barande skulder for genomférda fastighetsforvarv uppgick till
350 mkr (782). Av dessa skulder var 266 mkr (419) kortfristiga.
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Enligt IFRS uppgick rantebirande nettoskuld till 12 788 mkr

(15 903) efter omklassificering av projektfinansiering om 5 441
mkr (7 302), tillkommande likvida medel och projektfinansiering
av svenska bostadsrittsféreningar om 4 455 mkr (6 087) samt
leasingskulder enligt IFRS 16 om 548 mkr (637). Den totala
rantebarande laneskulden enligt segmentsredovisningen uppgick
per den 31 december 2024 till 2 780 mkr (3 469), varav pensions-
skulden utgjorde 1 560 mkr (1 546). Den aktuariella vinsten var
17 mkr (—85) och forklaras framst av férandrade antaganden.
Enligt IFRS uppgick den totala rantebarande skulden till 11 738
mkr (16 040) varav pensionsskulden utgjorde 1 560 mkr (1 546).
Vid drets utgang var den genomsnittliga rantesatsen for den
totala rantebarande laneskulden enligt segmentsredovisningen,
inklusive pensionsskulden, 4,4 procent (4,7). Den genomsnittliga
rantebindningstiden exklusive pensionsskulden var 0,2 ar (0,2).
Den genomsnittliga rantesatsen for den totala rantebarande
laneskulden enligt IFRS, inklusive pensionsskulden, uppgick till 5,1
procent (5,6). Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive
pensionsskulden var 0,2 &r (0,2). Da volymen av langfristig upp-
laning 4r relativt begransad arbetar koncernen fraimst med kort
rantebindning.

Kassafliode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt segments-
redovisningen uppgick till —268 mkr (—48). Férsimringen var
framst hanforlig till ett lagre rorelseresultat samt en 6kning av
ovrigt rorelsekapital med en negativ férandring om 1 710 mkr
framst till foljd av 6kade projektsaldon. Detta motverkades av
nettoinvesteringar i exploateringsfastigheter som minskade jam-
fort med motsvarande period féregaende ar och medférde ett
positivt kassafléde om 335 mkr (—247). Férandringen av osélda
bostider i balansrakningen medférde ett positivt kassafléde om
158 mkr (—484). Aven forindringen i koncernens projektfastig-
heter medférde ett positivt kassafléde om 568 mkr (—383)
framst tack vare erhllen likvid om 735 mkr (46) fran fastighets-
forsaljningar i det andra och fjarde kvartalet.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt IFRS
starktes mot foregdende ar och uppgick till 3 471 mkr (1 057).
Forandringen av osélda bostader i balansrakningen gav ett

positivt kassaflode om 158 mkr (—484). Kortfristiga rorelseford-
ringar och skulder férbittrade kassaflodet med 1 409 mkr (856),
framst hanforligt till 6verlimnandet av kommersiella projekt
inom segmentet |M Fastighetsutveckling och lagre antal bostidder
i pagaende produktion. Férsiljningar av projektfastigheter upp-
visade ett positivt kassafléde om 747 mkr (46) till f6ljd av ett
antal forsiljningar inom affirssegmentet M Fastighetsutveckling.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet enligt segmentsredovisningen
uppgick till 3 281 mkr (4 382). Férutom likvida medel om 431 mkr
(1 582) ingick ej utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med
sammantaget 2 850 mkr (2 800) av totalt 3 150 mkr (2 800),
dar kreditavtalen om 2 750 mkr (2 400) hade en genomsnittlig
I16ptid om 2,3 ar (2,7). Koncernens tillgangliga likviditet enligt
IFRS uppgick till 8 006 mkr (10 873). Férutom likvida medel om
506 mkr (1 673) ingick ej utnyttjade checkkrediter och kredit-
avtal med sammantaget 7 500 mkr (9 200). Den genomsnittliga
I6ptiden for dessa kreditl6ften exklusive checkkredit uppgick
till 1 ar (1).

Eget kapital

Per den 31 december 2024 uppgick koncernens eget kapital enligt
segmentsredovisningen till 8 424 mkr (8 332) och enligt IFRS till
8170 mkr (7 972). Balanserade vinstmedel enligt IFRS uppgick
till 7 194 mkr (7 018). Under 2024 uppgick utdelningen till aktie-
dgarna till 3 kronor (14) per aktie, totalt 194 mkr (903). Soliditeten
enligt segmentsredovisningen uppgick till 57 procent (50). Solidi-
teten enligt IFRS uppgick till 32 procent (27).

Personal

Antalet anstillda minskade under 2024 med 11 procent och
uppgick vid arets utgang till 1 947 (2 193). Antalet hantverkare
uppgick till 700 (828) och antalet tjinsteman 1 247 (1 365).
Medeltalet anstillda under aret uppgick till 2 093 (2 382) varav
466 (529) i JMs utlindska dotterbolag. Léner och sociala kostna-
der uppgick till 1 997 mkr (2 156) varav de sociala kostnaderna
utgjorde 638 mkr (702).
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Hallbarhetsarbete

Hur JM arbetar med hallbarhetsfragor idag sétter spér langt

fram i tiden. Hallbarhetsarbetet 4r en fraga om affarsmassighet

pa bade kort och lang sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvixt
for agarna, dels ett mervarde for kunderna genom bland annat
lagre driftkostnader, forbattrad kvalitet och mer hallbara boenden.
JMs hillbarhetsarbete utvecklas stindigt med hjilp av verksamhets-
system, forbattringsarbete, matbara mal och miljoutbildningar.
Uppfolining sker genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt
internrevisioner. Prioriterade omraden &r energianviandning, mate-
rialval, byggavfall, transporter och maskiner samt férorenad mark.

Hdllbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen definieras
i avsnittet “Redovisningsprinciper for hallbarhet, referenser
och resultat” pa sidan 28.

Risker och riskhantering

JMs verksamhet &dr exponerad for ett antal risker som paverkar
koncernen i olika grad beroende pa deras karaktar. Riskerna kan
vara direkt hanforliga till beslutsfattande inom koncernen men
kan ocksa vara en effekt av handelser utanfér JMs kontroll. Till-
sammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet och
uthélligt vardeskapande som ligger i JMs affarsidé och strategi,
bidrar riskhanteringen till att balansera risktagandet i verksam-
heten. Riskhanteringen dr darmed en integrerad del av besluts-
fattandet pa alla nivaer inom JM.

En god riskhantering uppritthalls genom kompetenta med-
arbetare, interna styrdokument och dokumenterade processer.
Genom I6pande uppfoljningar och ett proaktivt och strukturerat
arbetssdtt ar JMs malsittning att i sa stor utstrackning som moj-
ligt sakerstilla att riskerna minimeras eller forblir latenta. |Ms
riskhantering ar foremal for strategiska insatser fran styrelse och
ledning, och aktuell riskanalys redovisas I6pande i Revisions-
utskottet.

En stor osékerhet hanforligt en avvaktande bostadsmarknad
till féljd av hog inflation och réantenivaer, hoga kostnader i projek-
ten samt effekterna av det pagaende kriget i Ukraina, ar risker
som varit patagliga under 2024.
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Sjunkande rdntor fran hoga nivder

Under 2024 sjonk inflationen pa samtliga av koncernens mark-
nader. Sveriges Riksbank och Europeiska centralbanken genom-
forde till foljd av detta ett antal rantesankningar. Norges Bank
lat dock styrrantan ligga oférandrad, da inflationen i landet inte
sjunkit i sa stor utstrackning som man 6nskat. Trots sankningar
lag styrrantorna kvar pa hégre nivaer 4n tidigare och detta paver-
kade JM béde direkt och indirekt. En hog styrranta resulterade

i hoga finansieringskostnader i bostadsproduktionen och |M
paverkades indirekt genom att kundernas betalningsformaga var
begransad. De hoga rantekostnaderna har resulterat i att kun-
derna varit mer avvaktande dé hushallens ekonomi varit hart
anstrangd, vilket har haft en negativ inverkan pa JMs forsiljning.

Exponering for ravarupriser och hogt kostnadstryck
Révarupriserna var sammanvagt stabila under 2024, dock pa hoga
nivaer pa samtliga av koncernens marknader; vilket belastade
bade JMs pagaende projekt och kommande produktionsstarter.
Lénga avtal med JMs leverantorer har begriansat den resultat-
massiga effekten nagot.

Ukraina

Rysslands invasion av Ukraina har utéver manskligt lidande fort-
satt paverkat varldsekonomin under 2024. JM har inga ramav-
talsleverantorer i Ryssland, Belarus eller Ukraina. Sanktionerna
mot Ryssland och Belarus har dock indirekt paverkat JM under
2024 da dessa resulterat i fortsatt hdga ravarupriser, vilket
medfort hoga kostnader i JMs projekt.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 103—111.

Styrelsearbetet under 2024

Vid drsstamman 2024 valdes sju ledaméter. Arbetstagarorganisa-
tionerna har utsett tva ledamoéter jamte tva suppleanter. Styrel-
sen har haft 17 sammantriaden. Darutéver har Revisionsutskottet
haft fem sammantraden, Ersittningsutskottet sju sammantraden
och Investeringsutskottet sju sammantraden. De viktigaste dren-
dena fér styrelsen under 2024 var tillsittning av Mikael Aslund
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Visentliga risker och osikerhetsfaktorer listas nedan. JMs storsta risker ar hanforliga till omvarldsforandringar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kommentar/utfall 2024

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk Efterfragan pa bostader paverkas av den Krav pa vl avvégd niva av silda/bokade bostader Efterfrdgan pa nyproducerade bostader var under
tillvéxt ekonomiska tillvaxten och konsumenternas fore produktionsstart. Balanserad niva av aret lag pa alla JMs marknader framst pa grund av
kopkraft samt av prisutvecklingen pa bostader. fardigstdllda osdlda bostdder. Effektiviserings- hog inflation och héga rantekostnader.
arbete for att minska produktionskostnaderna.
Demografi Befolkningstillvaxt och migrationsstréommar JMs strategi ar att verka i stader och omraden De fundamentala demografiska trenderna var
paverkar efterfragan pa bostéader. med bist demografiska och ekonomiska stabila pa vara huvudmarknader.
férutséttningar.
Konkurrens- Antalet konkurrenter péverkar utbud och Den lokala konkurrenssituationen bevakas Utbudet av osilda nyproducerade bostider var
situation

prisbild och dirigenom I6nsamheten.

I6pande. JM arbetar for att sarskilja foretaget via
féretagskultur, flexibilitet, ackvisitionskompetens
samt sérskilja erbjudandet via kundfokus,
kvalitetsprofilering och marknadsféring.

lagt pa majoriteten av vara marknader medan
utbudet pa andrahandsmarknaden var hogt.
Antalet aktorer har minskat jamfért med
féregaende ar men konkurrensen ir fortsatt stor.

Politiska risker

Politiska beslut, sasom villkor fér upplatelse-
former, investeringar i infrastruktur och
kommunal planering med mera kan férandra
férutsattningarna.

Flexibelt detaljplanearbete och beslut om
upplatelseform si sent som mgjligt.

| grunden oférindrade politiska risker i de tre
lander JM bedriver verksamhet. Ett forslag om
littade amorteringsregler har lagts fram i Sverige
som kan paverka marknaden positivt under 2025.

Akuta omvirlds-
forandringar

Allvarliga stérningar med stor global spridning.
Riskerar att paverka efterfragan, utbud och
flode av varor och tjanster inom och mellan
lander (till exempel terrorism, konflikter,
finanskris, pandemi, naturkatastrof).

Snabb anpassningsférmaga, félja riktlinjer fran
regering och myndigheter, krisberedskap och
I6pande scenarioanalyser.

Konsumentfértroendet paverkades i stor
utstrackning av hog inflation och hoga styrrintor
samt geopolitisk osdkerhet, vilket har dimpat
efterfragan.

OPERATIVA RISKER

Risker relaterade
till byggratts-

Risk att byggritterna ar for fa eller for manga,
ligger i fel omraden eller ar fér hégt virderade.

Lépande marknads- och kundundersékningar
och ndra samarbete med potentiella

Antalet produktionsstarter 6kade under aret
men begrinsades fortsatt av utmaningar med

portfilien Risk att planarbetet férsenas eller att bostadskopare for att sikerstilla kunskap om lagre efterfragan an normalt samt i viss man
detaljplaner inte godkanns. kundbehov. Minska risker genom att férvirv férskjutna tillstandsbeslut.
villkoras av lagakraftvunna detaljplaner.
Genomférande-  Bristande planering eller analys leder till Effektiviseringsarbete for att minska Hoga priser pa byggmaterial dir JMs langa
risk férseningar, for hdga kostnader, otillracklig produktionskostnaderna. Krav pé niva av salda/  inkdpsavtal begrinsade paverkan p& genom-
kundanpassning. bokade bostader fore produktionsstart. Skirpta  férande. En avvaktande marknad medférde
rutiner for bevakning, styrning och kontroll samt  en lag nivd av produktionsstarter.
en strukturerad projektutveckling.
Osalda bostider  Osilda bostider innebar simre I[6nsamhet Projektstart i etapper i takt med salda/bokade Vid utgangen av aret hade JM enligt segments-

for projektet och en odnskad kapitalbindning
i balansrikningen.

bostider innebir kontroll av risken for osilda
bostider. Malsdttning att alla bostéder &r silda
vid eller i ndra tid efter slutbesiktning.

redovisningen, képt 233 (osalda) bostéder till ett
bokfort varde om 1 111 mkr i balansrikningen.
Nivan bedéms som balanserad.

Prisutveckling
under
produktionstiden

Prisfall pa bostdder under projekttiden gor
bostdderna svarsalda eller projektet olénsamt.

Mindre etapper innebir stérre mojligheter att
anpassa priser till efterfragan.

En fortsatt avvaktande marknad medférde lag
forsaljning samt prisniva pa bostéader.
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Risk

Beskrivning av risk

Hantering

FINANSIELLA RISKER (se not 25, finansiell riskhantering pa sidorna 89-90)

Rénterisk

Forandringar i marknadsriantorna kan fa negativ

inverkan pa resultat och kassafléde.

Styrelsen har antagit riktlinjer fér rantebindning
och laneloptider. Regelverk for hantering av
réanterisk i byggnadskreditiv.

Kommentar/utfall 2024

Héga réantor under édret paverkade bide
efterfragan pa vara bostdder och kostnadsbilden
i véra projekt.

Finanseringsrisk

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

God soliditet gér JM attraktiv for langivare.
JMs finanspolicy hanterar koncernens
finansieringsstrategi.

Méjligheterna till finansiering av |Ms bostads-
produktion var goda under aret, dock var
kreditivkostnaderna fortsatt héga. Koncernens
revolverande kreditfacilitet utékades under aret.

Likviditetsrisk

Risken att inte kunna fullgéra
betalningsataganden.

God kontroll 6ver likvida medel, 6verskott
placeras endast i lokal valuta och med lag
kreditrisk. Betalningsberedskap via
checkkrediter och kreditléften.

Fokus pa kassaflodet och likviditet pa grund
av lag forsaljning. Vid utgangen av aret var en
kreditfacilitet om 300 mkr (-) nyttjad.

Valutarisk

HALLBARHETSRISKER

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

Begrinsade transaktionsvolymer och selektiv
sakring av balansexponering.

Oférandrat lag valutaexponering.

Klimat Okande krav pa minskad klimatpaverkan och JM bygger lagenergihus och utfor klimatrisk- och  Energianvandningen i de bostiader som JM bygger
energianvindning. Férhojda vattennivaer, sarbarhetsanalyser i projekten. Detaljplaner ar vasentligt lagre an myndigheternas krav. Under
aterkommande slagregn och fuktigare klimat. anpassas for forhojda vattennivaer. Material och 2024 har vi fortsatt félja rekommendationerna i
tekniska I8sningar viljs fér 6kad robusthet mot  ramverket TCFD, vilket beskrivs nirmare pa
fukt. Fuktskyddsbeskrivning upprittas i alla sidorna 39—40. Klimatbelastningen per byggd
projekt. Klimatférbattrade material och kvadratmeter beskrivs pé sidan 36.
berikningar av klimatbelastning.
Personal Svarigheter att attrahera, rekrytera och behélla  Starkt vardedriven féretagskultur, tydligt och Pagaende arbete med att stirka vart arbets-
kompetenta medarbetare. engagerat ledarskap och ett viktigt bidragande givarvarumarke och en inkluderande kultur.
till framtidens héllbara stadsutveckling. Kontinuerlig utbildning av chefer i engagerat
och situationsanpassat ledarskap.
Sociala Risker for olyckor, fysiska och psykiska Systematiskt arbetsmiljGarbete, friskvards- Genomférande av Safety Week, genomgang av

forhallanden

arbetsskador och krankande sirbehandling
iarbetet.

arbete, kirnvarden, uppférandekod och
incidentrapporteringssystem.

uppférandekoden vid arliga utvecklingssamtal.
Uppférandekod bifogas ramavtal med
leverantérer. Arliga revisioner genomférs av
utvalda leverantérer och projekt.

Minskliga
rattigheter

Brister av socialt ansvar och efterlevnad av
manskliga rittigheter, arbetsmilj, arbetsritt,
miljchansyn och arbete mot korruption i
leverantorskedjorna.

JM genomfér hallbarhetsvarderingar, hillbarhets-
analyser och revisioner i vara leverantérskedjor.
Uppférandekod for leverantorer och
entreprendrer.

75 genomférda hallbarhetsvarderingar av till-
tankta leverantdrer. Cirka 20 férdjupade hallbar-
hetsanalyser av befintliga leverantérer, vilka lag till
grund for fyra hallbarhetsrevisioner som genom-
fordes pé plats.

Motverkande av
korruption

Risk for otillborligt agerande i samband med
affarsuppgorelser.

Tydlig styrning, beslutsordning, genomlysning
och uppféljning av affarsuppgdrelser.
Uppférandekod och etiska riktlinjer.

Genomging av uppférandekoden vid rekrytering.
Medarbetare utbildas och 6vas regelbundet i att
hantera etiska dilemman.
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som ny verkstillande direktor for bolaget, beslut om produk-
tionsstarter av storre bostadsprojekt, storre forvarv och forsilj-
ningar av exploateringsfastigheter, den strategiska planen, beslut
om JMs befintliga policyer och riktlinjer samt beslut om till kort-
och langsiktiga rorliga Idneprogram. Styrelseledaméternas del-
tagande framgar av uppstillning pé sidan 108. Styrelsens arbete
utvarderas under hosten varje ar. Resultatet av utvirderingen
har diskuterats och redovisats for styrelsen och valberedningen.
Beskrivning av respektive utskott och ledaméter framgar i
Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 105—106.

Utdelning

Fritt eget kapital i moderbolaget att disponera uppgar till

3 358 mkr (3 537). For 2024 foreslar styrelsen en utdelning om
3,25 kronor (3,00) per aktie, totalt 210 mkr (194). Aterstaende
fritt eget kapital om 3 148 mkr (3 344) foreslas att 6verforas i ny
riakning. Som avstimningsdag for utdelning foreslas fredagen den
11 april 2025. Beslutar arsstimman enligt forslaget beriknas
utdelningen att utsindas onsdagen den 16 april 2025.

Aterkop, indrag och innehav av egna aktier

Under 2024 har inga aktier aterkopts och per den 31 december
2024 innehar JM inga egna aktier.

Utestaende aktier

Antalet utestaende aktier, exklusive innehav av egna aktier,
uppgar per den 31 december 2024 till 64 504 840. En aktiesgare,
AMF Tjanstepension och AMF Fonder, har ett aktieinnehav i
bolaget som representerar minst en tiondel av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget. Deras aktieinnehav uppgar per den

31 december 2024 till 16,2 procent.

Aktiekapital

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2024 till 68 mkr (68)
fordelat pa 64,5 miljoner aktier. Alla aktier ger samma ritt att
résta och lika del i bolagets eget kapital samt har ett kvotvarde
om 1,06 krona. De utgivna aktierna ar fritt dverlatbara utan
begransningar till foljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kidnner
inte till nagra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrans-
ningar i ritten att 6verlata aktier i bolaget.

| de fall storre forandringar sker av dgarstrukturen i JM AB, det
vill siga mer @n 30 procent eller visentliga férandringar av rost-
ratten i JM AB 6vergar till annan dgare eller JM AB avnoteras frin
Nasdaq Stockholm, kan kreditfaciliteterna om 3 150 mkr

(2 800) sdgas upp av langivarna.

Riktlinjer for ledande befattningshavare

Styrelsen foreslog att arsstamman 2024 beslutade om riktlinjer
for ersittning till den verkstillande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare enligt féljande. Med 6vriga ledande
befattningshavare avses medlemmar i koncernledningen. Riktlin-
jerna ska tillimpas pa ersittningar som avtalas, och fériandringar
som gors i redan avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna
antagits av arsstamman 2024. Riktlinjerna ska gilla fram till ars-
stamman 2028 om inte omstindigheter uppkommer som gor att
revidering maste ske tidigare. Riktlinjerna omfattar inte ersitt-
ningar som beslutas av bolagsstimman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affdrsstrategi,
langsiktiga intressen och hdllbarhet

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och
bostadsomraden. Verksamheten &r fokuserad pa nyproduktion av
bostider i attraktiva ligen med tyngdpunkt pa expansiva storstads-
omraden och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland. Vi
arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella lokaler samt
entreprenadverksamhet, huvudsakligen i Storstockholmsomradet.
JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt héllbarhetsarbete.

For ytterligare information om affarsstrategi, langsiktiga
intressen och héllbarhet se www.jm.se.

En framgéngsrik implementering av bolagets affirsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, férutsitter att bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta krivs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer
mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en
konkurrenskraftig totalersattning.

Grunden for ersittningar till ledande befattningshavare ar
finansiell maluppfyllelse, kundnéjdhet, hallbarhet och individuell
prestation. En forutséttning for utbetalning av erséttning ar efter-
levnad av policies, riktlinjer och JMs uppférandekod.
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Ersittningar som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att
framija bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet.

Bolaget har under en tid erbjudit samtliga anstillda i Sverige
inklusive koncernledningen majlighet att teckna personalkonver-
tibler. Programmen har beslutats av bolagsstimman och omfattas
darfor inte av dessa riktlinjer. Efter ar 2020 har inget erbjudande
om att teckna konvertibler lamnats. Konverteringsperioden for
2020 érs program I6per ut i maj 2024. Styrelsen har beslutat att
inte bjuda in till nytt program de narmaste aren.

Formerna av ersdttning m.m.

Ersittningen ska vara marknadsmissig och far besta av féljande
komponenter: fast kontantlon, kort och langsiktig rérlig kontant-
ersittning, pensionsformaner och andra férmaner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av kort rérlig kontant-
ersattning ska kunna mitas under en period om ett ar och far
uppga till hogst 50 procent av den sammanlagda fasta kontant-
I6nen under mitperioden. De langsiktiga rorliga I16neprogram-
men ska kunna mitas under en period om tre ar och far uppga till
hogst 50 procent av den sammanlagda fasta kontantlonen under
det ar som programmet startade.

For koncernchefen ska pensionsférméner, innefattande sjuk-
forsakring, vara premiebestamda. Rorlig kontantersittning ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premie-
bestamd pension ska uppga till hégst 35 procent av den fasta kon-
tanta manadslénen. Ovriga ledande befattningshavare omfattas
for narvarande av en forstarkt ITP-plan samt en premiebaserad
pensionsforstarkning om maximalt 120 000 kronor per ar eller
30 procent av den fasta kontanta arslénen Gverstigande 30
inkomstbasbelopp. For det fall annan 16sning viljs ska pensionsfor-
méner vara premiebestimda — med pensionspremier uppgaende
till hogst 35 procent av den fasta kontantlénen — om inte befatt-
ningshavaren omfattas av fdrmansbestimd pension enligt
kollektivavtalsbestaimmelser. Rorlig kontanterséttning ska vara
pensionsgrundande i den man sd foljer av tvingande kollektivav-
talsbestimmelser som ir tillimpliga pa befattningshavaren. Styrel-
sen far, pa forslag av koncernchefen, godkinna att avgangspension
erbjuds koncernledningsmedlem som fyllt 62 ar.
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Andra férmaner far innefatta bl.a. livforsakring, sjukvardsforsak-
ring och bilférmén. Premier och andra kostnader i anledning av
sadana férmaner far sammanlagt uppga till hégst 5 procent for
koncernchefen och hégst 10 procent av den fasta genomsnittliga
kontantlénen fér 6vriga ledande befattningshavare.

Ytterligare kontant rorlig ersattning kan utgd vid extraordi-
nira omstandigheter, forutsatt att sidana extraordindra arrange-
mang endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera
eller behalla befattningshavare, eller som ersittning for extraor-
dinira arbetsinsatser utdver personens ordinarie arbetsuppgifter.
Sédan ersittning far, for aktuell befattning, tillsammans med utfall
av kort rorligt Idneprogram inte verstiga ett belopp motsva-
rande den maximalt méjliga nivan fér utbetalning av kort rorligt
I6neprogram aktuellt utbetalningsar. Beslut om sadan erséttning
ska fattas av styrelsen pa forslag av Ersittningsutskottet.

Betraffande anstillningsforhallanden som lyder under andra
regler an svenska far, savitt avser pensionsférmaner och andra
férmaner, vederbérliga anpassningar ske for att folja tvingande
sadana regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers Gver-
gripande andamal sa langt mojligt ska tillgodoses.

Det kan i undantagsfall forekomma att koncernledningen till-
falligt kompletteras med icke-ordinariemedlem som engageras pa
konsultbasis. Om sa sker ska medlemmen endast erhalla avtalat
konsultarvode. Konsultarvodets storlek far motsvara hogst verk-
stillande direktorens fasta kontantlon fér samma tid, uppjusterad
med belopp motsvarande sociala avgifter.

Upphérande av anstdllning

Vid anstillningens upphdrande far uppségningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlén under uppsagningstiden och
avgangsvederlag far sammantaget inte Gverstiga ett belopp mot-
svarande den fasta kontantlénen for tva ar fér koncernchefen
och ett ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid uppsigning
fran befattningshavarens sida far uppségningstiden vara hogst sex
manader, utan ritt till avgangsvederlag. Vid en 6verenskommelse
mellan bolaget och befattningshavaren om anstillningens upp-
hoérande innebdr ovanstaende lydelse att avgangsvederlag kan
utga och/eller att uppsigningslon betalas i storre utstrickning

an vid uppsagning fran befattningshavarens sida.
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Kriterier for utdelning av rorlig kontantersdttning m.m.
Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst bety-
delse, ar och ska den korta rorliga kontantersittningen baseras
pa héllbarhetsmal och resultatet av kundundersoékningar (N&jd
Kund Index, NKI).

Det langsiktiga rérliga Idneprogrammet ar och ska vara base-
rat pa koncernens resultatuppfyllelse tre ar framat i tid och, i
forekommande fall, uppfyllelse av resultat for egen enhet.

Genom de kriterier som enligt ovan avgor utfallet skapas inci-
tament for medarbetarna att bidra till forverkligandet av bolagets
affarsstrategi och ddarmed till langsiktigt vardeskapande. Om sty-
relsen framdeles skulle bedéma att affarsstrategin och bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, battre skulle fram-
jas om kriterierna kompletteras eller mélkonstruktionen annars
modifieras tillater dessa riktlinjer att sidana forandringar gors.

Nar miatperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning
av rorlig kontantersattning avslutats ska det faststallas i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Ersittningsutskottet ansvarar
for bedémningen savitt avser rorlig kontantersattning till kon-
cernchefen. Savitt avser rorlig kontantersattning till 6vriga befatt-
ningshavare ansvarar koncernchefen fér bedémningen. Savitt
avser finansiella mél ska bedémningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsriktlinjer
har [6n och anstillningsvillkor for bolagets anstillda beaktats
genom att uppgifter om anstilldas totalersittning, erséttningens
komponenter samt ersdttningens 6kning och 6kningstakt Sver
tid, utgjort en del av Ersdttningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvdrderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa. | den ersattningsrapport som
tas fram avseende utbetald och innestdende erséttning som
omfattas av riktlinjerna, kommer utvecklingen av avstandet mellan
bolagsledningens ersdttning och dvriga anstilldas ersittning
redovisas.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och
genomforariktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett Ersittningsutskott. | utskottets upp-
gifter ingdr att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppritta
forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga fram
forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gilla till dess
att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersittningsutskottet
ska dven folja och utvirdera program for rérliga erséttningar for
bolagsledningen, tillimpningen av riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare samt gillande ersittningsstrukturer
och ersittningsnivaer i bolaget. Ersittningsutskottets ledaméter
ar oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersittningsrelaterade fragor
ndrvarar inte koncernchefen eller andra personer i bolagsled-
ningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett
avsteg dr nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intres-
sen, inklusive dess héllbarhet, eller for att sikerstilla bolagets
ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det i Ersattningsut-
skottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor,
vilket innefattar beslut om avsteg frén riktlinjerna.

Beskrivning av betydande fordndringar av riktlinjerna
Inga betydande férandringar av riktlinjerna har skett. Styrelsens
forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
infor arsstaimman 2024 6verensstammer med de riktlinjer som
beslutades vid arsstamman 2023. Inom ramen for den maximala
mojliga langsiktiga rorliga kontantersittningen har alla anstillda
inklusive ledande befattningshavare erbjudits att delta i det
aktiesparprogram som inférdes under 2022. Vi har for avsikt att
erbjuda samtliga anstillda detta program arligen. Programmet
gar i korthet ut pa att deltagarna gér en egeninvestering och
erhiller ett kontantbidrag som motsvarar hilften av det inves-
terade beloppet fordelat pa tre utbetalningstillfillen under
programmets treariga |optid. Efter att skatteavdrag gjorts
investeras nettobeloppet i nya JM-aktier.
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Med anledning av att vi inte langre erbjuder deltagande i konver-
tibelprogram till ledande befattningshavare kommer de fran och
med ar 2023 erbjudas utdkade méjligheter till egeninvestering
och darmed ocksa méjlighet till hogre kontantbidrag i aktiespar-
programmet. VD kan maximalt géra en egeninvestering om

600 000 kronor. Ovriga medlemmar i koncernledningen erbjuds
investera maximalt 300 000 kronor. Aven kategorin Enhetschefer
ges utSkade investeringsméjligheter till ett maximalt belopp om
150 000 kronor. Ovriga anstillda erbjuds investera maximalt

20 000 kronor.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersdttning till
ledande befattningshavare

Inga betydande férandringar av riktlinjerna har skett. Styrelsens
forslag till riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare
infor arsstaimman 2025 Sverensstammer med de riktlinjer som
beslutades vid arsstimman 2024. Styrelsen har under éret beslutat
att nya medlemmar i koncernledningen ska erbjudas premie-
bestiamd pensionsférman med premier uppgaende till hégst

35 procent av den fasta kontantlnen, styrelsen har dock méjlig-
het att fatta beslut om undantag fran detta om sa skulle behévas.
Styrelsen har ocksa beslutat att inféra resultatmal for varje ar
under det tredriga langsiktiga rorliga I6neprogrammets 16ptid.
Eventuell utbetalning sker som tidigare aret efter programmets
slut. | 6vrigt 6verensstimmer styrelsens forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare infor arsstimman 2025
med de riktlinjer som beslutades vid arsstimman 2024.

Mer information

For mer information om erséttningar i M, inklusive i forekom-
mande fall beslutade ersittningar som inte forfallit till betalning,
se not 3 pa sidorna 78-79.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Moderbolaget

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostader som bedrivs inom affiarssegmenten JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutveckling.
Moderbolaget redovisar intakter och resultat fran bostadspro-
jekt successivt 6ver tid i takt med projektets upparbetning och
forsiljning. For ytterligare information se not 1.

Nettoomsittningen under 2024 uppgick till 7 260 mkr
(8 547). Forandringen var framst hanforlig till en lag niva av
bostader i pagaende produktion i JM Bostad Stockholm och
JM Bostad Riks, vilket till viss del motverkas av kommersiella
projekt i produktion.

Rérelseresultatet minskade till =198 mkr (221). Férand-
ringen var framst till foljd av genomférda prissankningar i paga-
ende projekt och hoga kostnader i pagaende produktion.
Moderbolagets resultat fére bokslutsdispositioner och skatt
uppgick till =282 mkr (17).

Medeltalet anstillda uppgick till 1 454 (1 599) varav 1 105
man (1 183) och 349 kvinnor (416). Loner och sociala kostnader
uppgick till 1 449 mkr (1 543). Redogoérelse for antal anstillda
och utbetalda I&ner lamnas i moderbolagets not 2.

Vasentliga hdandelser under och efter drets utgdng

+ Under det andra kvartalet 2024, tilltridde Mikael Aslund som
ny VD och koncernchef i samband med tidigare VD och
koncernchef Johan Skoglunds pensionering.

* Under det tredje kvartalet 2024, lamnade Malin Lundgren,
HR-direktdr, sin tjanst.

* Under det tredje kvartalet 2024, varslades cirka 150
medarbetare inom produktion i Sverige om uppsagning.

* | januari 2025, tillkannagavs att Maria Branestam utsetts till
ny HR-direktor for JM och tar plats i koncernledningen.

I ——
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Forslag till vinstdisposition

SEK
Fritt eget kapital exklusive drets resultat 3343593 680
Arets resultat 14173323
Summa 3357767003
Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar
att beloppet disponeras pa foljande sitt:

SEK
till aktiedgarna utdelas 3,25 SEK per aktie ") 209 640 730
I ny rakning 6verfors 3148126273
Summa 3357767003

1) I moderbolaget finns 64 504 840 registrerade aktier per den 31 december 2024, varav
antalet utdelningsberittigade aktier uppgar till 64 504 840.
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Koncernens resultatrdkning — [FRS

Mkr NOT 2024 2023
Intakter 2 14272 15969
Produktions- och driftkostnader 3,4,6 -12 640 -13 205
Bruttoresultat 1632 2764
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5,6 -943 -998
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 7 4 —256
Roérelseresultat 692 1510
Finansiella intakter 8 24 33
Finansiella kostnader 8 -177 -159
Resultat fore skatt 538 1385
Skatter 9 —185 —356
Arets resultat 353 1029
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet

Omrikningsdifferenser vid omrakning av utlindska verksamheter 22 -110
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet

Omvirdering av férméansbestimda pensioner 21 -105
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat —-4 22
Arets totalresultat 392 835
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesigare 353 1029
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieigare 392 835
Resultat per aktie fore utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 5,47 15,95
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 5,48 15,95
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 3,25 3,00

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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KOMMENTARER

Intikter

(2024: 14 272 mkr, 2023: 15 969 mkr)

Koncernens intidkter minskade med 11 procent jamfért med 2023 hénfér-
ligt till ett lagre antal 6verlimnade bostader 4n féregaende ér, 2 439 under
2024 att jamféra med 2 729 under 2023.

Intakterna bestod till 82 procent av intikter fréin fardigstillda 6ver-
lamnade bostadsprojekt. Intdkterna redovisas vid ett tillfille vilket infaller
nar konsolideringen upphér vilket dr nar bostaderna overldmnats till de
slutgiltiga dgarna. 16 procent av intdkterna avsag upparbetade intdkter
i kommersiella projekt samt entreprenaduppdrag. Upparbetade intakter
redovisas successivt, vilket innebir att intakterna redovisas utifran senast
lagda prognos, period for period i takt med dess upparbetning.

Hyresintékter fran hyresbostidder och kommersiella lokaler motsvarade
2 procent av totala intakter.

Rorelseresultat

(2024: 692 mkr, 2023: 1 510 mkr)

Rérelseresultatet minskade med 54 procent i jimférelse med féregdende
ar, vilket framst var hanférligt till 6verlimnade och resultatavriknade
bostader med lagre marginal. Nedskrivningar i exploaterings- och projekt-
fastigheter belastade resultatet med =72 mkr (-258).

Finansiella intakter och kostnader

(2024: —153 mkr, 2023: —126 mkr)

Finansnettot minskade med 27 mkr jamfért med 2023. Huvudsakligen
berodde detta pa en nigot hogre genomsnittlig rantebarande skuldniva
och hégre genomsnittlig rantesats.

Skatter
(2024: —185 mkr, 2023: —356 mkr)
Den redovisade skattekostnaden 2024 utgjorde 34 procent (26) av
redovisat resultat fore skatt.

Den effektiva skattesatsen var hégre 4n den nominella skattesatsen
framst hanforligt till ranteavdragsbegrinsningar.
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Koncernens balansrdkning — IFRS

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31 Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Goodwill 1 215 217 Aktiekapital 10 68 68

Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 11 6 = Ovrigt tillskjutet kapital 936 936

Maskiner och inventarier 12 24 10 Reserver -28 —51

Forvaltningsfastigheter 12 3 - Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 7 194 7018

Nyttjanderitter kontor och bilar 13 288 179 Summa eget kapital 8170 7972

Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 133 93

Uppskjutna skattefordringar 28 2 1 Slu(ulde‘r :

Finansiella anliggningstillgingar 16,25 37 E?) Langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgangar 707 532 I:ang‘frlstlga r?nFebarande skulder 24,25 574 951
Ovriga langfristiga skulder 24,25 84 364

Omsittningstillgangar Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 26 1560 1546

Projektfastigheter 17 360 1030 Ovriga langfristiga avsattningar 27 302 488

Exploateringsfastigheter 17 7 660 8504 Uppskjutna skatteskulder 28 323 436

Nyttjanderitter tomtrétt 13 273 476 Summa langfristiga skulder 2845 3785

Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 18 1457 1023 L.

Pigdende arbeten 19 12083 13203 Kortfristiga skulder

Kundfordringar 25 252 380 Leveral.nt.()rss'l'(uldet 24,25 555 774

Ovriga kortfristiga fordringar 20 751 422 ISortffrlstlga ra'nt'ebarande skulder 24,25 11164 15 089

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 21 310 299 Ovriga kortfristiga skulder 24,25 1052 1241

Upparbetade men ej fakturerade intakter 22 804 2531 Aktuella skatteskul'der o 131 167

Likvida medel 24,25 506 1673 Ty vyt » ol oo

Summa omsittningstillgangar 24 456 29 542 Kgi:ﬂ?;?yi?;;:;g; orutbetalda intakter 27 130 113

SUMMA TILLGANGAR 25163 30073 Summa kortfristiga skulder 14 148 18 317
Summa skulder 16993 22102
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25163 30073
Stillda sakerheter och eventualfrpliktelser 31

KOMMENTARER

Projektfastigheter
(2024: 360 mkr, 2023: 1 030 mkr)
Bestandet avser mindre kommersiella fastigheter samt mark
for kontorsandamal. Férandringen under 2024 var hinférlig
till genomférda forsiljningar av projektfastigheter samt
produktionsstarter under aret.

Det externt beddmda marknadsvirdet uppgick till 381 mkr
(1 069) vilket innebar ett évervarde om 21 mkr (39).

Exploateringsfastigheter
(2024: 7 660 mkr, 2023: 8 504 mkr)
Forvarvstakten under 2024 var lagre an féregaende ar. Under
aret har exploateringsfastigheter avsedda for bostider om
832 mkr (1 628) forvarvats. Exploateringsfastigheter om
—1 306 mkr (—829) har dverférts till produktion. Férsiljningar
av exploateringsfastigheter har uppgatt till <181 mkr (-313)
och nedskrivningar till -67 mkr (-181).

Marknadsvirderingen av exploateringsfastigheterna visade
ett évervarde om 5,2 mdkr (5,6) av JMs 21 700 byggritter
(22 700) i balansrakningen.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.

(2024: 1 457 mkr, 2023: 1 023 mkr)

K&p av osélda bostadsritter sker senast pé avrakningsdagen
och ir en foljd av atagandet i entreprenadkontraktet med
bostadsrittsféreningen. Antalet osalda bostader i balans-
rakningen uppgick till 358 (309) och 6kningen var hanforlig till
storre inkop i avslutade projekt framst i JM Bostad Stockholm
och JM Finland. Skillnaden jamfért med segmentsredovisningen
avser 125 bostdder (74) till ett viarde av 346 mkr (220) som
har salts med bindande avtal men annu inte Sverlamnats till
slutkund.

Pagaende arbeten

(2024: 12 083 mkr, 2023: 13 203 mkr)

Tillgangsposten avser aktiverade kostnader i bostadsprojekt
dir kunden inte har flyttat in och betalt bostaden. Minskningen
fran foregaende ar var hénforlig till farre bostader i produktion.

Upparbetade men ej fakturerade intikter
(2024: 804 mkr, 2023: 2 531 mkr)

Minskningen var framst hanférlig till erhallen likvid vid
forsiljningen av kommersiella projekt.

Avsittningar fér pensioner

(2024: 1 560 mkr, 2023: 1 546 mkr)

Skulden har 6kat nagot till foljd av férandringar i de antaganden
som anvants.

Ovriga langfristiga avsittningar

(2024: 302 mkr, 2023: 488 mkr)

Avser langfristiga avsittningar for garantidtaganden avseende
kostnader som kan uppsté under garantitiden. Avséttningarnas
storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostider per projekt
och belastar projekt vid avslut. Majoriteten av garantiavsitt-
ningarna I6per pa cirka tva till tre ar efter projektavslut.

Uppskjutna skatteskulder

(2024: 323 mkr, 2023: 436 mkr)

Posten uppskjutna skatteskulder avser det skattemissiga virdet
av skillnaden mellan bokféringsmissiga och skattemissiga varden
(temporira skillnader) som kommer att realiseras framat i
tiden. De temporira skillnaderna var i huvudsak hanférliga till
periodiseringsfonder och exploateringsfastigheter.

Langfristiga rantebarande skulder

(2024: 574 mkr, 2023: 951 mkr)

Avser framfor allt en omklassificering av leasingataganden enligt
IFRS 16 men dven langfristiga rantebarande skulder till kredit-
institut och langfristiga riantebirande reverser vid forvary av
exploateringsfastigheter. Férandringen var hinforlig till lagre
pagaende produktion.

Ovriga kortfristiga rintebirande skulder

(2024: 11 164 mkr, 2023: 15 089 mkr)

Avser framfér allt motsvarande byggnadskreditiv for finansiering
av |Ms pagaende bostadsprojekt. Finansieringen |ses nar

slutkund flyttar in pa tilltradesdagen. Minskningen fran fére-
gaende ar avsag reglerad finansiering for 6verlamnade projekt
inom affirssegmentet JM Fastighetsutveckling.

Ovriga kortfristiga skulder

(2024: 1 052 mkr, 2023: 1 241 mkr)

Posten utgérs delvis av kortfristiga reverser i samband med
forvirv av exploateringsfastigheter. Posten avser skuld fér
ovillkorliga ingangna avtal med framskjuten betalning.
Skillnaden jamfért med segmentsredovisningen avsag bland
annat forskott fran kunder som inte har tilltratt bostaden.

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
(2024: 809 mkr, 2023: 881 mkr)

Avser framférallt personalrelaterade poster samt upplupna
projektkostnader.
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Fordandringar i koncernens eget kapital — IFRS

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Omrdknings- Balanserade Summa eget
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende balans den 1 januari 2023 68 936 59 6976 8039
Arets totalresultat -110 945 835
Utdelning till moderbolagets aktiedgare, 14,00 kr per aktie -903 -903
Konvertering av konvertibelldn 4 —-4 -
Indragning av aterkopta aktier —-4 4 -
Utgaende balans den 31 december 2023 68 936 =51 7018 7972
Ingaende balans den 1 januari 2024 68 936 =51 7018 7972
Arets totalresultat 22 370 392
Utdelning till moderbolagets aktiedgare, 3,00 kr per aktie -194 -194
Utgaende balans den 31 december 2024 68 936 -28 7194 8170

KOMMENTARER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital

(2024: 8 170 mkr, 2023: 7 972 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 198 mkr jamfért med utgéngen av 2023.
Koncernens eget kapital per den 31 december 2024 uppgick till 8 170 mkr
(7 972) vilket motsvarar 127 kronor (124) per aktie. Rintabilitet pa eget
kapital uppgick till 4,4 procent (12,9).

KOMMENTARER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten fore féorandring av rorelsekapital
(2024: 1 312 mkr, 2023: 1 822 mkr)

Kassaflodet fore férandringen i rérelsekapital har férsamrats jamfért med
foregaende ar vilket nistan uteslutande var hanforligt till ett lagre
rorelseresultat.

Den I6pande verksamheten

(2024: 3 471 mkr, 2023: 1 057 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten har stirkts mot foregdende ér. Ett
lagre antal aterkopta bostéder i balansriakningen har haft en positiv kassaflodes-
effekt, och genererat ett kassafléde om 158 mkr (—484). Kortfristiga fordringar
och rorelseskulder har forbattrat kassaflodet med 1 409 mkr (856). Forbitt-

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Utdelning till moderbolagets aktieagare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till 194 mkr (903), vilket
motsvarar 3,00 kronor (14,00) per aktie.

Aterkﬁp av aktier

Under aret har inga aterkdp av aktier skett (). Antalet utestdende aktier
uppgick vid drets slut till 64 504 840 (64 504 840).

ringen jamfért med féregaende ar var framst hanforlig till Gverlimnandet av
kommersiella projekt inom segmentet JM Fastighetsutveckling och lagre antal
bostider i pagdende produktion. Férsiljningar av projektfastigheter har gene-
rerat ett kassafléde om 747 mkr (46) till foljd av ett antal forsiljningar inom
affarssegmenten JM Fastighetsutveckling.

Finansieringsverksamheten

(2024: —4 582 mkr, 2023: -1 496 mkr)

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har férsamrats jamfort med
foregaende ér vilket framst berodde pa nagot lagre upplaning pa grund av ligre
pagaende produktion samt hégre amortering. Under aret har utdelning till
aktiedgare uppgatt till 194 mkr (903).

I ——
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Koncernens kassaflodesanalys — IFRS

Mkr NOT 2024 2023
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 692 1510
Avskrivningar och nedskrivningar 189 392
Ovriga €] kassaflédespaverkande poster 23 855 301
Erhallen rinta 18 33
Erhallna utdelningar 5 5
Erlagd rdnta och &vriga finansiella kostnader -134 75
Betald skatt -314 —344
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 1312 1822
Okning/minskning exploateringsfastigheter 23 -971 753
Okning/minskning bostader i balansrikning 23 158 —484
Okning/minskning kundfordringar 149 -19
Okning/minskning vriga kortfristiga fordringar m.m 2596 2186
Okning/minskning leverantdrsskulder -219 -177
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder -136 -1134
Kassafl6de fére investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 2890 1440
Investering i projektfastigheter -167 —429
Forsiljning av projektfastigheter 747 46
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 3471 1057
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring i immateriella anlaggningstillgingar -6 -
Investering i materiella anlaggningstillgangar -18 -1
Investering i gemensamma verksamheter och joint venture -30 =
Férindring i finansiella anliggningstillgdngar -14 -1
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -69 -2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 2968 976
Amortering av skulder -3 602 —245
Amortering av skulder leasing -108 -106
Upptagna lan, projektfinansiering 8903 11 409
Amortering av skulder, projektfinansiering -12550 -12628
Utdelning -194 —903
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -4582 -1 496
Arets kassaflode -1180 -441
Likvida medel vid arets borjan 1673 2151
Valutakursdifferens likvida medel 13 =37
Likvida medel vid periodens slut 506 1673
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De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor (SEK) som ocksa
ar moderbolagets rapporteringsvaluta. Samtliga belopp, om inte annat
anges, dr avrundade till narmaste miljontal. Siffrorna i rapporten ar baserade
pa koncernens konsolideringssystem som ar i tusentals kronor. Genom
avrundning av siffror i tabeller kan det férekomma att totalbelopp inte
motsvarar summan av ingaende avrundade heltal.
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Belopp i mkr ddr ej annat anges.

FORETAGSINFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen f6r JM AB har godkints av
styrelsen och verkstillande direktéren den 7 mars 2025 och kommer att
forelaggas drsstimman 2025 for faststillande. JM AB 4r ett svenskt publikt
bolag noterat pa Nasdaq Stockholm i segmentet Large Cap. Bolaget har sitt
site i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Mathildatorget 9,
Solna. Verksamheten &r fokuserad pa nyproduktion av bostdder i attraktiva
lagen med tyngdpunkt pa expansiva storstadsomraden och universitetsorter
i Sverige, Norge och Finland.

UTTALANDE OM OVERENSSTAMMELSE MED
TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med IFRS® redovisningsstan-
darder utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sasom
de antagits av Europeiska Unionen (EU). Koncernredovisningen ér vidare
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner) utfirdad av Radet for
hallbarhets- och finansiell rapportering.

Grunder for uppriattandet av redovisningen
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med
undantag for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges, om inget annat
framgar, i miljoner svenska kronor (mkr).

GRUNDER FOR KONSOLIDERING

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och dess dotterforetag.
Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget. Bestimmande inflytande foreligger om
moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet,
ar exponerad for eller har ritt till rérlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvinda sitt inflytande Gver investeringsobjek-
tet for att paverka storleken pa sin avkastning. De finansiella rapporterna for
moderbolaget och dotterféretagen som tas in i koncernredovisningen avser
samma period och ar upprittade enligt de redovisningsprinciper som giller
for koncernen. Ett dotterforetags finansiella rapporter tas med i koncern-
redovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moderbolaget
far ett bestammande inflytande och ingar i koncernredovisningen fram till
den dag det bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster fran interna transaktioner elimineras. Svenska bostads-
rattsféreningar och dgarbostéder, norska dgarbostader och bostadsritts-
lagenheter samt finska bostadsaktiebolag konsolideras fram tills att de far-
digstallda bostdderna 6verlamnas till de slutliga bostadsképarna. Under
denna period uppfylls kriterierna ovan avseende bestimmande inflytande
over de relevanta aktiviteterna i projekten.
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ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
BERAKNINGSMETODER

Andrad redovisningsprincip rérelsesegment

Fran och med den 1 januari 2024 ingar rérelsesegmentet JM Entreprenad i
koncerngemensamt, da verksamheten inte langre uppgar till en sa vasentlig
del att den utgor ett eget rorelsesegment. Beslutet @r i linje med hur verk-
samheten styrs och rapporteras.

NYA STANDARDER FRAN OCH MED 2024

EU:s Pillar ll-direktiv som ska tillimpas frén och med 1 januari 2024 har
utvarderats och bedéms inte ha nagon vasentlig inverkan pa JMs finansiella
rapporter. Ovriga indringar i standarder och tolkningsuttalanden som tritt
i kraft fran och med 1 januari 2024 bedéms inte ha haft en vésentlig inverkan
pa denna finansiella rapport.

NYA STANDARDER SOM TRADER | KRAFT DEN 1 JANUARI
2025 ELLER SENARE

Inga nya standarder, dndringar i standarder och tolkningsuttalanden som
annu ej tratt i kraft har tillimpats i fortid i JMs finansiella rapporter. IFRS 18
Presentation and Disclosures in Financial Statements, trader i kraft for raken-
skapsar som bérjar den 1 januari 2027 eller senare och ersitter IAS 1
Utformning av finansiella rapporter. JM har inlett arbetet med att utvardera
effekten av den nya standarden. Den initala bedomningen &r att redovis-
ningsstandarden kommer att innebira férandrade och nya krav fér presen-
tation och upplysningar i de finansiella rapporterna men det ar i nulaget
inte faststallt i vilken utstrackning.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprittande av redovisningen maste JM goéra bedémningar, uppskatt-
ningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i Gvrigt.
Dessa uppskattningar och bedémningar speglar vad JM anser vara rimliga
och vilgrundade vid tidpunkten fér arsredovisningens avgivande. Andra
bedémningar, antaganden eller uppskattningar kan leda till andra resultat
och senare bedémningar och/eller faktiska utfall kan komma att skilja sig
fran de bedémningar som nu gjorts, bland annat mot bakgrund av senare
intraffade hiandelser eller andrade omvirldsfaktorer. JM méste ocksa géra
bedémningar vad avser tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Bedomning av bestammande inflytande 6ver svenska
bostadsrittsféreningar

JMs projektutveckling av bostéder i Sverige genomfors visentligen i form av
att JM utvecklar och siljer bostadsrittsfastigheter dar M ingar avtal, med
bostadsrittsféreningar som bestillare, om ett totalatagande att leverera

en nyckelfirdig bostadsfastighet. De enskilda bostadsk&parna ingar upp-
latelseavtal med bostadsriattsféreningarna. Da JM aldrig ar dgare av bostads-
rattsféreningarna ar bedémningen viktig pa vilka andra grunder bostads-
rattsféreningen ska anses utgéra en del av koncernen under tiden innan
bostdderna Gverliamnas till de slutliga bostadskdparna, vilka ar medlemmarna

i bostadsrattsforeningarna. Koncernen kan anses ha ett bestimmande infly-
tande Sver bostadsrittsféreningarna nér koncernen ér exponerad for eller
har ritt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i bostadsrattsféreningarna
och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt bestammande inflytande. |M
bedémer att bestimmande inflytande 6ver bostadsrittsforeningarna fore-
ligger under produktionsfasen fram till att bostdderna 6verlamnas till de
slutliga bostadskoparna. Vid successiva tilltraden 6ver en period gors en
bedémning tillsammans med andra faktorer av nir bestimmande inflytande
inte langre foreligger. En viktig faktor i denna bedémning ar huruvida majori-
teten av de slutliga bostadskoparna tilltrétt bostaderna.

Projekt- och exploateringsfastigheter samt pagaende projekt
Projekt- och exploateringsfastigheter uppgar till 8 020 mkr (9 534) och
pagaende projekt uppgér till 12 083 mkr (13 203). Posterna redovisas till
det lagsta av anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvardet. Férandringar

i utbud och efterfragan kan férandra det redovisade vardet och nedskriv-
ningsbehov kan uppsta. Fér pagiende projekt ar bedémningen av nettofor-
sdljningsvardet baserat pa antaganden som inkluderar viktiga uppskattningar
och bedémningar, diribland forsiljningspriser och produktionskostnader.
For projekt- och exploateringsfastigheterna genomfér JM arligen, under det
fjarde kvartalet, en marknadsvardering som bygger pa externa marknads-
varderingar. Se not 17 for ytterligare information.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHET | UPPSKATTNINGAR

De killor till osakerhet i uppskattningar som presenteras nedan avser
sadana som innebdr en risk for att tillgangars eller skulders varde kan
komma att justeras i vasentlig grad under kommande rikenskapsar.

JMs verksamhet ar kanslig for forandringar i efterfragan, volym och margi-
nal. De finansiella riskerna ar fraimst kopplade till ranta, finansiering, likvidi-
tet och valuta. JM dr ocksa exponerad for hallbarhetsrisker som klimat och
social hallbarhet. Fér mer information se avsnitten Risker och riskhantering
i forvaltningsberittelsen pa sidorna 71-72 samt Hantering av klimatrelate-
rade risker och mojligheter pa sidorna 39—40.

Intaktsredovisning dver tid i pagaende kommersiell
fastighetsutveckling och entreprenadprojekt

JM tillampar successiv vinstavrakning i sina kommersiella och entrepre-
nadprojekt dar projektets intakter och resultat redovisas successivt under
projektet baserat pa en slutkostnadsprognos och projektets aktuella fardig-
stillandegrad. Detta kraver att projektets intakter och kostnader och dir-
med marginal kan uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Detta bygger pa JMs
system for kalkylering, rapportering, uppféljning och prognos. | detta sys-
tem kravs indata i form av uppskattning och bedémningar som ar bero-
ende av den kunskap och erfarenhet som JM och dess medarbetare besit-
ter. Det slutliga projektutfallet kan dock avvika fran de bedémningar som
gjorts. Motsvarande uppskattningar och bedémningar tillimpas i koncernens
bostadsutveckling vilket aven ligger till grund f6r bedémningen av eventu-
ella forlustprojekt.

Avsittningar for garantiataganden

De flesta av JMs avtal med kunder, bade vad giller projektutveckling av
bostdder och entreprenadavtal, innehaller bestimmelser om garantiata-
ganden fran JMs sida med skyldighet att atgirda fel och brister inom en viss
tid (i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstallande. Garantiatagande
kan @ven foreligga enligt lag eller pa annat sétt. Berdkningen av garantireser-
veringar grundas normalt pa kalkylerade kostnader f6r respektive projekt,
eller for grupp av liknande projekt, beriknat efter ett relationstal som his-
toriskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som relations-
tal kan exempelvis andel av intdkten eller beraknad kostnad per fardigstalld
bostad fungera. Reserveringens storlek prévas I6pande under garantiperioden
och justeras i de fallen som bedéms erforderligt baserat pa erfarenhetsdata
i allminhet och i férekommande fall fér specifika skador i synnerhet. Verk-
liga utfall kan komma att avvika fran de avsdttningar som baseras pa nu
gjorda uppskattningar. Se vidare i not 27.

Tvister m.m.

Inom ramen fér den I6pande affarsverksamheten blir M fran tid till annan
involverad i tvister och rittsliga processer. | dessa fall kravs bedémningar av
JMs ataganden och sannolikheten for olika utfall. Faktiska framtida utfall kan
avvika fran nu gjorda bedémningar. Se vidare i not 27.

KORTFRISTIGA OCH LANGFRISTIGA SKULDER,
OMSATTNINGS- OCH ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Skulder och avsittningar redovisas som kortfristiga eller langfristiga. Med
kortfristiga skulder avses skulder som forvantas att bli reglerade inom tolv
maénader fran balansdagen eller ndr M inte har en ovillkorad rittighet att
betala senare 4n inom tolv manader. Som omsittningstillgangar klassificeras
en tillgang som forvintas realiseras under JMs normala verksamhetscykel
eller, vad giller fordringar, inom tolv manader.

TILLGANGSFORVARY

Vid forvarv sker en bedémning av om férvarvet ar att betrakta som ett
tillgangsforvarv eller ett rorelseforvirv. Dar i allt vasentligt det verkliga
virdet pa de forvirvade tillgaingarna utgors av en tillgang eller en grupp av
likartade tillgingar ska det redovisas som ett tillgangsforvarv. Nar forvary av
dotterbolag innebar forvarv av nettotillgingar utan betydande processer,
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten.

JOINT VENTURE

Innehav i joint venture redovisas med tillimpning av kapitalandelsmetoden
och omfattar féretag i vilka koncernen har ett betydande inflytande vilket
normalt anses vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50
procent av résterna och dgandet utgér ett led i en varaktig forbindelse.
Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i joint venture initialt i kon-
cernens balansrikning till anskaffningskostnad. Det redovisade virdet 6kas
eller minskas darefter fér att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt
totalresultat fran sina joint venture efter forvarvstidpunkten. Koncernens
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andel av resultat ingar i koncernens resultat och koncernens andel av
ovrigt totalresultat ingar i 6vrigt totalresultat i koncernen. Utdelningar
fran joint venture redovisas som en minskning av investeringens redovisade
varde. Nar koncernens andel av forlusterna i ett joint venture ar lika stora
som eller Sverstiger innehavet i detta joint venture (inklusive alla lingfristiga
fordringar som i realiteten utgér en del av koncernens nettoinvestering i
detta joint venture) redovisar koncernen inga ytterligare forluster savida
inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller har gjort betalningar at
joint ventures vagnar. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncer-
nen och dess joint venture elimineras till omfattningen av koncernens inne-
hav i joint venture. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte trans-
aktionen utgor en indikation pa nedskrivning av tillgangen som 6verfors.

SAMARBETSARRANGEMANG

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom
samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestimmande
inflytande. Om arrangemangen ar sa kallade gemensamma verksamheter,

i vilka deldgarna har ritt till de tillgangar och har forpliktelse avseende de
skulder som rér arrangemangen, redovisar deldgarna sina tillgangar, skul-
der, intdkter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. Om deldgarna har ritt till arrangemangets
nettotillgangar redovisas det med tillimpning av kapitalandelsmetoden.

OMRAKNING AV UTLANDSKA VERKSAMHETER

Samtliga utlindska koncernféretag driver sin verksamhet i respektive lands
lokala valuta, vilket ar respektive foretags funktionella valuta. Omrékning
av balans- och resultatrakningar till koncernens presentationsvaluta (SEK)
sker enligt dagskursmetoden.

Valutakurser anvianda i koncernbokslutet anges i foljande tabell.

Genomsnittskurs Kurs 31 december

Valutakurser

Land Valuta 2024 2023 2024 2023
Finland EUR 11,4322 11,4765 11,4865 11,0960
Norge NOK 0,9832 1,0054 0,9697 0,9871

SEGMENTSREDOVISNING

JMs segmentsredovisning skiljer sig fran IFRS i tre avseenden;

* | segmentsredovisningen sker intéktsredovisningen av koncernens
bostadsutveckling successivt 6ver tid

» Dirutover redovisas JM Norges, JM Finlands samt del av JM Bostad
Stockholms, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutvecklings projektfinan-
siering som en avdragspost mot “Upparbetad ej fakturerad intikt” eller
”Fakturerad ej upparbetad intdkt” och upptagen/aterbetald projekt-
finansiering redovisas i kassaflodet fran den I6pande verksamheten

* Redovisningen av leasingavtal enligt IFRS 16 tillimpas inte i segments-
redovisningen.
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JM beddmer att segmentsredovisningen bist speglar den ekonomiska
inneborden i |Ms affar samtidigt som den korrelerar vl med den interna
styrningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden, riskprofil
och kapitalallokering.

REDOVISNING AV INTAKTER

Projektutveckling av bostader

Intakter och resultat fran projektutveckling av bostédder bestar av svenska
bostadsrittsféreningar och dgarbostéder, norska dgarbostader och bostads-
rattsligenheter samt finska bostadsaktiebolag vilka konsolideras i JMs
koncernredovisning till dess att bostaderna 6verlamnats till de slutliga
bostadsképarna. Konsolideringen innebir att koncernens balans- och
resultatrakning inkluderar bostadsprojektens samtliga tillgangar, eget
kapital och skulder samt intdkter och kostnader. |M redovisar projekten

i balansrakningen dir nedlagda kostnader redovisas som pagaende arbeten
och upplaningen for att finansiera projekten redovisas som en del av kon-
cernens rantebarande skulder. Intékter och kostnader redovisas vid den
tidpunkt ndr den salda bostaden 6verlimnas till och reglerats av de slutliga
bostadsképarna. Intakterna beridknas som ett viktat snitt utifran de berak-
nade totala intdkterna i projektet. Konsolideringen upphér nar majorite-
ten av alla bostader 6verlamnats till de slutliga bostadsképarna och slut-
placering av lanen har genomférts. | samband med detta Svertar den
slutgiltiga agaren kontrollen Sver bostaden fran |M.

Kommersiell fastighetsutveckling

Kommersiell fastighetsutveckling bestar av utveckling av hyresrittsbostader,
vard- och omsorgsboenden samt kontorsfastigheter. Vid avtal om kom-
mersiell fastighetsutveckling 4r JM undantagsl6st bundet att leverera en
specifik fastighet och har darmed aldrig nagon alternativ anvandning av
fastigheten. Om JM har ritt till betalning under projektets gang redovisas
intakten successivt ver tid medan om s inte ar fallet redovisas intikten
vid en tidpunket, vid fardigstallande. Huruvida JM har ritt till betalning ar
beroende av avtalsvillkor och/eller gillande lagstiftning och en bedémning
gors avtal for avtal.

Entreprenaduppdrag

Intakter fran entreprenadavtal genereras fran arbeten utférda under entre-
prenadavtal med kunder. D4 entreprenaden utférs pa mark som kunden
kontrollerar redovisas intakten successivt 6ver tid i takt med upparbetande.
Upparbetningsgraden bestdms i huvudsak av nedlagda projektkostnader

i forhallande till totalt bedémda projektkostnader. Som projektintakter
redovisas dels avtalad ursprunglig kontraktssumma, dels tilliggsarbeten
samt krav pé sdrskilda erséttningar och incitament i den utstrackning de har
godkints av kunden. Om utfallet av ett projekt ej kan beraknas pa ett till-
forlitligt satt redovisas, till dess sa kan ske, intakter motsvarande nedlagda
kostnader. Befarade forluster kostnadsférs direkt och belastar resultatet.

Skillnaden mellan upparbetad intdkt och @nnu ej fakturerade belopp redo-
visas i balansriakningen som "Upparbetad ej fakturerad intakt” eller som
’Fakturerad ej upparbetad intakt”. Kostnader fér garantidtaganden ingar

i projektkostnaderna och den bedémda sammanlagda garantikostnaden ingar
i projektets totala férvintade kostnader.

Resultat av fastighetsférsiljning

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter i befintligt
skick (normalt enbart mark) och som darmed inte ar féremal for projekt-
utveckling redovisas i resultatrikningen vid en tidpunkt, da kunden far
kontroll Gver fastigheten.

INKOMSTSKATTER

| resultatrikningsposten Skatter redovisas aktuell och uppskjuten inkomst-
skatt. Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt gillande lagstiftning i
respektive land. Aktuell skatt beraknas pa redovisat resultat justerat for
permanenta skillnader i form av tilligg for ej avdragsgilla poster och med
avdrag for ej skattepliktiga intakter samt 6vriga avdrag. Eventuella korrige-
ringar av beskattningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid redo-
visning av uppskjuten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder i den
utstrackning de kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar beriknas utifran gillande skattesats

for de ar under vilka posterna forvintas realiseras. Uppskjutna skatte-
fordringar hanforliga till forlustavdrag reduceras till den del det inte ar
sannolikt att de kommer att realiseras. Skatt hanforlig till poster som
redovisas i Ovrigt totalresultat redovisas dven de i 6vrigt totalresultat.

PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostads-
ratter/4garlagenheter eller smahus med dganderitt och mark for projekt-
fastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projektfastigheter
ar ovriga fastigheter som ej klassificeras som exploateringsfastigheter och
som inte heller utgor rorelse- eller forvaltningsfastigheter. Projekt- och
exploateringsfastigheter utgér redovisningsmissigt omséttningstillgangar
och virderas i enlighet med IAS 2 Varulager varfor de redovisas till det
lagsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde (se vidare under
”Nedskrivningar”). | anskaffningskostnaden fér projektfastigheter och
pagaende arbete ingar savil direkta kostnader som skilig andel av indi-
rekta kostnader. Rantekostnader avseende produktion av projektfastig-
heter och pagaende arbete inraknas som en del av anskaffningsvardet

(se vidare under "Lanekostnader”). Projekt- och exploateringsfastigheter
redovisas normalt som tillgang fran den tidpunkt da bindande avtal om
forvarv ingas.

PAGAENDE ARBETEN OCH ANDELAR
| BOSTADSRATTSFORENINGAR M.M

Vid byggstart omrubriceras exploateringsfastigheter till pagiende arbeten,
tillsammans med nedlagda kostnader efter byggstart och innefattar ned-
lagda kostnader i pagaende produktion av bostdader som dnnu inte tilltratts
av de slutliga bostadskoparna.

Andelar i bostadsrittsforeningar utgors av bostader dar JM har férbun-
dit sig i avtal att forvarva eventuellt osalda bostader. Skyldigheten giller
fran sex manader efter firdigstillandet.

Redovisning sker i enlighet med IAS 2 Varulager vilket innebdr en
vardering till det lagsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvardet
da avsikten dr att silja bostiaderna och lamna 6ver dessa till kund efter
fardigstallandet.

LANEKOSTNADER

| koncernredovisningen inriknas linekostnader i anskaffningskostnaden
for byggnad under uppférande (projektfastigheter) och i pagdende arbete.
Riantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten dé bygg-
naden fardigstillts. Om sarskild upplaning har skett for projektet anvands
den faktiska genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall berdknas linekost-
naden utifrdn koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader. Rante-
kostnader for projektfinansiering av bostadsprojekt ingar i projektets
6vriga produktionskostnader.

NEDSKRIVNINGAR

Om det vid en bokslutstidpunkt féreligger nagon indikation pa att en
materiell eller immateriell anldggningstillgang har minskat i varde sker
en berikning av tillgingens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet 4r det
hogsta av nettoforsiljningsvardet och nyttjandevardet. Om det beriknade
atervinningsvardet understiger det redovisade virdet gérs en nedskrivning
till tillgangens atervinningsvarde. Med undantag for goodwill sker aterforing
av nedskrivning, helt eller delvis, nar grunderna fér nedskrivning bortfallit.
Termen nedskrivning anvands aven i samband med omvardering av
fastigheter som redovisas som omsittningstillgingar. Dessa fastigheter
varderas post for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vardets princip.
Nettoforsiljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet i den
I6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstéllande och for att astadkomma en forsiljning.
Eventuellt nedskrivningsbehov av exploateringsfastigheter prévas
med utgangspunkt fran JMs arliga marknadsvardering, eller vid indikation,
i forekommande fall kompletterat med internt framtagna projektbedém-
ningar dar antagande gérs om projektets forvintade intakter och kostna-
der. Projektets framtida kassafléde diskonteras med en diskonterings-
faktor. De projekt (exploateringsfastigheter) som uppvisar ett nuvarde
utifran den gjorda diskonteringen som ar lagre an det bokférda virdet
blir foremal for nedskrivning.
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LEASINGAVTAL

I all vasentligt bestar JMs leasingavtal av de fastigheter i vilka JM bedriver
verksamhet, forhyrning av de fordon som anvands i verksamheten samt
férhyrning av mark (sa kallade tomtritter). Avtalen redovisas som en
nyttjanderittstillgang med motsvarande skuld per den dag tillgangen finns
tillganglig att nyttjas. Utgifterna for leasingavtal med en leasingperiod som
understiger 12 manader och leasingavtal avseende tillgangar av lagt virde
periodiseras linjart och redovisas som en kostnad.

Tillgangen och skulden upptas initialt till det diskonterade nuvardet
av de framtida leasingbetalningarna. Eventuella variabla avgifter beaktas
ej i leasingbetalningarna savida de inte baseras pa ett index eller ranta.

De senare beaktas vid det tillfille de trader i kraft. Rintan som tillimpas
vid nuvirdesberikningen dr den implicita rintan i avtalet. Om denna
inte 4r kand tillimpas den marginella lanerantan.

JM redovisar avskrivningar (linjara) och rantor relaterat till leasing-
avtalen i resultatrakningen, vilket dven far till f6ljd att leasingkostnader
hanférbara till produktions- och driftkostnader (bilar, tomtrattsavgald)
flyttas till forsiljnings- och administrationskostnader (bilar) och till rante-
kostnader (tomtrittsavgild). | kassaflédet fordelas betalningar pa rianta
och amortering.

Virdet av nyttjanderitterna avseende kontor och fordon beriknas
enligt nuvirdemetoden Sver avtalets |6ptid, med avdrag for gjorda linjira
avskrivningar. Skulden beréknas dven den enligt nuvirdemetoden och
redovisas netto efter avdrag for gjorda amorteringar. Vardet av tomtritter
beriknas intill det datum da betalningsskyldigheten forvintas Gverga till
kund. | de fall JM anskaffat en tomtritt utan att ha ett beslutat avtalsdatum
for éverlamning till kund, berdknas vardet av tomtritten till evig tid.
Nyttjanderitten avseende tomtritter skrivs inte av och skulden amorteras
inte. All nuviardeberakning utgar fran periodiska hyreskostnader, antal
perioder och avtalad/beslutad rinta. Tomtrittsavgilden redovisas som
rantekostnad i resultatrakningen.

JM har enligt ingdngna avtal ritt att i fortid avsluta eller férlanga hyres-
perioder for kontor och bilar, samt rétten att sélja forvarvade tomtritter.
Férandringar i avtal ger upphov till férindrad virdering av tillgangar/skulder
samt variation i redovisat resultat fran kvartal till kvartal.

IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Pensioner

Atskillnad gors mellan avgiftsbestimda pensionsplaner och férmans-
bestimda pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstallning.
Avgiftsbestdimda pensionsplaner definieras som planer dar féretaget enligt
avtal betalar faststallda avgifter (premier) till en separat juridisk enhet och
inte har nagon forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Andra pensions-
planer dr forméansbestimda. Forpliktelserna och kostnaderna avseende
formansbestiamda pensionsplaner beriknas enligt den sa kallade Projected
Unit Credit Method. Syftet ar att de férvantade framtida pensionsutbetal-
ningarna ska kostnadsféras jamnt férdelat Gver den anstilldes anstallnings-
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tid. Berakningen baseras pa ett antal sa kallade aktuariella antaganden
sasom forvantade framtida I6nedkningar, personalomsittning, forvantad
inflation och mortalitet. Nuvardet av férpliktelserna ska i forsta hand
diskonteras efter den pé balansdagen marknadsmassiga avkastningen pa
forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige anviands den marknadsmassiga
avkastningen pa bostadsobligationer och en premie for en liangre 16ptid
adderas med utgangspunkt i pensionsforpliktelsernas duration.

Berikningar avseende de férmansbestimda planer som férekommer i
JM utfors arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanstgoring
under innevarande eller tidigare perioder samt vinster och forluster fran
eventuella regleringar av pensionsplaner redovisas i periodens resultat.
Effekterna av avvikelser i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt total-
resultat. Skatter som utgar pa pensionskostnader, i |Ms fall den svenska
sarskilda I6neskatten pa pensionskostnader, beaktas pa skillnaden mellan
en enligt ovan beriaknad pensionsforpliktelse och pensionsforpliktelsen
beraknad enligt den svenska Tryggandelagen. | balansriakningen redovisas
sarskild I6neskatt bland 6vriga langfristiga avsattningar.

Ersattningar vid uppsiagning

Vid uppsdgningar av personal redovisas en avsattning for ersattningar
endast om JM ar bevisligen forpliktigat att avsluta anstéllningen fore den
normala tidpunkten, saknar méjlighet att aterkalla beslutet, samt att
berérda grupper av anstillda har informerats om uppségningsplanen.
Avsittning sker for den del av ersittningen som kommer att betalas
utan krav pa erhallande av tjanster fran den anstillde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Klassificering

JMs finansiella tillgangar klassificeras normalt i fljande varderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt giller
JMs tillgangar

* De som virderas till verkligt virde (normalt via resultatrakningen,
vilket giller de derivat som JM frén tid till annan kan inga).

JMs finansiella skulder klassificeras normalt i féljande virderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde

» De som virderas till verkligt virde (normalt via resultatrakningen,
vilket giller de derivat som JM fran tid till annan kan inga).

Nedskrivning

JM bedémer forvintade kreditforluster pa finansiella tillgangar och kon-
traktstillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde och redovisar
forlustriskreservering for forlusthandelser som kan férvantas intraffa inom
12 méanader. Om kreditrisken for en tillgang 6kat signifikant sedan dess
initiala redovisning redovisas en forlustriskreservering for hela tillgangens
livstid. For kundfordringar och kontraktstillgangar med och utan bety-
dande finansieringskomponent gors alltid forlustriskreservering for
tillgangens hela livslangd.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Avsittningar redovisas nar JM har en férpliktelse som ett resultat av intraf-
fade hindelser, det ar sannolikt att utbetalningar kommer att kravas for att
fullgéra forpliktelsen och att det gar att gora en tillforlitlig uppskattning

av det belopp som ska utbetalas. Som avsittningar redovisas bland annat
bedémda framtida utgifter for garantiataganden. De allra flesta av JMs avtal
med kunder, bade vad giller projektutveckling av bostidder och entrepre-
nadavtal, innehaller bestimmelser om garantitaganden fran JMs sida med
skyldighet att atgirda fel och brister inom en viss tid (i vissa fall upp till tio
ar) efter arbetets fardigstillande. Garantiatagande kan aven féreligga enligt
lag eller pa annat sitt. Berdkningen grundas normalt pé kalkylerade kostna-
der for respektive projekt, eller fér grupp av liknande projekt, beraknat
efter ett relationstal som historiskt gett en tillfrlitlig uppskattning av
dessa kostnader. Som relationstal kan exempelvis andel av intakt eller
beriknad kostnad per firdigstalld bostad anvindas. Garantiavsittningens
storlek prévas I6pande under garantiperioden och justeras i de fallen sa
bedéms erforderligt. | de fall skada konstaterats och JM med rimlig saker-
het kan bedéma utgiftens storlek och tidpunkt fér atgardande kan atagandet
klassificeras som upplupen kostnad.

KASSAFLODESANALYS

Kassafl6desanalysen ar upprittad enligt indirekt metod. Analysen har
anpassats till JMs verksamhet. Da kép och forsiljning av projektfastigheter
respektive exploateringsfastigheter inom ramen for JMs utvecklingsaffar
ar en del av JMs I6pande verksamhet redovisas dessa under motsvarande
avsnitt i analysen.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets arsredovisning ar upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
utfirdad av Radet for héllbarhets- och finansiell rapportering. Enligt RFR 2
skall moderbolaget tillimpa alla IFRS® redovisningsstandarder, antagna av
EU, sa langt det ar mojligt inom ramen fér arsredovisningslagens regelverk.

Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran koncernens pé féljande

punkter:

* JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomfors huvudsakligen
i form av att JM ingar avtal med en bostadsrittsférening som bestillare
av ett totalatagande innebdrande 6verlitelse av mark och uppférande
av en bostadsfastighet. Avtalen med bostadsrittféreningarna ingas sam-
tidigt, ar prissatta som en helhet och bedéms utgora ett prestations-
atagande. D4 JM dr kontraktuellt bunden att leverera en specifik fastig-
het och under projektets géng har ritt till betalning redovisas intakten
successivt 6ver tid. Intdkter och resultat i projekten redovisas i takt
med dess upparbetning och férsiljning vilket ger en direkt koppling
mellan den finansiella rapporteringen och de prestationsataganden JM
uppfyllt under perioden. Intikter och resultat baseras pa upparbetnings-
grad och beriknas utifran upparbetningsgrad med beaktande av forsilj-

ningsgrad. Upparbetningsgraden bestams i huvudsak pa basis av nedlagda

projektkostnader (innefattande dven mark och rintekostnader) i for-

hallande till de totala beraknade projektkostnaderna. Férsiljningsgraden
avspeglar |Ms atagande att inom viss tid fran slutbesiktning fran féren-

ingen forvirva de bostader som inte upplatits med bostadsritt. Det
senare atagandet innebdr ett element av rorlig ersittning som med

utgangspunkt i erfarenhetsdata beaktas vid faststillande av transak-
tionspriset. Med forsiljning avses salda bostader i form av bindande

kontrakt mellan bostadsrittféreningen och bostadsképarna. Omvarde-
ringar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat medfér
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt och ingar

i periodens redovisade resultat

Férménsbestamda pensionsplaner redovisas enligt bestimmelserna
i Tryggandelagen

Moderbolaget tillimpar undantaget i RFR 2 fér IFRS 16 Leasingavtal
och kostnaderna for samtliga leasingavtal redovisas linjirt éver
leasingperioden

Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att férdelas som
eget kapital och uppskjuten skatt

Andelar i dotterbolag, intresseféretag och joint venture redovisas
till anskaffningsviarde med avdrag for eventuella nedskrivningar
Finansiella instrument som i koncernredovisningen redovisas till
verkligt virde redovisas i moderbolaget med tillimpning av lagsta
vardets princip

I moderbolaget redovisas fusion av helidgda koncernféretag enligt
koncernviardemetoden

Savil erhéllna som limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.
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not 2 Segmentsinformation

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affirssegment  Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresritts- Indelningsgrund fér segmentsrapporteringen utgors av geografiska omraden Finansiella kostnader, finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras

enligt nedan: och kontorsfastigheter samt vard- och omsorgsboenden i Storstockholm. och verksamhetsinriktning. huvudsakligen pa koncernniva och fordelas ej pa segmenten.

+ Affarssegmentet |M Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst affirssegmentens Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pa marknadsmassiga villkor.
i Storstockholm Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara intakter, rérelseresultat och rérelsemarginal samt operativt kapital och opera-

+ Affarssegmentet |M Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt affarssegment. tivt kassafléde som underlag for beslut om resursférdelning och bedémning av
i tillvaxtorter i Sverige exklusive Storstockholm Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rappor- segmentens resultat. Affirssegmentens prestationer bedéms och utvirderas

+ Affarssegmentet JM Norge utvecklar bostadsprojekt i Norge teringen till den hogste verkstillande beslutsfattaren vilken inom JM-koncer- utifran ovan namnda matt.

+ Affarssegmentet M Finland utvecklar bostadsprojekt i Finland nen ar den verkstéllande direktoren for moderbolaget, tillika koncernchef.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

Summa enligt Omrikning till  Ombklassificering Summa

JM Bostad JM Bostad ™M ™M JM Fastighets- 6vrigt och segments- fardigstallande- fastighets- Leasingavtal koncernen
Koncernen 2024 Stockholm Riks Norge Finland utveckling eliminering %) redovisning metoden ) forsiljning ) enligt IFRS 16 enligt IFRS
Intikter — externt 4200 2382 2024 1608 1742 551 12507 1145 619 - 14272
Intdkter —internt - - - - - - - - - - -
Summa intikter 4200 2382 2024 1608 1742 551 12507 1145 619 - 14272
Produktions- och driftkostnader )2 -394 —2074 -1756 —1423 -1297 —549 —11.040 —1 006 —631 38 —12 640
Bruttoresultat 259 308 268 185 445 2 1467 138 -12 39 1632
Férsiljnings- och administrationskostnader 1) =317 -232 -133 -86 -80 -80 -927 - - -16 -943
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 34 —45 - 7 —6 35 - -8 - 12 - 4
Rorelseresultat -103 76 142 93 401 -78 531 138 - 23 692
Finansiella intikter och kostnader -128 -128 - - —26 -154
Resultat fore skatt -206 403 138 - -3 538
Skatter -157 -157 -29 - 1 -185
Arets resultat -363 246 109 - -3 353
Rérelsemarginal, % -2,5 32 7,0 58 23,0 - 42 - - - 5
) Varav: avskrivningar - - -1 -1 - -1 —4 - - -113 -117
2) Varav: nedskrivningar av andelar i bostadsrittsféreningar m.m. -29 -8 - - - - =37 - - - =37
3) Varav: nedskrivningar av fastigheter —62 - - -5 -5 - -72 - - - -72
4) Varav: resultatandelar frin joint venture - - - -1 15 - 14 - - - 14
Koncernen 2023
Intakter — externt 4248 3476 2589 1591 1458 488 13 851 2119 - - 15969
Intakter — internt - - - - - - - - - - -
Summa intikter 4248 3476 2589 1591 1458 488 13 851 2119 - - 15969
Produktions- och driftkostnader )2 -3714 —3000 —2284 1360 -1077 —443 -11877 —1365 - 37 -13 205
Bruttoresultat 535 477 305 231 381 45 1973 753 - 37 2764
Férsiljnings- och administrationskostnader ") -333 —263 -152 -89 —66 -84 -985 - - -13 —998
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 34 -90 75 —4 -3 —67 -17 —256 - - - —256
Rorelseresultat 112 139 149 140 248 -56 732 753 - 24 1510
Finansiella intikter och kostnader -100 -100 - - =25 -125
Resultat fore skatt -156 632 753 - -1 1385
Skatter -199 -199 -157 - - —-356
Arets resultat -355 433 596 - -1 1029
Rérelsemarginal, % 2,6 4,0 57 88 17,0 - 53 - - - 9,5
) Varav: avskrivningar - - -1 -1 - -1 —4 - = -107 -110
2) Varav: nedskrivningar av andelar i bostadsrittsféreningar m.m. -10 —62 - - - - 72 - - - -72
3) Varav: nedskrivningar av fastigheter -75 -75 -1 -3 =77 -17 —-258 - - - -258
4 Varav: resultatandelar frin joint venture - - - - -5 - -5 - - - -5
5) Bestér framst av koncernelimineringar samt verksamhet som ej allokeras till ett affirssegment, vilket till stérsta del bestar av JM Entreprenad AB.
) Omrikningseffekt for intikts- och resultatredovisning enligt fardigstillandemetoden (IFRS) i férhallande till segmentsredovisning.
7) Omklassificering av resultat fastighetsférsiljning (projektfastigheter) till intakter och kostnader enligt IFRS i férhéllande till segmentsredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT

M Ofordelade Summa enligt Omrikning till Omklassificering Omklassificering Tillkommande projekt- Summa

JM Bostad JM Bostad M JM  Fastighets- poster segments- fardigstallande- projektfinansiering projektfinansiering finansiering svenska Leasingavtal koncernen
Koncernen 2024-12-31 Stockholm Riks Norge Finland utveckling koncernen)2) redovisning metoden rantebiarande 3) ej rintebirande 4 bostadsrattsféoreningar enligt IFRS 16 enligt IFRS
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 3 - 170 74 103 67 418 - - - - 289 707
Projektfastigheter - - - - 360 - 360 - - - - - 360
Exploateringsfastigheter 3447 1925 1081 1200 - 7 7 660 - - - - - 7 660
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - - - 273 273
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 510 196 181 224 - - 1111 346 - - - - 1457
Pagaende arbeten - - - - - - - 2566 4986 - 4530 - 12083
Kortfristiga fordringar 1482 832 684 796 5 922 4721 -3375 379 413 - -21 2117
Likvida medel - - - - - 431 431 - 75 - - - 506
Summa omsittningstillgangar 5439 2952 1947 2220 365 1360 14283 -463 5441 413 4530 253 24 456
SUMMA TILLGANGAR 5442 2952 2117 2294 468 1427 14701 -463 5441 413 4530 542 25163
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - 8424 8424 —247 - - - ) 8170
Léngfristiga skulder - - - - - 2439 2439 —60 - - - 466 2845
Kortfristiga skulder 314 191 134 284 124 2791 3838 -156 5441 413 4530 82 14148
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 314 191 134 284 124 13 654 14701 -463 5441 413 4530 542 25163
Summa operativt kapital per affirssegment 5128 2761 1983 2011 344
Ovriga immateriella anliggningstillgangar 6 6 6
Investering i maskiner och inventarier 18 18 18
Koncernen 2023-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - 173 43 93 42 351 - - - - 180 532
Projektfastigheter - - - - 1030 - 1030 - - - - - 1030
Exploateringsfastigheter 4097 1927 1328 1115 - 39 8504 - - - - - 8504
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - - - 476 476
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 158 335 115 195 - - 803 220 - - - - 1023
Pagaende arbeten - - - - - - - 1808 5215 - 6179 - 13203
Kortfristiga fordringar 1184 847 855 776 257 622 4541 -3290 1995 410 - -23 3633
Likvida medel - - - - - 1582 1582 - 91 - - - 1673
Summa omsittningstillgangar 5439 3109 2298 2086 1287 2243 16 461 -1262 7302 410 6179 453 29 542
SUMMA TILLGANGAR 5439 3109 2471 2129 1379 2285 16 812 -1262 7302 410 6179 633 30073
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - 8332 8332 -357 - - - -3 7972
Langfristiga skulder - - - - - 3319 3319 -89 - - - 554 3785
Kortfristiga skulder 466 560 274 220 52 3589 5161 -816 7302 410 6179 83 18317
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 466 560 274 220 52 15240 16 812 -1262 7302 410 6179 633 30073
Summa operativt kapital per affirssegment 4972 2549 2197 1910 1328
Ovriga immateriella anliggningstillgangar - - -
Investering i maskiner och inventarier 6 6 6
1) De tillgingar och skulder samt eget kapital som ] ingar i JMs definition av operativt kapital férdelas ej ut pa affirssegment.
2) Ovriga immateriella anliggningstillgangar och maskiner och inventarier ingar ej i JMs definition av operativt kapital, saledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.
3) Omklassificering projektfinansiering enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.
4 Avser a conto fakturering till kund.
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Fortsdttning not 2

INTAKTER

Intidkter per land (enligt segmentsredovisning) Sverige Norge Finland Belgien Totalt

2024 8875 2024 1608 - 12507

2023 9671 2589 1591 - 13 851
JM Bostad )M Bostad M M JM Fastighets- 6vrigt och Summa

Intdakter 2024 Stockholm Riks Norge Finland utveckling elimineringar Koncernen

Intakter enligt IFRS 4196 2581 2877 1704 2362 552 14272

Intdkter enligt segmentsredovisning 4200 2382 2024 1608 1742 551 12507

Intikter 2023

Intakeer enligt IFRS 5318 4076 3243 1386 1458 488 15 969

Intakter enligt segmentsredovisning 4248 3476 2589 1591 1458 488 13 851

Tidpunkt fér intdktsredovisning (IFRS)

Over tid © O O O

Vid en tidpunkt © © O O ©

Delar av intikterna i JM Bostad Riks, JM Finland och JM Fastighetsutveckling redovisas successivt éver tid vilket aterspeglas i tidpunkterna fér kundinbetalningar, vilka normalt sker
i form av forskott under avtalens I6ptid. Intakter fran bostadsutveckling (exklusive projekt salda till investerare) redovisas vid en tidpunkt (vid 6verlimnande) vilket normalt ocksa
sammanfaller med tidpunkten f6r den huvudsakliga betalningen fran kund.

Den 31 december 2024 hade JM ingatt kundavtal dir prestationsataganden om cirka 8 mdkr dnnu inte uppfylits. JM férvintar att dessa prestationsataganden i allt vasentligt fullgérs
och intdkter dirmed redovisas under framférallt 2025 och 2026 samt med mindre del 2027. Motsvarande belopp foregaende ar var 11 mdkr for perioden 2024-2026.

not 5 Anstdllda och personalkostnader

Medeltalet anstillda fordelat per land 2024 Varav mian, % Varav kvinnor, % 2023 Varavmaian,%  Varav kvinnor, %
Sverige 1627 76 24 1853 75 25
Norge 300 79 21 342 76 24
Finland 166 65 35 187 64 36
Summa 2093 75 25 2382 74 26
2024 2023
Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader ersittningar  kostnader Summa ersittningar  kostnader Summa
Koncernen 1359 638 1997 1454 702 2156
(varav pensionskostnader) (233) (256)
2024 2023

Loner och andra ersittningar fordelade . B

per land och mellan styrelseledaméter och VD Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

samt 6vriga anstallda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 11 995 1006 11 1054 1065
(varav rorlig ersdttning) 0) (17) (17) 0) 6) 6)
Norge 3 215 218 3 234 237
(varav rorlig ersdttning) (1) (10) (11) (1) (5) (6)
Finland 3 132 135 5 147 152
(varav rorlig ersdttning) 0) (8) (8) (3) (10) (13)
Summa koncernen 17 1342 1359 27 1435 1454
(varav rorlig ersdttning) (1) (35) (36) (10) (21) (25)
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FINANSIELL INFORMATION

Ersattning till styrelse

JMs styrelse bestar av sju ledaméter valda av arsstamman. Till styrelsens
ordférande har styrelse- och utskottsarvode utbetalats om 1 151 tkr

(1 103). Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhallit 3 014 tkr
(2 853). Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter och tva
suppleanter. Till dessa utgér inget arvode.

Ersattning till verkstillande direktér och koncernledning
Ersattning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs av fast
16n, rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pensionsavsattning. Ersattning-
arna till VD bereds av Ersittningsutskottet och faststills av styrelsen. Fér
o6vriga i koncernledningen faststills ersittningarna av Ersattningsutskottet.
Ersattning till VD och 6vriga i koncernledningen baseras pa arsstimmans
beslut om riktlinjer for 16n och annan ersittning till ledande befattnings-
havare. Den sammanlagda ersittningen ska vara marknads- och konkurrens-
missig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for VD avseende verksamhetsaret
2024 grundas till 80 procent pa koncernens ekonomiska resultat, till 10
procent matningen av hur néjda JMs kunder ar (N6jd Kund Index, NKI)
samt 10 procent pa utvalda héllbarhetsmal. Den kortsiktiga rérliga ersatt-
ningen for VD avseende 2025 kan hégst uppga till 2 475 tkr. Utfall av kort-
siktig rorlig ersittning for verksamhetsaret 2024 uppgar till 208 tkr (155)
vilket kommer att utbetalas under varen 2025.

Den kortsiktiga rérliga ersittningen for 6vriga i koncernledningen
grundas, beroende pa befattning, pa koncernens och affirsenheternas
ekonomiska resultat, NKI samt utvalda hallbarhetsmal. Den kortsiktiga
rorliga ersittningen varierar mellan tre och fem manadsléner beroende
pa befattning. Den kortsiktiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncern-
ledningen avseende 2025 kan hogst uppga till 8,3 mkr. Utfall av kortsiktigt
rorlig ersittning for 6vriga medlemmar i koncernledningen avseende
verksamhetséaret 2024 uppgar totalt till 2,4 mkr (1,1) vilket kommer att
utbetalas under varen 2025.

Dartill finns for medlemmarna i koncernledningen (inklusive VD)
langsiktiga rorliga I16neprogram.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2021 uppgick till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundade sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2023. Utfallet blev 0 procent av maximalt méjligt.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2022 uppgick till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2024. Utfallet blev 0 procent f6r bade VD och 6vriga i koncern-
ledningen.

Langsiktiga rorliga Idneprogrammet som tillkom 2023 uppgar till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2025. Mdjlig utbetalning sker varen 2026 och kan maximalt uppga
till 922 tkr for VD samt 7,8 mkr for évriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga Idneprogrammet som tillkom 2024 uppgar till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2026. Mdjlig utbetalning sker varen 2027 och kan maximalt uppga
till 2 223 tkr for VD samt 8,2 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Pensioner
VD ér berittigad till en arlig pensionspremie om 30 procent av den fasta
I6nen. Bolaget bekostar harutéver en kompletterande sjukforsakring som
baserar sig pa ett I6netak pa 50 inkomstbasbelopp. Utestdende pensions-
forpliktelse till VD uppgar till 649 tkr (1 455). Pensionsaldern ar 65 ar.
Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-planen,
antingen ITP1 eller ITP2. Inom ramen for ITP2 omfattas medlemmarna
av bolagets erbjudande om alternativ ITP. Koncernledningen omfattas dven
av en premiebaserad tilliggsplan. Vid ITP1 med premieavsattningar upp till
30 % av fast 16n och vid ITP2 med premieavsattningar om 50240 tkr per
ar. Pensionsaldern ar 65 ar. Koncernledningen omfattas dven av komplette-
rande sjukforsakring som baserar sig pa ett I6netak pa 50 inkomstbasbelopp.
Utestdende pensionsforpliktelse till 6vriga i koncernledningen uppgar till
18,8 mkr (18,3).

Uppséagningstid/ Avgangsvederlag

For VD ar uppsigningstiden fran foretagets sida tolv manader. Om,

vid uppsagningstidens utging, ingen annan anstillning har erhallits utgar
ersittning i ytterligare tolv manader. Fran VDs sida ar uppsagningstiden
sex manader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter de sex ménaderna.

For 6vriga medlemmar i koncernledningen giller féljande: Ett antal
medlemmar omfattas av lagen om anstéllningsskydd (LAS).

Alla medlemmar har, i férekommande fall inom ramen fér LAS, sex till
tolv manaders uppsagningstid om uppsagningen initieras av JM och sex till
tolv manaders uppsagningstid vid egen uppsagning. Darutéver har vid upp-
sagning fran bolagets sida tvda medlemmar ritt till sex manaders avgangs-
vederlag och en medlem har ritt till tolv manaders avgangsvederlag.

Personalkonvertibler
2024 har inget nytt konvertibelprogram antagits och i slutet av 2024 finns

inget utestaende konvertibelprogram.

Konvertibler

Ar 2020
Antal konvertibler 157 067
Antal |6sta konvertibler -
Antal férfallna konvertibler =
Totalt 157 067
Lésenpris 217

Konverteringsperiod

2023-06-01-2024-04-24

84



Fortsdttning not 3

Sammanstillning av fasta och rorliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2024 och 2023

2024
Grundlén/  Kortsiktig rorlig  Langsiktig rorlig Ovriga Pensions-

Tkr Styrelsearvode 2 ersittning3) ersiattning4) formaner kostnad Summa
Styrelseordforande ")

Fredrik Persson 1151 1151
Ovriga styrelseledaméter )

Thomas Thuresson 632 632
Olav Line 495 495
Kerstin Gillsbro 470 470
Jenny Larsson 471 471
Stefan Bjérkman 470 470
Liia Néu 252 252
Camilla Krogh 224 224
VD 6458 208 - 142 2104 8912
Ovriga i koncernledningen 5) €) 25 546 2393 - 1143 9021 38103
Summa 36 169 2601 - 1285 11125 51180

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas halvarsvis i efterskott.
2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férindring i semesterlneskuld. Vid érets utging uppgick semesterléneskulden fér den verkstillande direktéren till 787 tkr och till &vriga

i koncernledningen till sammanlagt 5 347 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det upparbetade fér verksamhetsaret 2024. Utbetalningen kommer géras férsta halvaret 2025.
4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det upparbetade fér programmet verksamhetséret 2022-2024. P4 sidan 84 limnas 4dven information om programmen

for verksamhetsaren 2023-2025 och 2024-2026.

5) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, fem min och fyra kvinnor.

6) | beloppet ingar avgingsvederlag till en medlem om 1,3 mkr.

2023
Grundlén/  Kortsiktig rorlig  Langsiktig rorlig Ovriga Pensions-

Tkr Styrelsearvode? ersittning3) ersittning4 férmaner kostnad Summa
Styrelseordférande ")

Fredrik Persson 1103 1103
Ovriga styrelseledaméter

Thomas Thuresson 572 572
Olav Line 478 478
Kerstin Gillsbro 452 452
Camilla Krogh 442 442
Jenny Larsson 424 424
Stefan Bjérkman 230 230
Kaj-Gustaf Bergh 255 255
VD 7602 155 - 207 2665 10 629
Ovriga i koncernledningen® 6) 25 485 1100 - 1119 9753 37 457
Summa 37043 1255 - 1326 12 418 52 042

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas halvarsvis i efterskott.
2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férindring i semesterlneskuld. Vid drets utging uppgick semesterléneskulden fér den verkstillande direktéren till 1 298 tkr och till évriga

i koncernledningen till ssmmanlagt 5 323 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det upparbetade fér verksamhetsaret 2023. Utbetalningen gjordes férsta halvaret 2024.
4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det upparbetade fér programmet verksamhetsaret 2021-2023. P4 sidan 84 limnas 4ven information om programmen

for verksamhetsaren 2022-2024 och 2023-2025.

5) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt tio personer, sex min och fyra kvinnor.
6) | beloppet ingar arvode till en koncernledningsmedlem som varit inhyrd konsult under del av dret. Arvodet inkluderar belopp som ska ticka konsultens I6nebikostnader.
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not 4 Avskrivningar enligt plan

2024 2023
Maskiner och inventarier —4 —4
Forvaltningsfastigheter -
Immateriella anlaggningstillgangar - -
Summa -4 -4

Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Byggmaskiner 10 procent.

Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
Forvaltningsfastigheter 2 procent.

Immateriella anlaggningstillgangar 33 procent.
Avskrivning nyttjanderitter se not 13.

not 5 Arvode och kostnadsersdttning till revisorer

PwC 2024 2023
Revisionsuppdrag ) 72 6,6
Skatteradgivning 0,1 0,1
Ovriga tjinster? 0,6 0,5
Summa 7,8 7,2

1) | PricewaterhouseCoopers revisionsuppdrag ingér revision utanfér uppdraget

avseende granskning av delarsrapport om 0,2 mkr (0,2).

2) Av dessa tjanster har 0,4 mkr (0,3) tillhandahallits av PricewaterhouseCoopers AB,
varav 0,1 mkr (0,1) avser lagstadgade tillaggstjanster. | Svrigt ingar bland annat

konsultationer i redovisningsfragor och finansiell rapportering.

not & Rorelsens kostnader fordelat pd kostnadsslag

IFRS 2024 2023
Produktionskostnader 11247 11643
Personalkostnader 2014 2232
Avskrivningar ") 117 110
Andra rérelsekostnader (driftkostnader) 205 217
Summa 13584 14202

1) Effekter av tillkommande IFRS 16, leasingavtal 113 mkr (107).

not 7 Resultat av fastighetsforsdljning m.m.

IFRS Segmentsredovisning

2024 2023 2024 2023
Forsiljningsvarden
Projektfastigheter 115 46 735 46
Exploateringsfastigheter 176 297 176 297
Summa 292 343 911 343
Bokférda virden
Projektfastigheter -78 -23 -709 -23
Exploateringsfastigheter -152 =313 -152 =313
Summa =230 =336 -861 =336
Resultat
Projektfastigheter 37 23 25 23
Exploateringsfastigheter 24 -16 24 -16
Summa 62 7 50 7
Nedskrivningar av
fastigheter
Projektfastigheter -5 77 -5 =77
Exploateringsfastigheter —67 —181 —67 —181
Summa =72 -258 -72 -258
Resultat fran joint
venture
Resultat fran joint venture 14 =5 14 =5
Totalt 4 -256 -8 -256

not 8 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intikter

2024 2023
Rinteintakter 12 18
Ovriga finansiella intikter 12 16
Summa 24 33

Finansiella kostnader

IFRS 2024 2023
Riantekostnader hanfoérbara till lan m.m. —-100 -82
Riantekostnader leasing -26 -25
Rintedel i arets pensionskostnader =51 =51
Summa -177 -159

Finansiella kostnader

Segmentsredovisning 2024 2023
Rintekostnader hanforbara till lan m.m. -100 -82
Rintedel i arets pensionskostnader =51 =51
Summa -151 -133
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not 9 Skatter

IFRS 2024 2023
Resultat fore skatt

Sverige 279 907
Ovriga lander 259 457
Summa 538 1385
Aktuell skatt

Sverige -160 —202
Ovriga lander -90 -145
Summa -251 -346
Uppskjuten skatt

Sverige 2 -59
Ovriga lander 64 50
Summa 65 -9
Total skatt

Sverige -159 —261
Ovriga linder -27 -95
Summa -185 -356

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 20,6 %.

IFRS 2024 2023
Resultat fore skatt x 20,6 % 111 -285
Justering skatt tidigare ar 1 -
Skillnad utlandsk skatt - -
Ej skattepliktiga intdkter 30 15
Ej avdragsgilla kostnader -1 —40
Ej avdragsgilla rantekostnader -80 —64
Skatt periodiseringsfond -15 -9
Omvirdering uppskjuten skatt - 27
Summa -185 =356

Den effektiva skattesatsen enligt IFRS 4r 34,4 procent (25,7). Skillnaden mellan
effektiv skattesats enligt segmentsredovisningen och nominell skattesats om
20,6 procent férklaras i allt visentligt i ovanstaende tabell.
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not 10 Resultat och utdelning per aktie

Fére utspadning Efter utspidning
IFRS 2024 2023 2024 2023
Resultat per aktie, kronor 5,47 15,95 5,48 15,95

Resultat per aktie har beriknats som érets resultat dividerat med vigt
genomsnittligt antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fore utspadning

Berikningen av resultat per aktie fére utspadning for 2024 har baserats pa arets
resultat uppgaende till 353 mkr (1 029), samt pa ett viagt genomsnittligt antal
utestdende stamaktier under 2024 till 64 504 840 (64 504 840).

Antal aktier 2024 2023
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 64504840 64504840
Konvertering - -
Aterkop av aktier - _

Vagt genomsnittligt utestaende antal aktier
under aret fore utspadning

64504 840 64 504 840

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning fér 2024 har baserats pa arets
resultat justerat for rantekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt upp-
gaende till 354 mkr (1 029), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende
stamaktier justerad for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella
stamaktier under 2024 uppgéaende till 64 504 840 (64 504 840). Arets resultat ir
i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Arets resultat 2024 2023
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 353 1029
Justering av ranta pa konvertibla skuldebrev

(efter skatt) 1 _
Resultat hanférligt till moderbolagets

aktiedgare efter utspadning 354 1029
Antal aktier 2024 2023

Viagt genomsnittligt antal utestdende aktier under
aret fére utspadning

Beriknat antal potentiella aktier avseende
konvertibelprogram - =

64 504 840 64 504 840

Vigt genomsnittligt utestaende antal aktier
under aret efter utspadning 64 504 840 64 504 840
Utestaende antal aktier och instrument som gett utspadningseffekt
Vid utgéngen av 2024 hade JM 64 504 840 utestaende aktier (64 504 840). Inga
aterkop av aktier har skett under 2024. Instrument som gett utspadningseffekt
2024 var JMs konvertibelprogram for 2020 dér utspadningen skedde genom
ranta pa konvertibla skuldebrev. Ingen konvertering skedde under 2024.

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Kontant utdelning

(for 2024 enligt styrelsens forslag) 2024 2023
— per aktie, kronor 3,25 3,00
— totalt, mkr 210 194

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster:

Foére utspiadning  Efter utspadning

Segmentsredovisning 2024 2023 2024 2023
Resultat per aktie, kronor 3,81 6,72 3,83 6,72
Arets resultat 246 433 247 433

not 11 Immateriella anldggningstillgangar

Ovrigaimmateriella
Goodwill anliggningstillgangar

2024 2023 2024 2023

Ackumulerade

anskaffningsvérden

Vid arets borjan 217 219 - -
Justering forvdrvsanalys - 10 - -
Nyanskaffningar - - 6 -
Omrikningsdifferenser -2 -12 - -
Vid arets slut 215 217 6 -

Ackumulerade

avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan - - - -
Arets avskrivningar — - — —
Vid arets slut - = - _
Utgaende redovisat

virde 215 217 6 -

Redovisade virden pa goodwill 4r allokerade till féljande kassagenererande
enheter:

2024 2023
JM Norge 170 173
JM Finland 45 43
Totalt 215 217

Per den 31 december 2024 prévades de redovisade vardena pa goodwill i affars-
segmenten JM Norge och JM Finland. Atervinningsvirdena i bagge de kassagene-
rerande enheterna befanns Gverstiga de redovisade vardena. Nedskrivning av
goodwill var saledes ej nédvandig.

/S\tervinningsvérde har bestimts genom berakning av nyttjandevirdet i
respektive kassagenererande enhet. Nyttjandevirdet har beraknats baserat pa
diskonterade kassafléden, vilka baseras pa av ledningen faststilld strategisk plan
som stricker sig 6ver en period om fem ér. Kassafléden bortom den strategiska
femarsperioden extrapoleras med hjilp av féljande antaganden:

* Uppskattat rorelseresultat baserat pa tidigare ars I6nsamhetsniva och
effektivitet fér verksamheten, tillging till nyckelpersoner och kvalificerad
arbetskraft, tillgang till interna resurser, kostnadsutveckling for I6ner,
material och underentreprendrer samt forvantningar pa den framtida
marknadsutvecklingen pa bostadsmarknaden

Tillvaxttakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafldden bortom
strategisk period. Tillvixttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens
langsiktiga tillvaxt, ej Gverstigande tillvixten for branschen som helhet
Diskonteringsranta fore skatt motsvarande 8 procent (8) vilket tar sin
utgangspunkt i J]M-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt
med beaktande av verksamhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys
Inga rimliga férandringar i det uppskattade rorelseresultatet efter strategi-
periodens utgang skulle resultera i ett nedskrivningsbehov.

Om den uppskattade tillvaxttakten for att extrapolera kassafléden bortom
strategiperioden hade varit 50 procent ligre dn grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 20 procent (19) i JM Norge och 81 procent (21)

i JM Finland.

Diskonteringsrantan efter skatt kan uppga till cirka 8 procent (10) fér JM Norge
och cirka 7 procent (7) for JM Finland innan nedskrivningsbehov foreligger.

For alla kassagenerande enheter finns ett vasentligt utrymme innan férand-
ringar i de vasentliga antagandena skulle leda till att ett nedskrivningsbehov
skulle uppstd, da atervinningsvardet dr vasentligt hogre an det bokférda virdet.

not 12 Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och Forvaltnings-

inventarier fastigheter

2024 2023 2024 2023
Ackumulerade
anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 106 133 - -
Nyanskaffningar 18 6 3 -
Omklassificeringar - - - -
Omrikningsdifferenser - -3 - -
Forsiljningar och
utrangeringar - =31 - =
Vid arets slut 123 106 3 -
Ackumulerade
avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -96 -125 - -
Arets avskrivningar —4 —-4 - -
Omrikningsdifferenser - 3 - =
Forsiljningar och
utrangeringar - 31 - =
Vid arets slut -99 -96 - -
Planenligt restviarde
vid arets slut 24 10 3 -

Forvaltningsfastigheter bestar av deligda bostader dar JM tillsammans med
konsumenten delar pa dgandet av bostaden. Férvaltningsfastigheterna varderas
till historiskt anskaffningsvarde med en arlig avskrivning om 2 procent.
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not 13 Nyttjanderdtter

IFRS

Nyttjanderitter 2024 2023
Kontor 222 118
Bilar 65 61
Tomtritter 273 476
Vid arets slut 561 655

Tillkommande nyttjanderitter under rakenskapsaret 2024 uppgar till
415 mkr (103).

Avskrivning nyttjanderitter 2024 2023
Kontor 76 72
Bilar =37 =35
Summa -113 -107
Réntekostnader (inkluderade i finansiella

kostnader) for leasingskulder 26 25
Kostnader for leasingavtal avseende korttidsavtal

samt leasingavtal dar tillgingen har ett lagt virde 263 324

Se not 23 avseende leasingskuldernas kassafléde samt not 24 avseende leasing-
avtalens paverkan pa skulder.
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not 14 Andelar i joint venture

2024 2023
Vid arets bérjan 93 102
Nyanskaffningar 30 -
Resultat fran joint venture 14 -5
Erhéllen utdelning -5 -5
Omrikningsdifferens 1 -
Vid arets slut ") 133 93

1) Vid rets utging bestér dgandet av andelar i bolagen M)V Living AB i Sverige och
Goldenia KY i Finland. JMs dgarandel uppgar till 20 respektive 49 procent. |MJV
Living AB ska dga och férvalta hyresrittsbostider. Goldenia KY:s dandamal ar
fastighetsuthyrning av hyresritter.

JMJV Living AB

(559269-4318) 2024 2023
Nettoomsittning 57 57
Driftkostnader -19 -18
Vidrdeforandring fastigheter 66 -59
Finansiella intakter och kostnader -8 -8
Skatt -20 6
Periodens resultat 77 =23
Anliggningstillgangar 1) 1305 1236
Kortfristiga fordringar 4 5
Kassa och bank 57 53
Summa tillgangar 1367 1294
Eget kapital 516 464
Langfristiga skulder och avsdttningar 842 822
Kortfristiga skulder 8 8
Summa eget kapital och skulder 1367 1294

1) Avser hyresrittsfastigheter som redovisas till marknadsvirde.

Goldenia KY

(3441919-2) 2024 2023
Nettoomsittning 3 -
Driftkostnader -7 -
Finansiella intidkter och kostnader 2 =
Skatt - =
Periodens resultat =3 -
Finansiella anlaggningstillgangar 62 -
Kortfristiga fordringar - —
Kassa och bank 2 =
Summa tillgangar 64 -
Eget kapital 59 -
Langfristiga skulder och avsittningar - -
Kortfristiga skulder 5 -
Summa eget kapital och skulder 64 -

I ——
FINANSIELL INFORMATION

not 15 Andelari gemensamma verksamheter

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i gemensamma verksamheter

_ Boldort virde, thr
Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2024 2023
Dockan Exploatering AB 556594-2645 Malmé 50 000 33 16 834 16 834
Kvarnholmen Utveckling AB 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Milarstrandens Utvecklings AB 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Bokfort varde vid arets slut 184920 184920
Specifikation av koncernens évriga innehav av aktier och andelar i gemensamma verksamheter )

_ Bokfort virde, tkr

Organisations- Antal aktier % av
Foretag nummer Site och andelar kapital 2024 2023
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingd 250 50 71039 71039
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 346 473 371473
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 485 494
Grefsen Utvikling Nring 1 AS 2) 928160300 Oslo - - - 15
Grefsen Utvikling Naering 2 AS 828160672 Oslo 300 50 15 15
Husebyplataet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 485 494
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 2 918044051 Larvik - - - 239
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestrem 75 50 145 148
Lyckebacken Utveckling AB 559386-3466 Stockholm 12500 50 359 454 359455
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 356 344
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 43 43
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 10773 10967
Torstvet Utvikling AS, Norge 959639159 Larvik 5000 50 11192 11393
Bokfért varde vid arets slut 800460 826119
Omklassificering i koncernen —800460 826119
Andelarnas bokférda virde i koncernen
vid arets slut - -
1) Exploateringsfastigheter 862 mkr (874).
2) Koncernféretag som har slts.
De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.
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not 16 Finansiella anldggningstillgdngar

2024 2023
Ovriga langfristiga virdepappersinnehav 18 6
Ovriga Iangfristiga fordringar 20 26
Vid arets slut 37 32

Ovriga langfristiga fordringar avser frimst reversfordringar.
Se not 25 for virderingsprinciper.

not 17 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Projekt- Exploaterings-
fastigheter fastigheter
2024 2023 2024 2023

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 1107 932 8690 8470
Nyanskaffningar 167 485 832 1628
Omklassificeringar 9 -56 -172 —186
Omrikningsdifferenser - -1 21 -81
Overfort till produktion -132 -230 —-1306 -829
Férsiljningar 1) 786 -23 -181 -313
Vid arets slut 365 1107 7884 8690
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan =77 - -186 -6
Arets nedskrivningar -5 =77 —67 -181
Forsiljningar 77 - 29 -
Omrikningsdifferenser - = -1 1
Vid arets slut -5 =77 -224  -186
Planenligt restviarde vid

arets slut 360 1030 7660 8504
Marknadsvirde vid érets slut 2) 381 1069 12900 14100

) | &rets forsiljningar ingar tva (-) fardigstallda hyresrittsfastigheter som enligt
IFRS redovisas i koncernens intéikter och produktions- och driftkostnader,
medan de i segmentsredovisningen redovisas pa separat rad i resultatrak-
ningen som resultat av fastighetsforsiljning. Se dven koncernens not 7.

2) Marknadsvarderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt
varderingsforetag. Varderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objek-
tens lage, attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i plan-
processen, extraordindra férhallanden samt den tid som éterstar till byggstart.
Varderingarna for projektfastigheter baseras i hégre utstrackning pa kassaflédes-
analys av simulerade framtida intakter och kostnader utifran gangse varderings-
praxis.
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not 18 Andelari bostadsrdttsforeningar m. m.
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not 21 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

not 22 Upparbetade men ej fakturerade intdkter

IFRS 2024 2023 IFRS 2024 2023 IFRS 2024 2023
Ackumulerade anskaffningsvdrden Forutbetalda kostnader 44 35 Upparbetade intékter i pagaende arbeten 1250 3111
Vid arets borjan 1023 308 Upplupna intikter 265 265 Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten —446 —580
Nyanskaffningar 2602 1947 Summa 310 299 Summa 804 2531
Salda ej 6verlamnade 126 220
Omrikningsdifferens 4 -10 Segmentsredovisning 2024 2023 Segmentsredovisning 2024 2023
Eledfll('rl'vnlng ) ;z: 4 ;;g Férutbetalda kostnader 65 58 Upparbetade intékter i pagaende arbeten 13 051 12 059
?rsf JDEA T Upplupna intikter - - Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten -9902 —-879%
Vid arets slut 1457 1023 Summa 65 58 S 3149 3266
Segmentsredovisning 2024 2023 For ytterligare upplysningar om JMs intékter se not 29.
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 803 308
Nyanskaffningar 2602 1947 not 23 Forklaringsposter kassaflodesanalys
Omrikningsdifferens 4 A0 et
Nedskrivning =37 72 IFRS
Forsiljningar 2261 Bl Okning/minskning bostider Okning/minskning
Vid arets slut tm 803 i balansrikning NOT 2024 2023 exploateringsfastigheter NOT 2024 2023
Antalet oslda bostider i balansrikningen uppgar enlige IFRS till 358 (309). Férvirv av bostadsrittsandelar 18 -2075 -1761 Investering i exploateringsfastigheter 17 -832 -1637
I posten ingar bostader som JM har frbundit sig i avtal att forvirva samt F?rféil]ning av bostadsrittsandelar 18 2160 1150 féréndring av reverser -319 299
visningsbostider infor kommande bostadsetapper. Dessa ir virderade till det Féréndring av reverser 73 126 A conto betalning for
lagsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde. Antalet osélda bostider Totalt 158 -484 exploateringsfastigheter - 323
i balansrikningen enligt segmentsredovisningen uppgar till 233 (235). Forsiljning av exploateringsfastigheter 7 176 282
Ovriga ej kassaflédespaverkande Férindring av fordringar sélda
poster NOT 2024 2023 exploateringsfastigheter 3 —20
not 19 Pagaende arbeten Resultat av fastighetsforsaljning 7 -62 -7 potait -971 e
............................................................................................ Féréndring av pensionsskuld 14 143
IFRS 2024 2023 Omklassificering produktionsstarter m.m 902 165
Ackumulerade anskaffningsvarden fotalt 855 BOS
Vid arets borjan 13203 15 217
Nyanskaffningar 8341 9160 Kortfristiga
Avyttringar —9 461 11174 Likvida Kortfristiga skulderi
Omrikningsdifferens - - heck ..:‘?de" Kortfristi Lanefristi Sk‘fldker b Zve?ska Kortfristi Langfristi
checkriknings- ortfristiga ngfristiga rojekt- ostadsritts- ortfristiga ngfristiga
Summa 12083 fatans IFRS kregdit Iineskuldzr Iénegskuldir finaﬁsi;ring foreningar | gsl -lldg;r leasir ,g' ”g Summa
Nettoskuld den
N 31 december 2023 1673 -1526 -397 -7302 -6 179 -83 -554 14367
not 20 Ovriga kortfristiga fordringar Kassafléde —1164 710 9 1859 1648 25 226 3313
............................................................................................ Valutakursdifferenser 13 _18 2 2 _ _ 11 1
IFRS 2024 2023 Ovriga ej kassaflodes-
Fordringar fastighetsforsiljningar 37 57 paverkande poster - =277 277 — - —24 —126 —150
Handpenning investering exploateringsfastigheter 207 182 Nettoskuld den
Ovrigt 508 182 31 december 2024 522 -1111 -109 -5 441 -4530 -82 -466 -11217
Summa 751 22 Nettoskuld den
L. 31 december 2022 2151 -507 -268 -7 002 -7 886 -85 -624 -14221
e I D 2024 2023 Kassaflde —441 651 80 489 1708 53 55 154
Fordringar fastighetsforsiljningar 37 57 Valutakursdifferenser =37 24 15 188 - 1 3 194
Fordringar salda bostadsrattsandelar 365 248 Ovriga ej kassaflédes-
Handpenning investering exploateringsfastigheter 207 182 paverkande poster - -391 —64 - - =51 12 —495
Ovrigt 489 154 Nettoskuld den
Summa 1097 642 31 december 2023 1673 -1526 -397 -7302 -6 179 -83 -554 14367
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not 24 Finansiella skulder

Segmentsredovisning

IFRS

Langfristiga rantebarande skulder 2024 2023
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran

balansdagen 85 373
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 24
Langfristiga leasingskulder 466 554
Summa 574 951
Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2023
Skulder till kreditinstitut, rintebirande —1 ar" 11082 14973
Konvertibellan —1 ar - 34
Kortfristiga leasingskulder 82 83
Summa 11164 15089
) Varav skulder hanférliga till svenska bostadsrittsforeningar 4 530 (6 179).
Rintebirande nettoskuld/-fordran 2024 2023
Langfristiga rantebarande skulder 109 397
Kortfristiga rintebarande skulder ") 11082 15007
Langfristiga leasingskulder 466 554
Kortfristiga leasingskulder 82 83
Avsatt till pensioner 1560 1546
Avgar likvida medel och rintebarande fordringar 511 1683
Rintebiarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid

arets slut 12788 15904
1) Varav skulder hinférliga till svenska bostadsrittsféreningar 4 530 (6 179).

Ovriga finansiella skulder 2024 2023
Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen ") 84 364
Leverantorsskulder 555 774
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 266 419
Ovriga kortfristiga skulder 786 822
Summa 1691 2379
) Avser framst reverser fér genomférda fastighetsforvarv.

Loptid finansiella skulder

2024 2025 2026 2027 2028- Summa
Finansiella skulder 12 691 174 12 - 12877
Leasingskulder 82 68 47 350 547
Summa 12773 242 59 350 13424
2023 2024 2025 2026 2027- Summa
Finansiella skulder 17 875 647 124 12 18658
Leasingskulder 83 47 27 480 636
Summa 17 958 694 151 492 19294
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Langfristiga rantebirande reversskulder 2024 2023
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran

balansdagen 85 373
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 24
Summa 109 397
Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2023
Skulder till kreditinstitut, rintebarande —1 ar 1111 1492
Konvertibellan —1 ar - 34
Summa 1111 1526
Réantebarande nettoskuld/-fordran 2024 2023
Langfristiga rantebarande skulder 109 397
Kortfristiga rantebarande skulder 1111 1526
Avsatt till pensioner 1560 1546
Avgar likvida medel och réantebirande fordringar —436 1592
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid

arets slut 2343 1877
Loptid finansiella skulder 2024 2023
2024 3226
2025 2366 648
2026 186 124
2027 12 12
2028> — —
Summa 2564 4010

Informationen i tabellerna ovan visar finansiella skulder saisom de presenteras
i balansrakningen upprittad i enlighet med segmentsredovisning.
Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dar
kortfristiga skulder har férfallodag om 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser
reversskulder for fastighetsférvirv som blir betalbara da olika villkor uppfylls.

Se not 25 for Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.
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not 25 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

JM-koncernen ar utsatt for olika typer av finansiella risker som kan paverka

resultat, kassafléde och eget kapital. Riskerna utgérs framst av:

 Ranterisker for lan och likvida medel

« Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Kreditrisker hanférliga till finansiella och kommersiella aktiviteter

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlandska
dotterbolag.

JMs styrelse har antagit en policy fér hur dessa risker ska hanteras och kontrolle-
ras inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen dr i hég grad koncentrerad
till koncernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stédja den
operativa verksamheten. De utlindska dotterbolagen ansvarar samtidigt for
lokala aktiviteter i enlighet med finanspolicyns riktlinjer.

Avsnitt Risker och riskhantering pa sidorna 71-72 beskriver koncernens
riskhantering och finanspolicy. Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken att férandringar i marknadsréntan paverkar koncer-
nens riantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet
av rantebindningstid fér koncernens laneportfélj. Val av rantebindningstider
baseras pa de pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av
langfristig upplaning samt rddande marknadsldge for rantor med olika I6ptider.
For att na den 6nskade rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand
med rintederivat, framst férlingande ranteswapar, om volym langfristig
finansiering bedoms vara visentlig.

Da volymen av langfristig upplaning under 2024 har varit relativt begransad
har koncernen frimst arbetat med kort rantebindning. Den genomsnittliga
rantebindningstiden exklusive pensionsskulden var den 31 december 2024
0,2 (0,2) enligt IFRS och 0,2 (0,2) enligt segmentsredovisning.

Verkligt virde pa rantebarande lan, exklusive leasingskulder; var 11 190 mkr
(15 403) enligt IFRS och 1 219 mkr (1 923) enligt segmentsredovisning. Verkligt
virde pa rantebirande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda
virdet da de i huvudsak har en kort bindningstid under tre méanader. JM-koncernen
har inga utestaende rantederivat per 2024-12-31.

Exponering rinterisk, inklusive derivat

IFRS 2024 2023
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr ranta, % mkr rianta, %
2024 15 349 58
2025 11444 54 54 2,7
2026 - - - -
Pensionsskuld ) 1560 3,6 1546 3,3
Totalt 13 004 4,4 16 949 5,6

1) Diskonteringsrintan for pensionsataganden justeras arligen.

Segmentsredovisning 2024 2023
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr ranta, % mkr ranta, %
2024 1869 6,0
2025 1219 53 54 2,7
2026 - - - -
Pensionsskuld ") 1560 3,6 1546 3,3
Totalt 2779 5,1 3 469 4,7

) Diskonteringsrantan for pensionsataganden justeras arligen.

Snittrantan pa rantebarande skulder per 31 december 2024 inklusive pensions-
skulden och exklusive leasingskulder, uppgar till 5,1 procent (5,6) enligt IFRS och
4,4 procent (4,7) enligt segmentsredovisning. En forandring av marknadsrinta
med 1 procent motsvarar en resultatpaverkan med cirka 85 mkr enligt IFRS

och cirka 10 mkr enligt segmentsredovisning fér den del av lineportféljen som
omsitts under 2025. Berakningen 4r approximativ och baseras pa ett antagande
om en simultan férandring av samtliga rantekurvor.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan for-
svaras och fordyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalnings-
forpliktelser som en f6ljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras
genom att koncernen tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika
I6ptider hos flera olika institut. Enligt policyn ska genomsnittlig I16ptid for
ramavtalen vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditl6ften

IFRS

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2025 2026 2027 2028 2029
Kreditléften, mkr 18 683 495 8631 8907 150 - 500

Bindande kreditl6ften exklusive projektfinansiering

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2025 2026 2027 2028 2029
Kreditléften, mkr 3 150 400 350 1750 150 - 500

Av beviljade kreditl6ften enligt IFRS var 7 500 mkr (9 200) outnyttjat. Den genom-
snittliga I6ptiden for dessa kreditloften exklusive checkkredit uppgick till 1 ar (1).
Outnyttjade kreditl5ften, exklusive projektfinansiering uppgick till 2 450 mkr

dar kreditavtalen om 2 750 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om 2,3 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska
uppga till minst 15 procent av JMs intakter enligt segmentsredovisningen for att
koncernen ska kunna hantera investeringar och I6pande betalningar. Utfall 2024
uppgick till 26 procent (32).
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Fortsdttning not 25

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och, i tillimpliga fall, av kortfristiga placeringar.
Enligt finanspolicyn far Gverskottslikviditet endast placeras i likvida instrument
som utges av emittenter med en kreditvirdering om minst A— enligt
Standard & Poor’s eller liknade instituts vardering. Placeringarna ar kortfristiga
med |6ptider mellan en dag och tre manader.

Kreditrisk

Kreditrisken ar att koncernens motpart i ett finansiellt instrument inte kan
fullgora sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust.
Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida
medel och vid handel med derivatinstrument.

JM-koncernens upplaning dr i hog grad kopplad till projektfinansiering. Inom
bostadsutvecklingen r |M exponerad mot risken att inte fa betalt fér de bostader
eller fastigheter som koncernen ingétt avtal om forsiljning av. For att minimera
dessa risker anger interna styrdokument att finansiering ska finnas pa plats innan
byggnation startar. Vid projekt med forsiljning till bostadsrattsforeningar ska
aven slutfinansieringen vara klar. Nar JM utvecklar bostadsprojekt till bostads-
rattsforeningar tar bostadsrattsféreningen upp bankfinansiering och JM har
borgensataganden for de krediter dar bostadsrittsféreningar ar lantagare.

Som limnad sikerhet for bostadsrittsféreningarnas upptagna kredit finns utéver
borgen dven uttagna pantbrev i de fastigheter som bostadsrittsféreningarna ager.
JM-koncernens kunder utgérs till storsta del av medlemmar i bostadsritts-

féreningar och blivande 4gare av egna hem. Koncernen arbetar ocksa med
entreprenadverksamhet och har ocksa hyresgister i bade bostiader och kom-
mersiella lokaler. Kreditriskexponeringen mot medlemmar i bostadsrittsféren-
ingar har historiskt visats ytterst begransad di finansieringen av produktionen
sker via féreningens lan i bank. JM-koncernen arbetar I6pande med utvardering
av sina kunder vilka har hég kreditvardighet och det resulterar i en lag grad av
kreditrisk i kundfordringar. Motsvarande giller kunder som képer egna hem.
For att sikerstilla betalningsférmégan hos kund tas alltid kreditupplysning.
Kundfordringar avseende bostadsproduktionen uppgar till 167 mkr (205).
JM-koncernen bedémer reservering for kundfordringar avseende bostads-
produktionen som ovasentlig.

Kreditriskexponeringen mot kunder inom entreprenadverksamheten och
fér uthyrning av bostader och kommersiella lokaler har en nagot annan karaktar.
Kundfordringarna fér entreprenadverksamheten uppgir till 78 mkr (170).

Reservering fr osikra kundfordringar uppgar till 1,5 mkr (1,7) och ar framst
hanforlig till kundfordringar fran uthyrningsverksamheten. Under aret har kon-
cernen ianspraktagit 0,0 mkr (0,2) av tidigare avsattning. Fordringar dldre an
60 dagar uppgar till 56 mkr (108). Per 31 december 2024, uppgar férfallna kund-
fordringar 6ver 90 dagar till 51 mkr (106) och ar framst hanforligt till ett fatal
pagaende diskussioner/tvister med kunder och inte en fraga om bestillarens
kreditvardighet. Likt tidigare utgoér utestaende kundfordringar ingen kreditrisk.

Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra kundfordringar har
tagits Over resultatriakningen.

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida
medel och vid handel med derivatinstrument.
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Aldersanalys kundfordringar

2024-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt  fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostéder 167 105 8 2 5 47
Entreprenad 78 60 14 - - 4
Ovrigt 7 7 - - - -
Summa 252 172 22 2 5 51
2023-12-31 Nomi-  Ejfor- =30 31-60 61-90 >90
mkr nellt  fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostéder 205 179 8 2 2 14
Entreprenad 170 55 19 4 - 92
Ovrigt 5 3 2 = - -
Summa 380 237 29 6 2 106
Kreditriskanalys kunder

2024-12-31 Antal i%av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall < 1 mkr 482 92 1"
Exponering intervall 1-5 mkr 27 5 12
Exponering intervall > 5 mkr 18 3 77
Totalt 527 100 100
2023-12-31 Antal i%av i%av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall < 1 mkr 533 93 10
Exponering intervall 1-5 mkr 20 3 14
Exponering intervall > 5 mkr 21 4 76
Totalt 574 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvint allméint vedertagna metoder for att berikna det verkliga virdet pa
koncernens finansiella instrument per den 31 december 2024 och 2023. Verkligt
virde pé rantebirande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda
vérdet da de i huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder
avseende fastighetsforvary blir betalbara i samband med att olika villkor upp-
fyllts till exempel att detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt
virde pa reversskulder avseende fastighetsforvirv antas darfér motsvara bok-
fort varde da skulderna ar betalbara vid anfordran. Fér samtliga Svriga finansiella
tillgangar och skulder till exempel likvida medel, kundfordringar och leverantérs-
skulder har det bokférda virdet antagits utgéra en god approximation av det
verkliga virdet/anskaffningsvirdet. Koncernen tillimpar affirsdagsredovisning.
Tabellen till héger visar redovisat varde och uppgift om vilken kategori JM-
koncernens finansiella instrument tillhér enligt IFRS 9 Finansiella instrument.
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IFRS
Kategori 2024-12-31  2023-12-31
enligt Redovisat  Redovisat
Finansiella instrument IFRS 92) virde ) virde ')
Tillgangar
Finansiella tillgangar FTUA 37 32
Varav andra langfristiga fordringar FTUA 18 26
Varav andra langfristiga
vdrdepappersinnehav FTUA 20 6
Kundfordringar FTUA 252 380
Ovriga kortfristiga fordringar FTUA/n/a 751 420
Varav derivatinstrument 3) FTD - -
Varav fordringar
fastighetsforsdljningar FTUA 37 57
Varav ovrigt n/a 714 363
Likvida medel FTUA 506 1673
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder FSUA 574 951
Varav konvertibelldn FSUA - =
Varav leasingskulder FSUA 466 554
Varav 6vriga ldngfristiga
rdntebdrande ldn FSUA 109 397
Ovriga langfristiga skulder FSUA 84 364
Leverantorsskulder FSUA 555 774
Kortfristiga rintebirande skulder 4 FSUA 11164 15 089
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 1052 1241
Varav derivatinstrument3) FSvRR - -
Varav 6vriga kortfristiga skulder FSUA 1052 1241

Segmentsredovisning
Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster.

Tillgangar

Kundfordringar FTUA 410 576
Likvida medel FTUA 431 1582
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder FSUA 109 397
Kortfristiga rantebarande skulder FSUA 1111 1526
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 639 832

1) JM bedémer att det inte dr ndgon vasentlig skillnad mellan redovisat och verkligt
vérde.
2) Klassificering enligt IFRS 9, férklaring till fsrkortningar:

FTUA Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde

FTD Derivatinstrument till verkligt virde via resultatrakningen

FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

FSVRR Finansiella skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen
nfa IFRS 9 ér inte tillampligt

3) Verkligt virde fér samtliga tillgngar och skulder redovisade till verkligt virde har
beraknats baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den
sa kallade niva 2, enligt IFRS 13.

4 Varav skulder hinférliga till svenska bostadsrittsféreningar 4 530 (6 179).

Valutarisk

Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begrinsade varfor inga
valutasikringar skett for dessa volymer. Samtliga lan 4r upptagna i funktionell
valuta i respektive land.

Finansiella derivatinstrument
JM anvinder finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pa
selektiv basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anviandas
i riskminimerande syfte. Alla vinster och férluster som uppstar vid marknads-
vardering av instrumenten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte
tillimpar sakringsredovisning. For att begrénsa riskerna har koncernen upprittat
en motpartslista som faststéller en maximal exponering mot respektive god-
kind part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller
motsvarande svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds
for transaktioner med derivatinstrument. Inga finansiella tillgangar och skulder
har kvittats.

JM-koncernen har inga utestaende rintederivat per 31 december 2024.
Utestéende valutaderivat uppgar per 31 december 2024 till 0 mkr (0).

Kapitalférvaltning

JM forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna kapital, i syfte
att ge JMs aktiedgare en hogre totalavkastning an aktiedgare i foretag med
liknande verksamhet och riskprofil.

JMs ambition &r att uppritthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapital-
struktur, anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade
malen for kapitalstrukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 pro-
cent. Soliditetsmalet 4r en férenklad konsekvens av en mer djupgaende analys
ddr eget kapital har férdelats mot balansrikningens olika tillgingsslag och typ
av verksamheter med beaktande av bedémd rérelserisk.

not 26 Avsdttningar for pensioner och liknande
forpliktelser

Férmansbestamda planer

JM har en férmansbestamd plan fér pensioner. Det avser ITP 2-planen i Sverige
som finansieras i egen regi. Planen omfattar 2 755 personer varav 444 personer
ar aktiva.

Avgiftsbestamda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension.
Premierna betalas I6pande under éret av respektive koncernféretag till separata
juridiska enheter. Pensionskostnaden for perioden ingér i resultatrakningen.

Forpliktelser avseende ersittningar till anstillda,
féormansbestimda planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrikningen:

Koncernen 2024 2023
Pensionsforpliktelser ofonderade planer 1560 1546
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Fortsdttning not 26

Pensionsforpliktelser och avsittningar fér pensionsataganden samt aktuariella
vinster/forluster for de fdrmansbaserade pensionsplanerna har utvecklats pa
foljande sitt:

Totala pensionsforpliktelser 2024 2023
Vid arets borjan 1546 1404
Férmaner intjanade under aret 38 38
Réntekostnader 51 51
Betalda férmaner —61 —49
Avgangspensioner 3 17
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) =17 85
Vid arets slut 1560 1546

Den aktuariella vinsten 2024 férklaras framst av forandrade antaganden som
anvénts.

Aktuariella vinster (+)/forluster (=) 2024 2023 2022 2021 2020

Totala pensionsforpliktelser 1560 1546 1404 1761 1804
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel av
arets oredovisade aktuariella vinst (+) och

forlust (-):

Pensionsforpliktelser, mkr -1 -88 —111 8 3
| procent av virdet pa pensions-

forpliktelsernas totala virde, % 00 57 79 05 02
Pensionskostnader 2024 2023
Férmaner intjanade under éret 41 55
Rénta pa forpliktelser 51 51
Pensionskostnader formansbaserade planer 92 106
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 149 146
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade

planer 43 55
Summa 284 307

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 51 mkr (51) som finansiell
kostnad. Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.

Framtida bedémning av pensions-
avsittningen kassafléde 2025 2026 2027 2028 2029

Pensionsutbetalningar -59 56 -55 57 -59

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

Sverige
% 2024 2023
Diskonteringsranta 3,55 3,30
Forvantad I6ne6kning 3,30 3,10
Inflation 2,80 1,60
Inkomstbasbelopp 1,80 2,60
Avgangsintensitet 6,00 6,00

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Diskonteringsrantan ar faststalld med hansyn till marknadsmassiga avkastningen
pa bostadsobligationer och en premie for en langre |6ptid adderats med
utgéngspunkt i pensionsforpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen
ar18ar.

Faktorn férvintad I6neékning motsvarar forvantade framtida I6neékningar
som en sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar den férvantade pensionsupprakningen (eller
indexeringen). JM har i denna del valt att balansera inflationsmaltalet, som
satts upp av Sveriges Riksbank, med utfall av inflationen i Sverige den senaste
10-arsperioden.

JM Sverige har livslangdstabellen DUS23 vid pensionsskuldsberakningen vilket
rent praktiskt innebar att JM antar att en man i Sverige som idag ar 65 ar lever
22 ar efter pensioneringen och en kvinna 24 ar.

Pensionsforpliktelsens kdnslighet for andrad

diskonteringsrinta 2024 2023
Pensionsforpliktelser per den 31 december 1560 1546
Diskonteringsrantan 6kar med 0,25 % 1499 1484
Diskonteringsrantan minskar med 0,25 % 1625 1611

not 27 Ovriga avsdttningar
Sarskild I6neskatt

Garantiavsittningar pa pensionsskuld

2024 2023 2024 2023
Vid arets bérjan 529 505 72 75
Avsittningar 181 192 - -3
Omklassificering -113 213 - -
lanspraktaget under dret —206 -369 - -
Aterférda avsattningar -13 -7 -18 -
Omrikningsdifferens - =5 - -
Vid arets slut ) 378 529 54 72
) Varav kortfristig del av

garantiavsittningar 130 113

Avsittningar for garantidtaganden avser kostnader som kan uppsta under garanti-
tiden och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.
Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pé antalet bostader per projekt
och belastar projektet vid avslut. Majoriteten av garantiavsattningarna I6per pa
cirka tva till tre ar efter projektavslut.

D3 effekten av ndr i tiden betalning sker inte &r véasentlig nuvdrdesberiknas
inte forviantade framtida utbetalningar. Sarskild I6neskatt pa pensionsskulden
ar beriknad till fullo 24,26 procent pa skillnaden mellan pensionsskuld varderad
enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld i juridisk person.
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not 2.8 Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar

IFRS 2024 2023
Uppskjuten skatteskuld fér periodiseringsfond 336 403
Ovriga uppskjutna skatteskulder ") 200 438
Delsumma 536 841
Avgar uppskjutna skattefordringar 213 —405
Netto uppskjutna skatteskulder 323 436

Uppskjutna skattefordringar - -
1) Ovriga uppskjutna skatteskulder

fordelar sig pa:
Exploateringsfastigheter?) 162 247
Ovriga omsittningstillgingar 38 191
Summa 200 438

2) Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Uppskjutna skattefordringar hanférs framfér allt till pensionsskuld, andra
personalrelaterade poster samt garantiriskreserv. Utéver ovanstiaende har JM
ej avdragsgilla rantor, som inte har redovisats som uppskjutna skattefordringar,
om 710 mkr (313) vilka dr tidsbegransade inom 56 ar.

not 29 Fakturerade men ej upparbetade intdkter

IFRS 2024 2023
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten 2566 2317
Upparbetade intékter i pagdende arbeten —2259 —2266
Summa 307 51
Segmentsredovisning 2024 2023
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten 16 192 17 320
Upparbetade intékter i pagiende arbeten -15729 —16 453
Summa 463 868

Hela 2023 érs utgiende balans har fullgjorts och intéktsredovisats under 2024.

not 50 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2024 2023
Personalrelaterade poster 397 389
Forutbetalda hyresintikter 18 18
Ovriga upplupna kostnader 1) 394 474
Summa 809 881

1) Avser frimst upplupna projektkostnader.

not 51 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

IFRS 2024 2023

Stillda sikerheter for egna avsittningar
och skulder

Foretagsinteckningar 100 100
Fastighetsinteckningar 4477 6 064
Summa 4577 6164
Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser, 6vriga 5 5
Stéllda garantier i anslutning till uppdrag 1760 1698
Betalnings- och hyresgarantier 61 47
Ovriga ansvarsférbindelser 27 25
Summa 1854 1776

Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI.
Fastighetsinteckningar limnas endast i begransad omfattning for finansiering
hos kreditinstitut.

Under en bostadsrittsférenings produktionstid stéller JM-koncernen borgen
for den del av den kortfristiga finansieringen i bank som Gverstiger en férenings
kommande langfristiga lan. Borgensforbindelser, 6vriga avser i sin helhet den
kortfristiga finansieringen. De langfristiga lanen sakerstills av de pantbrev som
foreningen sjalv tar ut.

Koncernen har ett atagande att férvirva bostad som inte upplétits med
bostadsritt narmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostads-
rattsforeningar i Sverige, med vilka JM har tecknat totalentreprenadkontrakt.

Stdllda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegaran-
tier for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunaligda
bolag. Garantierna I&per under produktionstiden och garantitidsperioden om
2-5 ar efter fardigstallandet. Atagandet uppgar normalt till 10 procent av kon-
traktssumman fram till firdigstéllandet av entreprenaden for att darefter siankas
till 5 procent av kontraktssumman. | den méan det bedéms som sannolikt att JM
kommer att utkrévas ansvar redovisas dtagandet som skuld i rapporten Sver
finansiell stéllning.

JMblir i den I6pande affirsverksamheten fran tid till annan involverat i tvister
och rittsliga processer. Dessa tvister och rittsliga processer férvintas inte, vare
sig enskilt eller tillsammans, i vasentlig grad negativt paverka JMs finansiella
resultat eller stillning.

not 32 Upplysningar om ndrstdende

Upplysningar om nérstaende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader.
Koncernens transaktioner med nérstaende, utéver vad som anges i not 3, avser
endast gemensamma verksamheter och joint venture. De &r av begransad
omfattning och har skett pd marknadsmissiga villkor

not 55 Handelser efter rapportperiodens utgdng

Inga visentliga hindelser som paverkar den finansiella rapporteringen har intréffat
under perioden fran balansdagen fram till tidpunkten fér denna rapports avgivande.
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Mkr NOT 2024 2023
Nettoomsittning 7260 8547
Produktions- och driftkostnader 2,3 —6717 —7 588
Bruttoresultat 543 959
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —686 —744
Resultat av fastighetsforsaljning m.m. 6 —56 6
Rérelseresultat -198 221
Resultat fran finansiella poster 10

Resultat fran koncernforetag 1 -219
Resultat frin gemensamma verksamheter och intressefretag 15 95
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1
Resultat fran finansiella omsittningstillgangar 28 25
Rintekostnader och liknande resultatposter -129 -106
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -282 17
Bokslutsdispositioner 5 426 249
Resultat fore skatt 143 265
Skatter 9 -129 -160
Arets resultat 14 105
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2024 2023
érets resultat 14 105
Ovrigt totalresultat - =
Arets totalresultat 14 105

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31 Mkr NOT 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 7 6 - Aktiekapital 68 68

Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital 68 68

Maskiner och inventarier 8 16 1 Overkursfond 187 187

Forvaltningsfastigheter 8 3 = Balanserat resultat 3156 3245

Finansiella anldaggningstillgangar Ar'ets resultat . 14 105

Andelar i koncernforetag 1 2 360 2390 Fritt eget kapital 26 3358 3537

Andelar i gemensamma verksamheter 11 185 185 Summa eget kapital 3426 3605

Langfrlsatlga forfjrlngar hos |ntre.sseforetag 1 17 17 Obeskattade reserver 16 1600 1900

Andra langfristiga virdepappersinnehav 1 11 -

Ovriga langfristiga fordringar 11 6 8 Avsittningar

Summa anliaggningstillgangar 2 604 2601 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 17 1183 1110

Omsittningstillea Uppskjutna skatteskulder 9 - 4

msattningstiligangar Garantiavsittningar och 6vriga avsattningar 18 270 408

Projektfastigheter 12 187 92 s Attni 1452 1522

Exploateringsfastigheter 12 3263 3725 umma avsattningar

Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 13 706 493 Langfristiga skulder

Kundfordringar 244 263 Ovriga langfristiga skulder 72 352

Ovriga kortfristiga fordringar 418 302 Summa langfristiga skulder 72 352

Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1043 1486 o

X Kortfristiga skulder

Upparbetade men ej fakturerade intakter 14 3959 3342 levarndredalder 328 415

Ff‘jrt{tbetalda kostnader och upplupna intakter 50 37 Kortfristiga rantebirande skulder 19 3057 2150

Likvidamedel e 125 e Ovriga kortfristiga skulder 20 417 504

Summa omsiittningstillgangar 9995 10311 Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 19 1653 1667

SUMMA TILLGANGAR 12599 12913 Aktuella skatteskulder 97 38
Fakturerade men ej upparbetade intakter 21 5 134
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 22 491 624
Summa kortfristiga skulder 6048 5534
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12599 12913
Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 23

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 93



Fordndringar i moderbolagets eget kapital
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
Mkr kapital fond resultat eget kapital Mkr 2024 2023
Ingaende balans den 1 januari 2023 68 187 4055 4310 DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
2 Rérelseresultat -198 221
Avrets totalresultat 105 105 - -
Utdelni 903 903 Avskrivningar och nedskrivningar 63 9
eining Lo - - Ovriga ej kassaflddespaverkande poster ! —4234 -1452
Konvertering av konvertibellan - Erhallen rinta 24 24
AterkoR av Al B Erhallna utdelningar 15 83
Fondemission 4 —4 - . AP .
R - Erlagd ranta och Gvriga finansiella kostnader -94 —67
Fusion av koncernféretag 93 93 Betald skatt 112 3
Indragning av aterképta aktier —4 4 - ~ " T 3
Utgaende balans den 31 december 2023 o8 187 3350 3605 Ifassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rorelsekapital -—-4536 -1413
o . q Okning/minskning exploateringsfastigheter ) -799 -223
Ingaende balans den 1 januari 2024 68 187 3350 3605 Okning/minskning bostader i balansrikning _34 3
Arets totalresultat 14 14 q)kning/minskning o6vriga kortfristiga fordringar m.m 1855 671
Utdelning -194 -194 Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder —400 —345
Fusion av koncernféretag - Kassafl6de fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -3914 -1278
Utgaende balans den 31 december 2024 68 187 3170 3426 Investering i projektfastigheter 77 _
Forsiljning av projektfastigheter 6 21

Antal aktier (1 rést/aktie) per 31 december 2024 uppgir till 64 504 840 (64 504 840) varav 0 aktier (0) ar aterkopta av JM AB och ej utdelningsberittigade. Kassafléde fran den Iépande verksamheten 1) -3985 -1257

Kvotvirde per aktie uppgar till 1,06 (1,06) krona.
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Féreslagen utdelning fér 2024 4r 3,25 kronor per aktie (3,00). Férdndring i materiella anlaggningstillgingar -16 -
Forandring i immateriella anldggningstillgangar ) -
Investering i koncernforetag och intresseféretag m.m. -119 -23
Forandring i finansiella anldggningstillgdngar -11 88
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -152 65
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2583 100
Amortering av skulder 804 2015
Upptagna lan, projektfinansiering 1) 2638 1695
Amortering av skulder, projektfinansiering 1) -2143 —2436
Utdelning -194 —903
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 3689 471
Arets kassaflode —448 -720
Likvida medel vid arets borjan 573 1294
Likvida medel vid periodens slut 125 573

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

1) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fér svenska bostadsprojekt, dar finansieringen i de flesta fall tas Gver av kund i ett senare skede. Overtagandet
sker utan nagra in- eller utbetalningar och nir skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansierings-

verksamheten eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Belopp i mkr dér annat ej anges.

For moderbolagets redovisningsprinciper hénvisas till koncernens redovisnings-
och virderingsprinciper sidorna 79-81.

not 2. Anstdllda och personalkostnader

2024 2023
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1454 1599
(varav mdn, %) (76) (74)
Loner, andra ersattningar och sociala
kostnader
Styrelse och VD 11 11
(varav rorlig ersdttning) - _
Ovriga anstillda 897 918
(varav rorlig ersdttning) (15) (2)
Summa léner och andra ersittningar 908 929
(varav rorlig ersdttning) (15) (2)
Sociala kostnader 541 614
(varav pensionskostnader) (246) (311)
Totalt moderbolaget 1449 1543

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,6 mkr (3,3) VD. Féretagets utesta-
ende pensionsférpliktelser till VD uppgar till 0,5 mkr (1,1). For styrelsen i Gvrigt har
bolaget inga pensionskostnader eller pensionsférpliktelser.

Formaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3.

not 3 Avskrivningar enligt plan

2024 2023
Inventarier och andra verktyg -1 -1
Forvaltningsfastigheter - -
Immateriella anliggningstillgangar - -
Summa -1 -1

Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och &vriga inventarier 20-33 procent.
Forvaltningsfastigheter 2 procent.

Immateriella anldggningstillgangar 33 procent.

not 4 Arvode och kostnadsersdttning till revisorer

PwC 2024 2023
Revisionsuppdrag 3,4 4,0
Ovriga tjinster ) 0,4 0,5
Summa 3,8 4,5

1) Se koncernens not 5.

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

not > Bokslutsdispositioner
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not 7 Immateriella anldggningstillgdngar

not 9 Skatter

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Avsittning till periodiseringsfond -80 -130 Ackumulerade anskaffningsvdrden Resultat fore skatt 143 265
Aterféring tidigare ars avsittning till Vid arets borjan - - Aktuell skatt -139 —164
periodiseringsfond 380 530 Nyanskaffningar 6 - Uppskjuten skatt 10 4
Erhallna koncernbidrag 184 12 Vid arets slut 6 - Total skatt -129 -160
Lamnade koncernbidrag —58 —164 . §

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Summa 426 249 Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 20,6 procent

Vid arets bérjan - -

Arets avskrivningar - = Resultat fore skatt x 20,6 % -30 -55
not 6 Resultat av fastighetsforsdljning Vid drets slut - - Justering skatt tidigare ar 1 -
............................................................................................ Planenligt restvirde vid arets slut 6 - Ej skattepliktiga intakter 20 37

Ej avdragsgilla kostnader -105 -126
2024 2023 . G o e o

Immateriella anlaggningstillgangar ar hanférliga till IT-system. Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) 15 16
Forsiljningsvirden T 129 —160
Exploateringsfastigheter 34 -

Projektfastigheter 6 38 not 8 Materiella anldggningstillgangar Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2024 2023
S 40 TJ  scoooconosonnsonnosnoonnosnossoooasaoanooastaanseannaannsonsainnastnaaataastaasssaassooss ' i i
q " . Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personal-
m m Maskiner och Forvaltnings- e PRSI
Bokférda virden a q 5 relaterade avsattningar och garantiavsattningar 41 36
° - inventarier fastigheter ) - .
Exploateringsfastigheter -34 - Uppskjuten skatteskuld hanforligt till temporar
Projektfastigheter - -23 2024 2023 2024 2023 skillnad projekt- och exploateringsfastigheter —40 —40
Summa =34 =23 Ackumulerade anskaffningsvdrden Netto uppskjutna skattefordringar 1 -4
Resultat Vid arets borjan 52 52 - -
esulcat . Nyanskaffningar 16 = 3 — Se koncernens not 9.

Exploateringsfastigheter - = o

X . Forsiljningar - - - -
Projektfastigheter ) 14 N

Vid arets slut 67 52 3 -

Summa 6 14 -

Ackumulerade avskrivningar
Nedskrivningar av fastigheter enligt plan
Exploateringsfastigheter —62 -8 Vid arets borjan =51 =50 - -

Totalt -56 6 Arets avskrivningar -1 -1 - -

Forsiljningar - = - =

Vid arets slut -52 -51 - -

Planenligt restvirde vid

arets slut 16 1 3 -

For beskrivning av forvaltningsfastigheter, se koncernens not 12.
not 10 Resultat frén finansiella poster

Resultat fran
Resultat fran gemensamma verksamheter  Resultat fran 6vriga finansiella Resultat fran finansiella Rintekostnader och
koncernféretag och intresseforetag anldggningstillgangar omsittningstillgangar liknande resultatposter Summa
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Utdelning 72 83 15 95 - - - - - - 87 178
Realisationsresultat - -25 - - - - 5 8 - - 5 -17
Resultatandel 33 4 - - - - - - - - 33 4
Nedskrivning -104 -281 - - - - - - - - -104 -281
Rénteintakter - - - - - - 7 12 - - 7 12
Rénteintikter, koncernféretag - - - - 1 1 17 4 - - 18 5
Réntekostnader - - - - - - - - -94 -74 -94 -74
Réntedel i drets pensionskostnader - = - = - = - = -34 =31 -34 =31
Summa 1 -219 15 95 1 1 28 25 -129 -106 -84 -204
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not 11 Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar

I ——
FINANSIELL INFORMATION

Andelar Andelar i gemensamma gemensamma Andra langfristiga Ovriga
i koncernforetag verksamheter verksamheter vardepappersinnehav langfristiga fordringar Summa

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Ackumulerade anskaffhingsvdrden
Vid arets bérjan 2390 2720 185 185 17 17 - - 8 8 2600 2930
Nyanskaffningar 110 388 - - - - 1" - - - 121 388
Tillkommande fordringar - - - - - - - - 1 - 1 -
Reglerade fordringar - - - - - - - - -3 - -3 =
Fusion -37 -361 - - - - - - - - -37 -361
Forsiljningar - 75 - - - - - - - - - -75
Arets nedskrivningar -104 —281 - - - - - - - - -104 —281
Vid arets slut 2360 2390 185 185 17 17 1 - 6 8 2579 2600
For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter, se koncernens not 15.
Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

Organisations- Antal aktier och Bokfort virde

Foretag nummer Site andelar 2024 2023
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
ABIG 1&3 559147-3698 Goteborg 500 20788 20788
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
Bergshamra Bro AB 559066-5666 Stockholm 50000 56 961 56 961
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 500 394 45476
Bruket i Kallhill Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhall Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 562 27 562
Fastighetsbolaget Mossen 3 AB 559291-5655 Stockholm 500 27 339 27 339
Fastighetsbolaget 33:21 AB 559381-2778 Stockholm 500 19078 19078
JM Bostad Holding AB 559278-9449 Stockholm 2000 285 366 285 366
JM Byréan Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 3100 3100
JM Construction S.A., Belgien 413662141 Bryssel 10 000 10000 28711
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200 000 107 750 107 750
JM Fastighetsutveckling 2 Holding AB 559034-9089 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 3 Holding AB 559109-6960 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 4 Holding AB 559315-1037 Stockholm 1000 5100 100
JM Fastighetsutveckling 5 Holding AB 559398-1979 Stockholm 1000 100 100
JM Fastighetsutveckling 6 Holding AB 559486-9603 Stockholm 1000 100 -
JM Hyresbost Holding AB 559213-7029 Stockholm 500 44007 44 007
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Klostergirden Holding AB 559369-7195 Stockholm 2000 359 642 359 642
JM Lomma Borgeby AB 559373-0905 Stockholm 250 29973 29973
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20 000 120243 120243
JM Olskroken AB 559256-2176 Stockholm 1000 52587 52587
JM Riks Holding AB 559327-9796 Stockholm 2000 49 394 49 394
JM Suomi OY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 868011 868011
JM Supply AB 559126-3644 Stockholm 500 50 50
JM Tegelbruket Ekeré Strand AB 559124-0147 Stockholm 500 50 50
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmdé 4 400 158 000 158 000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 100
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Lund Stora Raby 37:25 Ny AB 559504-6326 Lund 25000 28419 -
Minimalen Bostad AB 556754-2138 Stockholm 1000 11550 11550
Seniorgirden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Trollhagen Fastighets AB 559082-6235 Uppsala 1000 71982 71982
Bokfért virde vid arets slut 2360084 2390358
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not 12 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Exploaterings-

Projektfastigheter fastigheter
2024 2023 2024 2023

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 92 171 3739 3791
Nyanskaffningar 77 - 574 317
Fusion - = 41 -
Omklassificeringar 18 56 -142 -
Overfort till produktion - - -839 -369
Forsiljningar - -23 =36 -
Vid arets slut 187 92 3336 3739
Ackumulerande nedskrivningar
Vid arets borjan - - -14 -6
Nedskrivningar - - —62 -8
Forsaljningar - - 3 =
Vid arets slut - = =73 -14
Planenligt restviarde
vid arets slut 187 92 3263 3725
not 15 Andelar i bostadsrdttsforeningar m.m.

2024 2023
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 493 247
Nyanskaffningar 2191 1598
Nedskrivningar =37 72
Forsiljningar —1940 —1280
Vid arets slut 706 493
not 14 Upparbetade men ej fakturerade intdkter

2024 2023
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 9 464 7300
Ackumulerad a conto fakturering i pagiende arbeten —5505 -3 958
Summa 3959 3342
not 15 Likvida medel

2024 2023
Kassa och bank 125 573
Summa 125 573
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not 16 Obeskattade reserver

2024 2023
Periodiseringsfond 2019 ars taxering - 380
Periodiseringsfond 2020 ars taxering 360 360
Periodiseringsfond 2021 érs taxering 410 410
Periodiseringsfond 2022 ars taxering 360 360
Periodiseringsfond 2023 ars taxering 260 260
Periodiseringsfond 2024 ars taxering 130 130
Periodiseringsfond 2025 érs taxering 80 -
Summa 1600 1900

not17 Avsdttningar for pensioner och liknande

forpliktelser

2024 2023
Vid arets bérjan 1110 972
Férmaner intjanade under perioden 33 44
Réntekostnader 32 30
Utbetalning av pensioner =57 —46
Ovrigt 65 110
Vid arets slut 1183 1110

| moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavséttning.

not 18 Garantiavsdttningar och évriga avsdttningar

2024 2023
Vid arets borjan 408 376
Avsittningar 118 136
Omklassificering -113 218
lanspraktaget under aret -131 -318
Aterférda avsdttningar under aret -13 —-4
Vid arets slut 270 408
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not 19 Rdntebdrande skulder
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not 2.5 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Kortfristiga rantebarande skulder 2024 2023 2024 2023
Konvertibelldn 1 ar - 34 Stallda sikerheter for egna avsittningar
Ovriga skulder 1 ar 3057 2116 och skulder
Skulder till koncernféretag 1653 1667 Féretagsinteckningar ) 100 100
Summa 4710 3818 Fastighetsinteckningar - -
Summa 100 100
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter E .
Kreditavtal 2024 2023 ventualforplikeelser
Borgensférbindelser, vriga?) 4361 8241
Checkrikningskredit 400 400 Borgen till forman for koncernféretag3) 1882 2126
Beviljade kreditavtal forfallodatum bortom 1 ar 2750 2 400 Stillda garantier i anslutning till uppdrag 203 130
Outnyttjad del -2850 -2 800 Betalnings- och hyresgarantier 1 1
Utnyttjat kreditavtal 300 - Ovriga ansvarsforbindelser 27 25
Summa 6476 10524

Kreditavtalen I6per med fast ranta. Se koncernens not 25 fér textkommentarer.

not 20 Ovriga kortfristiga skulder

2024 2023
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 102 172
Ovriga kortfristiga skulder 316 333
Summa 417 504

not 21 Fakturerade men ej upparbetade intdkter

2024 2023
Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten 10332 12 627
Upparbetade intikter i pagaende arbeten -10327 12493
Summa 5 134

not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2024 2023
Personalrelaterade poster 247 285
Forutbetalda hyresintakter 9 8
Ovriga upplupna kostnader ") 236 331
Summa 491 624

1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.

1) Se koncernens not 31 fér textkommentarer.

2) Under en bostadsrittsférenings produktionstid stéller JM-koncernen borgen fér den
del av den kortfristiga finansieringen i bank som &verstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, évriga avser i sin helhet den kortfristiga finan-
sieringen. De langfristiga lanen sakerstills av de pantbrev som foreningen sjilv tar ut.

3) Borgen till férmén fér koncernféretag avser frimst taganden fér utlandsbolagen
och JM Entreprenad AB.

not 24 Upplysningar om ndrstdende

Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterféretag och
gemensamma verksamheter, se koncernens not 15.

2024 2023
Inkép av varor och tjanster frin koncernféretag 26 294
Rinteintakter fran koncernféretag 1 1
Utdelning fran koncernféretag 72 83
Resultatandel fran koncernféretag 33 4
Utdelning fran gemensamma verksamheter 15 95
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Kortfristiga rantebarande fordringar hos
koncernféretag 1043 1486
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 1653 1667
Borgenférbindelser till forman fér koncernféretag 1882 2126

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2. Samtliga
transaktioner med nirstaende personer och féretag genomférdes till marknads-
missiga villkor.

not 25 Handelser efter rapportperiodens utgdng

Inga vdsentliga hindelser som péaverkar den finansiella rapporteringen har
intriffat under perioden fran balansdagen fram till tidpunkten fér denna
rapports avgivande.

not 26 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:
Balanserade vinstmedel och éverkursfond

3343 593 680

Arets nettovinst 14173323
Summa 3357767003
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar:

att till aktiedgarna utdelas 3,25 kronor per aktie ") 209 640 730

samt att aterstaende belopp 6verfors i ny rakning 3148 126 273

Summa 3357767003

) | moderbolaget finns 64 504 840 registrerade aktier per den 31 december 2024,
varav antalet utdelningsberattigade aktier uppgar till 64 504 840.
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Stockholm den 7 mars 2025

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisnings-
sed och ger en rittvisande bild av koncernens och féretagets stillning och resultat, samt att koncernforvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen ger en réttvisande Gversikt Gver
utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Persson Stefan Bjérkman Kerstin Gillsbro Jenny Larsson
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot Ledamot
Olav Line Liia N&u Thomas Thuresson
Ledamot Ledamot Ledamot
Peter Olsson Jan Strémberg
Ledamot utsedd av de anstdllda Ledamot utsedd av de anstdllda

Mikael Aslund
Verkstdllande direktor och koncernchef

Var revisionsberittelse har avgivits den 13 mars 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberdattelse

Till bolagsstamman i JM AB (publ), org.nr 556045-2103

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for JM AB (publ) for &r 2024. Bolagets érs- och kon-
cernredovisning ingdr pa sidorna 69-98 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseen-
den rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den
31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om érsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet i den komplet-

terande rapport som har éverlimnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
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god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i
revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller; i forekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla vasentlighetsniva
och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstillande
direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exem-
pel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida
handelser, vilka till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner
har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande
direktoren asidositter den interna kontrollen, och bland annat
6vervigt om det finns beldgg for systematiska avvikelser som
givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rappor-
terna som helhet, med hinsyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

| en verksamhet som JMs &r det framforallt den stora paverkan
av styrelsens och ledningens uppskattningar och bedémningar pa
den finansiella rapporteringen som paverkar var riskbedémning.
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Vi har bedémt den enskilt storsta risken for fel i arsredovisningen
vara vardering av bostadsutvecklingsprojekt. | detta ingar varde-
ring av exploateringsfastigheter, pagaende projekt samt andelar

i bostadsrittsforeningar. Darutéver har vi identifierat ett antal
andra risker som dven de i manga fall speglar inslag av uppskatt-
ningar och bedémningar. Bland dessa ingar vardering av
projektfastigheter, garantiavsattningar samt tvister. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstillande direktoren dsidositter den interna kontrollen och
bland annat &vervégt om det finns beldgg for systematiska avvi-
kelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till
foljd av oegentligheter. Baserat pa riskbedémningen har det cen-
trala revisionsteamet utarbetat en revisionsstrategi enligt vilken
koncernrevisionen har fokuserats pa de stora enheterna JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Norge som samtliga
varit féremal for en s.k. full revision. For JM Finland genomférs
specifika granskningsatgirder inriktad i forsta hand pa pagaende
projekt. Vad giller JM Fastighetsutveckling har granskningen inrik-
tats mot projekt- och exploateringsfastigheternas bokférda var-
den, projektet K1 Karlbergs strand samt arets fastighetsforsalj-
ningar. Det centrala revisionsteamet ansvarar for granskningen av
de svenska enheterna och lamnar, med utgangspunkt i den fast-
stallda revisionsstrategin, instruktioner till revisionsteamen i
Norge och Finland. Det centrala revisionsteamet granskar ocksa
relevanta aspekter av och kontroller éver JMs koncerngemen-
samma informationssystem, bl.a. SAP ECC. Resultatet av denna
granskning delas med lokala team.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedom-
ning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig

grad av siakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller
nagra visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anviandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa kvantita-
tiva vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapporteringen
som helhet. Med hjilp av dessa och kvalitativa verviganden
faststillde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att
bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest betydelse-
fulla f&r revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

99



Sdrskilt betydelsefullt omrdde

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omrdadet

Vdrdering av bostadsutvecklingsprojekt

JMs bostadsutvecklingsprojekt utgérs i balansrakningen av posterna explo-
ateringsfastigheter, pagaende projektutveckling av bostider vilka redovisas
som pagaende arbeten samt andelar i bostadsrittsféreningar m.m.

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller
bebyggda avsedda for produktion av bostadsritter/agarlagenheter eller
sméahus med dganderitt. Vid byggstart omrubriceras exploateringsfastig-
heter till pagaende arbeten, tillsammans med nedlagda kostnader efter
byggstart och innefattar nedlagda kostnader i pagaende produktion av
bostdder som inte annu tilltritts av slutkunden. Andelar i bostadsritts-
foreningar utgors av bostédder dir JM har férbundit sig i avtal att forvarva
eventuellt osalda bostéder. Skyldigheten giller fran sex manader efter
fardigstallandet. Per den 31 december 2024 uppgick JMs exploaterings-
fastigheter till 7 660 mkr, pagdende arbeten till 12 083 mkr samt andelar
i bostadsrattsforeningar m.m. till 1 457 mkr vilket tillsammans utgér 84 %
av koncernens tillgangar per den 31 december 2024.

Exploateringsfastigheter, pagaende projekt och andelar i bostadsritts-
foreningar redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsiljnings-
virdet. Bedémningen av nettoférsiljningsvardet ar till sin natur behaftat med
antaganden och bedémningar av de poster som ingar i projektens slutlidges-
prognoser av totala intikter och kostnader. | dessa ingar bedémningar
av bla forsiljningspris, kostnader for t.ex. arbetskraft, material, under-
entreprendrer och garantiataganden. De senare kan frén tid till annan
krava uppdaterade bedémningar dven for avslutade projekt.

Detta stiller dérfor krav pa goda processer for kalkylering, rapportering,
analys och prognos.

For fardigstillda bostader som dgs av JM finns inte lingre mojlighet till
att kompensera for kostnadsbesparingar varfor antaganden och bedém-
ningar om forsiljningspris far en stérre paverkan pa varderingen.

De aktuella beloppens storlek i kombination med det stora inslaget av
uppskattningar och bedémningar innebar att detta utgor ett for revisio-
nen sarskilt betydelsefullt omrade. Vi har dgnat sérskild uppmarksamhet at
den metodik och de bedémningar som ligger till grund for virdering av de
pagiende arbetena samt den marginal som anvénds i resultatframtagningen
i samband med 6verlamning av bostédderna till slutkund. Vi har ocksa i
granskningen f6ljt upp de principer; metoder och antaganden som ligger
till grund for bedémningen av de redovisade exploateringsfastigheterna,
andelarna i bostadsrittsféreningar och garantiataganden.

Se bland annat avsnitten "Viktiga uppskattningar och bedémningar”,
"Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar”, ”Redovisning av intakter
fran projektutveckling av bostader”, Projekt- och exploateringsfastigheter”
samt "Pagaende arbeten och andelar i bostadsrittsforeningar m.m.” i not 1
Redovisnings- och vérderingsprinciper samt not 17 Projektfastigheter och
exploateringsfastigheter, not 18 Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.,
not 19 Pagiende arbeten och not 27 Ovriga avsittningar.
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Vi har utvdrderat processer, rutiner och metodik i JMs projektutvecklings-
process, fran markforvarv till projektavslut. Vi har darutéver testat nyckel-
kontroller i processer for produktionsstart samt projektprognoser.

Vi har granskat JMs bedémning av virdet av exploateringsfastigheter
som viarderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och nettoférsaljnings-
vardet. Vi har utvirderat och bedémt de externa varderarnas arbete.
| detta har dven ingétt att bedéma de antaganden som legat till grund
for varderingen.

Vi har utfort analytisk granskning av projekten samt granskat ledningens
rutiner for uppfoljning av projektens finansiella resultat och bedémning av
marginaler. Pa stickprovsbasis har vi granskat projektintikter och aktiverade
projektkostnader. Stickprovsvis har vi dven testat 6verlamningsgraden i
projekten och att den baseras pa faktiska tilltraden. Vi har aven testat den
matematiska riktigheten i berakningen av 6verlamningsgraden. Vidare har
vi deltagit i flera projektrevisioner utférda av JMs Verksamhetsrevision. Vi
har utvérderat JMs modell for vardering av andelar i bostadsrittsforeningar
samt stickprovsvis testat virderingar av enskilda andelar i projekt.

Vi har utvarderat principer; processer och rutiner for bestimmande av
redovisade garantiataganden och de antaganden pa vilka dessa baseras. Vi
har med féretagsledningen och revisionsutskottet diskuterat de metoder,
uppskattningar och antaganden pa vilka JMs bedémningar baseras.
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Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &@n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-68 och sidorna 111-123. Den andra informationen bestar dven
av JMs ersdttningsrapport som vi inhamtade fore datumet fér
denna revisionsberittelse. Det ar styrelsen och verkstillande
direktoéren som har ansvaret f6r denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dverviaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
oOvrigt inhdamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sisom de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nddvindig for att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter; vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mél @r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att [imna en revisionsberittelse
som innehéller védra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad
av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och férslag till
disposition av bolagets vinst eller férlust
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for JM AB (publ) for ar 2024 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for riakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i Svrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bok-
foringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i Sverensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren i nagot vasentligt

avseende:

* fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av siakerhet bedéma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
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till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktoren har upprittat drsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som méjliggor enhetlig elek-
tronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden for JM AB (publ) for
ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett
format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till JM AB publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdamtat ar tillriackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstillande
direktoren bedomer noédvandig for att uppritta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rappor-
ten i allt vasentligt ar upprittad i ett format som uppfyller kraven
i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporte
n ar uppriattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och nara-
liggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.



Granskningen innefattar att genom olika atgirder inhdamta bevis
om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som majliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och kon-
cernredovisning. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten

i styrelsens och verkstillande direktorens antaganden.
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Granskningsatgiarderna omfattar huvudsakligen en validering av
att Esef-rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten 6verensstimmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalridkningar, kassa-
flodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
i enlighet med vad som foljer av Esef-férordningen.

PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags till
JM AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 18 april 2024 och
har varit bolagets revisor sedan 27 april 2017.

Stockholm den 13 mars 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

JM ARS-OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING

Principer for bolagsstyrning
Utéver de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillimpar JM
Svensk Kod for bolagsstyrning (Koden). M féljer Koden utan undantag.

Genom utférlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktiedgarnas
och 6vriga intressenters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar
for att sikerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade
kapitalet. Hog etik, JMs kdrnvarden och uppférandekod, affarsmassighet,
transparens och JMs bidrag till samhillsutvecklingen ar sarskilt prioriterat
for langsiktigt vardeskapande.

JM driver sedan ménga ar tillbaka ett langsiktigt och systematiskt
arbete med att I6pande utveckla den interna styrningen och kontrollen.
Arbetet har bland annat lett till ytterligare forstarkt styrning och kontroll
vad giller investerings-, forsaljnings- och produktionsbeslut samt styrning
och kontroll under projektgenomférandefasen. Den interna styrningen
och kontrollen utévas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via
utskott. For att utveckla styrelsen genomférs arligen en utvardering av
styrelsens arbete.

Aktieagare och bolagsstamma

Bolagsstamman, som ar bolagets hogsta beslutande organ, ger samtliga
aktiedgare mojlighet att delta och ddrigenom utéva sitt inflytande. Pa
arsstamman, den bolagsstdmma vid vilken arsredovisningen och revisions-
berittelsen laggs fram, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett
antal centrala drenden sasom faststillande av drsredovisningen, utdelning,
ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisorer, ersittning till styrelse och
revisorer samt val av ny styrelse for tiden till nasta arsstamma.

Bolaget kallar till arsstimma tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fére stimman. Senast i samband med tredje kvartalsrapporten
informerar bolaget om tid och plats for drsstamman. Méjligheten for de
utlindska aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultantolk-
ning av stammoférhandlingarna eller Gversattning av presenterat material
till annat sprak har inte bedémts som nédvandigt, eftersom dessa aktie-
agare hittills har representerats av svenska ombud.

Arsstimma

Arsstamman 2024 hélls den 18 april pa JMs huvudkontor. Vid stimman
var 228 aktiedgare foretradda, representerande cirka 48 procent av
rosterna. Protokollet fran arsstamman aterfinns pa JMs webbplats jm.se.
Arsstamman 2025 kommer att hllas den 9 april.

Aktiedgare med storre innehav
En aktiedgare, AMF Tjanstepension och AMF Fonder, har ett aktie-
innehav i bolaget som representerar minst en tiondel av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget. Deras innehav uppgér per den 31 december
2024 till 16,19 procent av aktierna och résterna i bolaget. |Ms bolags-
ordning begransar inte aktiedgarnas ritt att rosta for samtliga aktier som
nagon éger eller féretriader. Bolagsordningen saknar bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter samt bestimmelser
om andring av bolagsordningen.

JM tillimpar inte nagra sérskilda bestimmelser i fraga om bolagsstam-
mans funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolagsordningen eller;
savitt ar kant for bolaget, aktiedgaravtal.

Valberedning

Valberedningen dr ett organ som inrittats av bolagets arsstimma med
uppgift att infér drsstimman bland annat nominera styrelseledamoter,
styrelsens ordférande, revisor, samt darutéver foresla arvoden till
styrelsen, styrelsens utskott och revisor. Valberedningens arbete styrs

av den instruktion for Valberedningens arbete som arsstamman faststallt.
Valberedningen bestar av foretridare fér de fyra storsta aktiedgarna

i bolaget som vill medverka. Styrelsens ordférande ar sammankallande
och utgor den femte ledamoten.
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Valberedningen infor arsstamman 2025 sammankallades i september
2024 av styrelsens ordférande och bestar av féljande personer:
Anders Oscarsson, AMF Tjanstepension och AMF Fonder

Marianne Nilsson, Swedbank Robur Fonder

Anders Algotsson, AFA Forsakring

Frank Larsson, Handelsbanken Fonder

Fredrik Persson, styrelseordférande i M.

Valberedningen representerar cirka 35 procent av det totala antalet
aktier i JM. Ordférande i Valberedningen ar Anders Oscarsson. Valbered-
ningen har haft tre protokollférda sammantraden samt dartill korrespon-
derat per e-post och telefon. Valberedningens ledaméter har inte erhallit
nagon ersittning av JM.

Revisorer

Efter forslag av valberedningen valde arsstimman 2024 Pricewaterhouse
Coopers AB (PwC) till revisor. Valet giller fram till slutet av arsstimman
2025. Huvudansvarig revisor ar Magnus Thorling och revisionsberittelsen
undertecknas ocksa av Fredrik Kroon. De har inga andra revisionsupp-
drag som paverkar oberoendet som revisor i JM.

Arvode och kostnadsersittning till PwC 2024 2023
Revisionsuppdrag 72 6,6
Skatteradgivning 0,1 0,1
Ovriga tjinster 0,6 0,5
Summa 7,8 7,2

Information om revisionsbolagets tjanster till JM ut&ver revisionen
lamnas i not 5 pa sidan 85 i ars- och héllbarhetsredovisningen.

Styrelse
Sammansdttning
JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hogst nio
ledaméter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens ledaméter viljs av
arsstamman for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisationerna
enligt lag ratt att utse tva ordinarie ledaméter jamte tva suppleanter.
Den mangfaldspolicy som Valberedningen har tillimpat i fraga om
styrelsen dr Kodens regel 4.1. Valberedningen konstaterar foljande i sitt
motivyttrande infér arsstimman. Valberedningen anser att JM har en vil
fungerande styrelse och att den befintliga styrelsen, med hansyn till bola-
gets verksamhet, utvecklingsskede och férhéllanden i 6vrigt, har en anda-
malsenlig sammansittning praglad av mangsidighet och bredd avseende
ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen
anser ocksa att det ar bra med en balans av bade kontinuitet och for-
nyelse i styrelsen. Valberedningens forslag till styrelse innebar nyval av en
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Styrelsesammantraden 2024

Rekryteringsprocess ny VD, bok-
slutskommuniké, CSRD-utbildning,
beslut om fastighetsforvirv

Faststallande av drsredovisning.
Kallelse till arsstamma, Executive
session rekryteringsprocess ny VD

BOLAGSSTYRNING

Beslut om policies och
riktlinjer

Beslut om produktions-
starter

Beslut om produktionsstart och
fastighetsforvirv

Delérsrapport for
januari—juni

Beslut ny VD, beslut om fastighetsforvarv och fast-
ighetsforsiljning, inrattande av ”Byggmastarenélen”,
kommuniké fran arsstamman, delarsrapport for
januari—mars, héllbarhet, beslut om arbetsordning

Under de ordinarie styrelsemétena ar fasta arenden bland annat VDs
lagesrapport, marknadslaget och aterkoppling fran utskotten.

ledamot, Liia N6u, som har fér JM relevant erfarenhet bade som tidigare
CFO men idven lang erfarenhet fran fastighetsbranschen, fér narvarande
som VD fér Pandox.

| den foreslagna styrelsen finns en bred erfarenhet och kompetens,
inklusive om relevanta hallbarhetsaspekter, inom for JM visentliga omraden
som bostads- och fastighetsutveckling, projekt- och byggverksamhet,
konsumentmarknader; ekonomi- och finans, industri, samt god kunskap
om for bolaget relevanta geografiska marknader. Den mangfaldspolicy som
valberedningen har tillimpat 4r Kodens regel 4.1. Det kan konstateras att
JM sedan manga ar har haft en jamn konsfordelning i styrelsen och av de till
arsstamman foreslagna ledaméterna ar tre kvinnor och fyra man. Forslaget
uppfyller dirmed Kodens krav pa en jamn konsfordelning i styrelsen. Samt-
liga foreslagna ledaméter anses som oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen respektive storre dgare i bolaget.

Arsstamman 2024 beslutade om val av de sju ledaméter som
Valberedningen foreslagit.

Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supp-
leanter. Styrelsens sammansittning framgar pa sidorna 107—108 liksom
fordelningen av de stimmovalda ledaméterna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investeringsutskott).

Vidare redovisas narvaron under kalenderaret 2024.

Beslut om produktionsstarter
och fastighetsforsiljning

Strategimote, deldrsrapport
for januari—september,
styrelseutvardering, beslut
om produktionsstart och
fastighetsforvirv

Beslut om fastighetsforviry,
fastighetsforsiljning

och produktionsstarter,
VD-utvérdering

Styrelsen har haft 17 sammantriden. Revisionsutskottet har haft Arbetsuppgifter/ansvarsomrdden
fem sammantraden. Ersittningsutskottet har haft sju sammantraden. De viktigaste styrande dokumenten 4r:
Investeringsutskottet har haft sju sammantraden. * Strategisk inriktning
* Bolagsordningen
Oberoende * Arbetsordning for styrelsen, Instruktion fér arbetsférdelningen mellan
Samtliga stammovalda styrelseledaméter ar att betrakta som styrelsen och VD samt Instruktion fér ekonomisk rapportering
oberoende i férhallande till bolaget och samtliga dr oberoende * JMs policyer (Hallbarhetspolicy, Integritetsskyddspolicy, Informations-
i forhéllande till dgarna. sakerhetspolicy, Medarbetarpolicy, Arbetsmiljopolicy, Kommunikations-
policy, Finanspolicy, Skattepolicy och Inképspolicy)
* JMs etiska riktlinjer, JMs uppférandekod, riktlinjer mot krankande
sarbehandling, sexuella trakasserier och diskriminering, riktlinjer
for kommunikation samt riktlinjer for inkop.

STYRELSENS ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksamhets-
inriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och finans, intern
kontroll och riskhantering, personal och ledarskap samt beslut om
produktionsstart av projekt, forvarv och forsiljning av exploaterings-
fastigheter och projektfastigheter.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i foretagets verksamhet
och styrelsens arbete enligt nedan i erforderlig omfattning.

Ordférandens arbetsuppgifter

Ordféranden i JMs styrelse har det 6vergripande ansvaret for att bolaget
foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid har ordféranden
fortlopande kontakt med bolagets VD och ar dennes diskussionspartner.
Ordférandens arbete i 6vrigt fljer Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Hon 4r inte ledamot
av styrelsen.



Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsens arbete utvirderas under hésten varje ar. Under 2024 genom-
fordes utvarderingen skriftligen av samtliga styrelseledaméter. Resultatet
av utvarderingen har diskuterats och redovisats for styrelsen och Val-
beredningen.

Styrelsens utvdrdering av VD

Styrelsen utvarderar érligen VDs arbete. Under 2024 genomférdes
utvarderingen genom att en skriftlig enkit skickades ut till samtliga
styrelseledamoter. Resultatet av VD-utvarderingen har diskuterats
och redovisats for styrelsen.

Viktiga drenden under 2024

Styrelsen har under 2024 bland annat fattat beslut om féljande:

« Styrelsen har fattat beslut om tillsittning av Mikael Aslund som
ny verkstillande direktor for bolaget

* Styrelsen har hallit ett separat strategisammantrade och darvid bland
annat faststillt den strategiska planen fér bolaget

* Styrelsen har fattat beslut om nio produktionsstarter av bostads-
projekt, vilka har en kalkylerad total projektkostnad 6verstigande den
till VD delegerade nivan om antingen 400 miljoner kronor i total
projektkostnad eller 400 miljoner kronor i projektkostnad for deletapp

 Styrelsen har beslutat om atta forvarv av exploateringsfastigheter,
forsiljning av tre exploateringsfastigheter, vilka har en kopeskilling
6verstigande till VD delegerad niva om 100 miljoner kronor

* Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rorliga I6neprogram

* Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och riktlinjer.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens samman-

traden eller nar sa erfordras. Protokoll férs och dessa delges styrelsen

och revisorerna. Vid styrelsesammantriden lamnas dven muntlig redo-

gorelse av vad som behandlats pa utskottssammantradena. Ingen

delegerad beslutsritt forekommer férutom vad giller:

« Ersdttningsutskottet, som faststiller 16n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD

* Revisionsutskottet godkanner arvoden och ersittningar till de externa
revisorerna for revisionsarbetet och godkinner de externa revisorernas
tillhandahallande av andra tjanster 4n revision. Revisionsutskottet
initierar fordjupade insatser inom utvalda omraden eller av projekt.

Stammovalda ledaméter dr ledaméter i utskotten. Styrelsens ordférande

ar ordférande i Ersittningsutskottet. Ordférande i Revisionsutskottet ar
Thomas Thuresson och ordférande i Investeringsutskottet ar Olav Line.
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Foredragande i Erséttningsutskottet ar HR-direktoren. Respektive affars-

enhetschef dr foredragande i Investeringsutskottet. Ekonomi- och finans-
direktoren ar foredragande i Revisionsutskottet. VD ar ndrvarande vid
utskottens sammantraden i Ersittningsutskottet och Investerings-
utskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ordférande),
Liia N6u och Fredrik Persson. Utskottet har under kalenderaret haft fem

sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:

Granskning och genomgang av bokslut, delarsrapporter och

ars- och hallbarhetsredovisning

Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontrollrutiner
samt av intern revision och riskhantering

Genomgang av de externa revisorernas revisionsplan samt 6vrig
intern planering for intern revision och riskhantering

Beredning av bolagsstyrningsrapporten

Rekommendation vid val av externa revisorer i samrad med féretags-
ledning, styrelse och valberedning infér den senares rekommendation
till arsstamma

Granskning och 6vervakning av revisorns opartiskhet och sjalv-
stindighet innefattande godkannande av arvoden och ersittningar till
revisorerna for revisionsarbetet och att férhandsgodkanna revisorns
tillhandahallande av andra tjanster 4n revision

Overvakning av den lagstadgade revisionen

Avrapportering och genomgang av koncernens hallbarhetsarbete
Initiering av fordjupade insatser inom utvalda omraden
Avrapportering och genomgang av omraden eller projekt av

speciellt intresse

Rapporterat och forelagt for styrelsen de iakttagelser som noterats
vid genomgangar med revisorer och ledning

| 6vrigt fullgjort de uppgifter som stills pa Revisionsutskottet enligt vid
var tid géllande lagar, férordningar och Svensk kod fér bolagsstyrning.

Ersdttningsutskottet

Ersittningsutskottet har tre ledaméter: Fredrik Persson (ordférande),
Jenny Larsson och Thomas Thuresson.

Utskottet har haft sju sammantraden under kalenderaret.

Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

Bereda forslag avseende I6n, pensionsformaner och 6vriga villkor till
bolagets VD
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Bereda forslag avseende generella principer for ersittning till all Svrig
personal, sarskilt avseende rorliga ersattningar

Bereda forslag till incitamentsprogram

Godkidnna 16n och 6vriga villkor for koncernledningen (exklusive VD)
baserade pa av styrelsen faststillda generella principer

Utvirdera pagdende och under aret avslutade program for rérliga
ersittningar till koncernledningen

Bereda forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Folja och utvardera dels tillimpningen av riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare som arsstimman fattat beslut om, dels
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivaer i bolaget.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet har tre ledaméter: Olav Line (ordférande),
Stefan Bjérkman och Kerstin Gillsbro.

Utskottet har under kalenderaret haft sju sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under aret har varit att inom ramen
for JMs delegationsordning:

Utvirdera att strategin foljs avseende omfattning och inriktning
for exploateringsfastigheter och projektfastigheter

Bereda forslag avseende kop och forsiljning av exploateringsfastig-
heter och projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sésom
4gare till sadana fastigheter

Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastigheter
Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt
Bereda forslag avseende externa entreprenader.

Ledning och féretagsstruktur

Koncernledning

JMs verksamhet dr operativt indelad i sex affirsenheter. Respektive
affarsenhetschef ar direkt understalld VD.

Koncernledningen utgors av VD och samtliga affarsenhetschefer

samt stabschefer, totalt tio personer, och sammantrader minst en gang
i manaden. | chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens och
VD:s riktlinjer f6ljs.

Rapportstrukturen framgar pa sidan 109.

Styrnings- och rapportstruktur

Inom JM @r vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i produktion.
Det ar inte ovanligt med projekt som engagerar fler @n 100 personer och
som har beriknade volymer pa 6ver 100 mkr.

Varje projekt drivs av en projektledare som ar ansvarig for projektets

intakter och kostnader. Projektledaren rapporterar till regionchefen, som

ar direkt understilld affirsenhetschefen. Samtliga dessa har resultatansvar.
Affirsenhetschefen ansvarar for att faststilla intdktsnivan i projekten.
Beslut om igangsattning av ett projekt tas av affirsenhetsledningen eller
koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande stora projekt. Uppfolj-
ning av salda och bokade bostader gors veckovis, med rapportering till
regionchef, affirsenhetschef och VD. Varje kvartal gérs fullstindiga genom-
gangar och avstimningar av respektive projekts intakter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redovisning
sker kvartalsvis av affarsenhetschef och regionchef/dotterbolagschef for
VD, ekonomi- och finansdirektor samt ansvarig for Verksamhetsrevision.
Bedémningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik,
framtida forvantade intédkter och kostnader, samt férsiljnings- och
bokningslige.

De allra storsta projekten har speciella styrgrupper samt granskas
av JMs Verksamhetsrevision och féredras i Revisionsutskottet.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

Valberedning Externa revisorer
| Revisionsutskott
{ Ersdttningsutskott
Verksamhets- R — Investeringsutskott
revision

Rad och utskott:

» Koncernledning

« Affarsutskott

« Etiska radet

« Kvalitets- och Miljérad
* VU-rad

* HR-rdd

* Finansrad

* Inképsrad

* Kommunikationsrad

Koncernstaber:

¢ Ekonomi och Finans, IR

* Juridik och Exploatering

* Verksamhetsutveckling

« HR

« Bostad Produktion

« Kommunikation och
Marknadskommunikation
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Styrelse, verkstdllande direktor och revisorer

Fredrik Persson
Ordférande i styrelsen,
ordforande i Ersdttningsutskottet,
ledamot i Revisionsutskottet.

Fodd 1968. Svensk. Invald i styrelsen 2017.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan, Stockholm.
Arbetslivserfarenhet: Lang karriar inom Axel Johnson AB bland
annat som CFO och sedan som VD och koncernchef. Tidigare verksam
inom Aros Securities och ABB Financial Services.

Andra visentliga uppdrag: Ordférande i Business Europe och
Ellevio AB. Styrelseledamot i Hufvudstaden AB, Holmen AB, Interogo
Holding AG, ICA Gruppen AB och Ahlstréom Capital OY.
Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i JM: 4000

Olav Line
Ledamot i styrelsen,
ordférande i Investeringsutskottet.

Fo6dd 1958. Norsk. Invald i styrelsen 2017.

Utbildning: Civilingenjér, NTH (NTNU),Trondheim.
Arbetslivserfarenhet: 30 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen

i Norge och Skandinavien, bland annat som VD fér Rom Eiendom AS,
Steen & Strgm AS och Norwegian Property AS.

Andra viasentliga uppdrag: VD fér Mustad Eiendom AS.
Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktieri)M: 1500
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Stefan Bjorkman
Ledamot i styrelsen och
Investeringsutskottet.

Fédd 1963. Finsk. Invald i styrelsen 2023.

Utbildning: Diplomingenjér, Tekniska hégskolan i Helsingfors.
Arbetslivserfarenhet: Verksam inom Kone-koncernen och bank-
och férsikringsbranschen i Finland.

Andra vasentliga uppdrag: VD fér Féreningen Konstsamfundet i
Finland, Styrelseordférande i Alandia Forsakring Abp och Cor Group
Oy samt styrelseledamot i Lindex Group Abp och i AB Lindex.
Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
Aktier i JM: 2 600

Liia Nou
Ledamot i styrelsen och
Revisionsutskottet.

Fodd 1965. Svensk. Invald i styrelsen 2024.

Utbildning: Civiliekonom, Handelshégskolan, Stockholm.
Arbetslivserfarenhet: CFO i Pandox samt CFO i General Electric
Baltics & Nordics, Song Networks, Tele2 och Kuwaeit Petroleum.
Andra viasentliga uppdrag: VD for Pandox AB, styrelseledamot i
Modern Times Group AB.

Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhéllande
till bolaget och bolagsledningen respektive stérre aktiedgare i bolaget.
AktieriJM: 550

-
[
. —al

Kerstin Gillsbro
Ledamot i styrelsen och
Investeringsutskottet.

Fédd 1961. Svensk. Invald i styrelsen 2019.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds Tekniska Hoégskola.
Arbetslivserfarenhet: Lang karriar inom NCC-koncernen bland
annat som VD fér NCC Boende. VD fér Jernhusen AB.

Andra viasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Berner Industrier AB.
Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
AktieriJM: 1365

Thomas Thuresson
Ledamot i styrelsen,

ordférande i Revisionsutskottet,
ledamot i Ersdttningsutskottet.

Fodd 1957. Svensk. Invald i styrelsen 2016.

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet. IMD (BPSE).
Arbetslivserfarenhet: 29 ar i olika befattningar inom Alfa Laval
Group, som Ekonomi- och finansdirektér under 26 ar.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande i Terratech Group
AB och Tetra Laval Real Estate AB. Styrelseledamot i Proact IT Group
AB och Skiold Group A/S.

Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive stérre aktiedgare i bolaget.
AktieriJM: 4200

Jenny Larsson
Ledamot i styrelsen och
‘ Ersdttningssutskottet.

F&dd 1973. Svensk. Invald i styrelsen 2022.

Utbildning: Civilingenjor Miljé- och vattenteknik, Uppsala Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet fran energibranschen,
bland annat som VD och styrelseledamot i Schneider Electric Sverige
AB och VD fér Hitachi Energy Sweden AB (tidigare ABB) samt 20 ar i
ledande befattningar inom Vattenfall.

Andra vasentliga uppdrag: Nordenchef fér Bilfinger,
Styrelseledamot i Vectura Fastigheter AB och AFRY AB. Ledamot

av Kungliga Ingenjérsvetenskapsakademien (IVA) och ledamot i
Energiutvecklingsnamnden pa Energimyndigheten.

Ledamotens oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen respektive storre aktiedgare i bolaget.
AktieriJM: 0

'l.ﬂ-
Mikael Aslund

Verkstdllande direktor och
koncernchefi JM AB

Fodd 1972. Svensk.

Utbildning: Civilingenjor Lulea tekniska universitet 1997.
Civilingenjérsprogrammet Handelshégskolan 2005. Executive
Management Program Handelshégskolan 2017.
Arbetslivserfarenhet: Affirsenhetschef |M Fastighetsutveckling
och regionchef ]M Bostad Stockholm inom Affirsenhet JM Bostad
Stockholm, samt projekteringsledare och projektledare i |M.
Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot i stiftelsen Mentor
Sverige.

AktieriJM:7 604
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Styrelse, verkstdllande direktor och revisorer

Arbetstagarrepresentanter Styrelsens sekreterare Revisorer

f \; Maria Backman ChefsjuristiJM AB Magnus Thorling Auktoriserad revisor, huvudansvarig
‘ ,q &l
h i Fodd 1973. PricewaterhouseCoopers AB
Styrelsens sekreterare sedan 2012. Fodd 1970.
Antal aktieri)M: 1397 Andra uppdrag: Huvudansvarig revisor i Riksbyggen Ekonomisk Férening,
Jan Strémberg Peter Olsson Stenhus Fastigheter i Norden AB och Proact IT Group AB.

Arbetstagarrepresentant

Arbetstagarrepresentant

Fredrik Kroon Auktoriserad revisor

Fédd: 1959. Civilingenjor. Fédd 1977. Snickare.
Suppleant sedan 2011, ledamot sedan 2015. Suppleant sedan 2014, ledamot sedan 2018. PricewaterhouseCoopers AB
Antal aktieriJM: 1173 Antal aktier i JM: 392 Fédd 1985.

Andra uppdrag: Huvudansvarig revisor i bl.a. Nordr Sverige
samt granskningsledare NCC inom affirsomradena Infrastructure
och Building Sweden.

Styrelsens ndrvaro

n Funktion Styrelse- Maten i utskott
- Ledaméter i styrelsen Utskott 1 méten RU EU 18]
\'1 | Fredrik Persson Ordférande RU, EU (ordf.) 17 av 17 5av5 5av5
g Camilla Krogh 2) Ledamot EU 7av17 2av5
. , Stefan Bjérkman Ledamot U 16 av 17 S5av7
Carolina Detterfelt ‘ Per Petersén Kerstin Gillsbro Ledamot [9] 17 av17 7av7
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant
Liia N&u 3 Ledamot RU 9av17 4av5
Fédd 1979. Civilingenjér. Fédd 1970. Murare. Jenny Larsson 4 Ledamot RU, EU 17av17 Tav5 3av5
Suppleant sedan 2024. Suppleant sedan 2018. Olav Line Ledamot 1U (ordf) 17 av 17 7av7
Antal aktier i JM: 502 Antal aktier i JM: 98 Thomas Thuresson Ledamot RU (ordf), EU 17av17 5av5 S5av5
Peter Olsson Arbetstagarrepresentant 17 av 17
Jan Strémberg Arbetstagarrepresentant 16av 17
Carolina Detterfelt 5) Arbetstagarrepresentant suppleant 10av 17
Per Petersén Arbetstagarrepresentant suppleant 17 av 17
Jonny Anges Arbetstagarrepresentatn suppleant 7av17

1) Revisionsutskott = RU, Ersittningsutskott = EU, Investeringsutskott = |U.
2) Camilla Krogh limnade styrelsen vid arsstimman i april 2024.

3) Liia N&u valdes in vid arsstamman i arpil 2024.

4 Jenny Larsson valdes in i EU vid &rsstimman och limnade samtidigt RU.

5) Carolina Detterfelt ersatte Jonny Anges som arbetstagarsuppleant vid arsstimman i april 2024.
) Angivna innehav avser eget eller nirstdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2024-12-31.
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Rapportstruktur:

Staber

Affirssegment
(finansiell rapportering)

Regioner/
Dotterbolag

Delegationsordning — VDs beslutsrditt

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

* kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastighet
upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr for genom-
forande av bostadsprojekt alternativt 200 mkr for genomférande
av kontorsprojekt

» produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projektkostnad
om 400 mkr exklusive képeskillingen for fastigheten och produktions-
start av enskilda deletapper upp till 400 mkr

* att lamna anbud och vid accept teckna externa entreprenadavtal
upp till 400 mkr

* upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastighet, upp
till totalt 400 mkr per ar for lan med kortare 16ptid 4n ett ar, upp till
totalt 250 mkr per éar for 1an med 16ptid mellan ett och fem ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose styrel-
sens behov av kontroll och ledningens behov av handlingsutrymme. VD
ager ratt att vidaredelegera delar av beslutsratten angiven ovan. Besluts-
arendena bereds av dels affirsutskottet, bestdende av affirsenhetschefer
och regionchefer fran hela koncernen, dels av koncernledningen. JMs
verksamhet samt styrnings- och rapportstruktur framgar av schema ovan.
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Projekt

Ramverk fér kontroll

Den finansiellarapporteringen

VD ska tillse att styrelsen erhéller rapportering om utvecklingen av
JMs verksamhet, bland annat utvecklingen av JMs resultat, ekonomiska
stillning och likviditet samt information om de storre projektens status
samt andra viktiga handelser. Rapporteringen ska vara av sadan beskaf-
fenhet att styrelsen tillats gora en vilgrundad bedémning. Den ekono-
miska rapportering som styrelsen erhaller framgar under avsnittet
Kommunikation och uppféljning pa sidan 110.

Styrelsens beskrivning av intern kontroll och
riskhantering avseende den finansiella rapporteringen
Styrningsstruktur
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inritta ett effektivt
system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for att uppritt-
hélla en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbetet med intern
kontroll och riskhantering ar delegerat till VD. Riskhantering 4r en
integrerad del av beslutsfattandet pa alla nivaer inom JM och ingar
som en naturlig del i JMs affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av |Ms processer for riskhantering
hénvisas till sidorna 13 samt 71-72.

Styrelsen har lagt sarskild tonvikt pa effektiva kontrollstrukturer.
Kvaliteten pa JMs processer och system for att sakerstilla en god intern
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Beslutsprocessen illustreras nedan:

BESLUTSGRINDAR | DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

Beslut om Beslut om Beslut om Operativt
Beslut om projekterings- Beslut om forsaljnings- produktions- beslut om Beslut om
markférvarv start total intake start start produktionsstart tekniskt avslut
Affarsutskott, Regionchef Affirsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef

koncernledning
och styrelse

kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen arbetsordning
och instruktion fér ekonomisk rapportering ingar. Genom Revisions-
utskottet har styrelsen fordjupat sina kontakter med de externa reviso-
rerna och Verksamhetsrevisionen varigenom styrelsen och dess utskott
pa olika sitt forhor sig om bolagets ekonomiska stillning. Revisionsut-
skottet héller méten fyra till fem génger per ar. De externa revisorerna
deltar darutover vid styrelseméten tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska verksamhe-
tens andamalsenlighet och operationella effektivitet genom bland annat
kontroll av efterlevnaden av de affirskritiska kraven i JMs Verksamhets-
system. JMs Verksamhetssystem &r en heltickande processorienterad
arbetsstruktur, som syftar till att sakerstilla effektiviteten i JMs affarspro-
cesser. Verksamhetsrevisionen har som sarskild uppgift att dven granska
de ekonomiska riskerna i de storre projekten. Styrelsen sakerstiller att
JM har en vl genomarbetad ekonomi- och projektstyrning genom
Revisionsutskottets arbete.

Som en del av malsattningen att utveckla enhetliga arbetssatt och
processer inom koncernen, fortgar arbetet med Strukturerad Projekt-
utveckling, se sidorna 15-16. Oversyn gérs Idpande av JMs lednings- och
stodprocesser i syfte att ytterligare systematisera JMs strukturkapital
i form av till exempel processer, dokument och system och darmed
underlitta arbetet for alla medarbetare.

koncernledning
och styrelse

En uppférandekod for JMs medarbetare ar implementerad. Syftet ar att
tydliggora och ge vigledning kring de varderingar som giller inom M.
Via Visselblasarfunktionen sakerstalls att allvarliga missforhallanden
kan rapporteras och via Etiska radet méjliggors vagledning vid svarig-
heter att tolka de etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.
Sedan tidigare har en plan implementerats for uppfoljning av
efterlevnaden av |Ms uppforandekod for leverantérer.

Kontrollmiljo

JMs kdrnvdrden, kultur och varderingar utgor basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med kontrollmiljé
avses savil den infrastruktur med systemstod som har byggts upp fér den
interna kontrollen, som JMs grundliggande virderingar. Kontrollmiljén
utgors bland annat av organisation, beslutsvagar, befogenheter och
ansvar som dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument
sasom interna policyer, riktlinjer, manualer och koder. Exempel 4r arbets-
fordelningen mellan styrelsen och VD samt de andra organ som styrelsen
inrittar, delegationsordning och auktorisationsbestammelser, instruk-
tioner for attestratt samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedémning
Bolaget tillimpar en metod/process for riskbeddmning och riskhantering
for att sakerstilla att de risker som bolaget ar utsatt for hanteras inom



de ramar som faststillts och att riskerna omhandertas inom ramen for
befintliga processer/system. JMs Verksamhetssystem, som beskriver |Ms
affr ur ett processperspektiv med faststillda affarskritiska krav, utgor
tillsammans med rutiner for styrning, bevakning och uppféljning av
projekt, viktiga delar av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollaktiviteter som dokumenterats i process-
och rutinbeskrivningar. Dessa finns i JMs Verksamhetssystem som styr

en enhetlig process och anviandandet av det gemensamma affarssystemet.

Kontrollaktiviteterna syftar till att I6pande utveckla samt forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedomningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens processer
och faststallda affarskritiska krav

* Projektgenomgangar infor forviry, projekterings-, produktions-
och férsiljningsstarter

* Affarsutskottsméten och Koncernledningsméten dar investeringar
i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt bereds.
Affarsenhetschefer, stabschefer och regionchefer/dotterbolagschefer
deltar (méanadsvis)

* Prognosgenomgangar med affirsenhetsledningarna (kvartalsvis)

* Fordjupad bevakning av de storre projekten dar VD, Ekonomi- och
finansdirektor, ansvarig for Verksamhetsrevision, affiarsenhetschef
och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)

 Styrgruppsméten i de storre projekten (kvartalsvis)

* Styrelseméten i dotterbolagen

* JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de affarskritiska
kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de storre
projekten (I6pande)

« Sarskild granskning av efterlevnaden av JMs uppférandekod for
leverantorer genom bland annat platsbesck

* Visselblasarfunktion som sakerstiller systematisk och professionell
hantering av rapporterade oegentligheter

* Etiska radet, som ger vigledning vid svarigheter att tolka de etiska
riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Kommunikation och uppféljning
Bolaget har informations- och kommunikationsvagar som syftar till att

framja fullstandighet och riktighet i den finansiella rapporteringen, exem-

pelvis genom att styrande dokument i form av interna policyer, riktlinjer,
manualer och koder avseende den finansiella rapporteringen gjorts
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tillgangliga och kinda for berérda medarbetare via JMs intranit och
Verksamhetssystem.

De externa revisorerna rapporterar sin granskning av intern kontroll
till styrelsen en ging per ar i samband med rapporteringen av det tredje
kvartalet.

Overgripande styrande dokument r Arbetsordning for styrelsen,
Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD, Instruktion
for ekonomisk rapportering samt Auktorisationsbestimmelser for JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer, instruktioner
och manualer vad giller den finansiella rapporteringen aterfinns pa JMs
intrandt samt i Verksamhetssystemet.

De viktigaste dokumenten for finansiell rapportering:
* JMs Auktorisationsbestimmelser

* Tidsplan och instruktioner fér prognos och bokslut
* Boksluts- och prognosprocesserna

* Instruktioner vid kép och forsiljningar

* Finanspolicy

+ Controlling inom JM

* Redovisningsprinciper

* Rutinbeskrivningar.

Styrelsen erhiller ekonomiska rapporter i samband med kvartals-
rapporteringen.

Utaver utfalls- och prognosrapporter erhaller Revisionsutskottet
rapport 6ver ekonomigranskning av de storre projekten. Kopplat till
delegationsordningen erhaller styrelsen/Investeringsutskottet |I6pande
forvarvs- och projektinvesteringar och kép/forsiljningar av fastigheter.
Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i styrelsens
uppfoljning.

Styrelsen fljer I6pande upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstéllande med bolagets centrala funktion for Verksam-
hetsrevision. Resultatet av granskningar som genomforts och forslag
pa eventuella dtgarder som behover vidtas avrapporteras I6pande till
Revisionsutskottet. Styrelsen tar ocksa del av de synpunkter som
bolagets externa revisorer laimnar.

Ersattningsprinciper
Ersdttning till styrelse och ledning
Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstamman 2024 om arvoden
till styrelseledaméter som inte dr anstillda i bolaget enligt foljande:
* Arvode till styrelsens ordférande ska utga med 1 000 000 kronor och
till ordinarie styrelseledamot som inte ar anstalld i bolaget med
395 000 kronor

BOLAGSSTYRNING

* Arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 185 000 kronor
till ordféranden och 110 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med 110 000
kronor till ordféranden och 85 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Ersattningsutskottet ska utga med 70 000 kronor
till ordférande respektive ledaméter.

Vid arsstimman 2024 beslutades om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som ska gilla fram till arsstamman 2028 om inte
omstandigheter uppkommer som gor att revidering maste ske tidigare.
Lon, pensionsformaner och 6vrig ersittning till ledningen faststalls av
styrelsen avseende VD samt av Ersittningsutskottet avseende koncern-
ledningen exklusive VD. Information om riktlinjer for ersittning till JMs
ledande befattningshavare aterfinns i forvaltningsberittelsen pé sidorna
72-74. Information om ersittning till VD och koncernledning dterfinns
i ars- och hallbarhetsredovisningen, not 3 pa sidorna 8485, koncernens
noter.

Drygt 500 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncernledning,
omfattas av en resultatbaserad del av I6nen. Den totala I6neersittningen
utgors av en fast och en rorlig del, med ett maximalt utfall for den kort-
siktiga rorliga delen som, beroende pé befattning, varierar mellan en och
fem manadsloéner. Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har
storst betydelse, baseras den rorliga I6nedelen bland annat ocksa pa
individuell maluppfyllelse, arbetsmiljémal, hallbarhetsmal och utfall
i kundundersckningar (N6jd Kund Index, NKI). Principen &r att den fasta
I6nen i kombination med normalt utfall av rorlig del ska resultera i en
marknadsmassig 16n. Férutom koncernledningen omfattas arligen tjugo
till trettio nyckelpersoner av ett langsiktigt rorligt I6neprogram. Efter
beslut i styrelsen erbjods dessutom alla prov- och tillsvidareanstallda
medarbetare i koncernen att, for tredje aret delta i ett aktiesparprogram
som kortfattat innebar att medarbetarna gér en egeninvestering i
JM-aktier. Den maximalt méjliga investeringsnivan var 600 000 kr for VD,
300 000 kr for 6vriga koncernledningsmedlemmar, 150 000 kr for
enhetschefer och 20 000 kr for 6vriga medarbetare. Deltagarna erhaller
sedan ett bidrag fran JM som innan skatteavdrag gjorts motsvarar hilften
av det investerade beloppet. Nettobidraget anvinds till att kopa nya
JM-aktier som sitts in pa deltagarnas konton. Bidraget portioneras ut vid
tre tillfallen under programmets tredriga 16ptid. All aktieutdelning som
sker under programmet Aterinvesteras ocksa i aktier. Ar 2024 deltog cirka
25 procent av medarbetarna i nagot av de tre pagaende programmen.

Stockholm den 7 mars 2025
Styrelsen

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2024 pa sidorna 104—110 och for att den 4r upprittad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt ar i Gverensstimmelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 13 mars 2025

PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Auktoriserad revisor
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Koncernledning

lﬁ-—
Mikael Aslund

Verkstdllande direktér
och koncernchef

Fédd 1972. Civilingenjor LTU, Vig och Vatten 1997.
Civilingenjérsprogrammet Handelshégskolan 2005.

Executive Management Program Handelshégskolan
2017.

Anstilld ar: 2000

I koncernledningen: 2020

Tidigare befattningar: Kvalitetsledare,
Projekteringsledare och Projektledare i JM,
Regionchef JM Stockholm Stad 2009-2020.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande
Seniorgérden AB och Boritt AB, styrelseledamot
JM@Home AB.

AktieriJM: 7 604

Susanne Persson
Affdrsenhetschef JIM
Bostad Riks

Fodd 1969. Civilingenjor Lunds Tekniska Hogskola
1992. Bachelor of Science Ecole National de Ponts
et Chaussées Paris.

Anstilld ar: 2013

I koncernledningen: 2018

Tidigare befattningar: Skanska-koncernen som
trainee, projektingenijor, affarschef och regionchef,
regionchef PEAB Sverige. Regionchef M Bostad
Riks, Region Syd 2013-2017.

Andra viasentliga uppdrag: Styrelseordférande
iJM Norge AS. Styrelseledamot i Bordtt AB,
Seniorgérden AB och Midway Holding AB, samt
ledamot i Byggfoéretagens Férbundsstyrelse.
AktieriJM: 5792

Tobias Bjurling
Ekonomi- och finans-
direktor, Investor relations

Fodd 1972. Ekonomie Magisterexamen, Uppsala
universitet.

Anstilld ar: 2023

I koncernledningen: 2023

Tidigare befattningar: CFO Svevia 2019-2023,
Ekonomichef Bonava 20162019, dessférinnan
ledande befattningar inom ekonomi i NCC-
koncernen och Intentia samt inom revision i PwC.
AktieriJM: 2480

Hilde Vatne
Affdrsenhetschef JM Norge
och verkstdllande direktor
JM Norge AS

Fo6dd 1965. MBA, BI/ESCP Business School, Norge
och Frankrike 2006, Business Administration,
Handelsakademiet 1989.

Anstilld ar: 2011

I koncernledningen: 2022

Tidigare befattningar: CFO Coor Service
Management Norge AS och Selvaagbygg AS.
Ekonomichef Norges Idrottsférbund och Norges
Olympiska Kommitté. Group Controller Selvaag
Gruppen, Marknads- och férsiljningschef
Norwegian Insurance Computer Environment AS.
Regionchef JM Norge AS 2011-2021.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
Norgesgruppen ASA, Pareto Bank ASA, DnB
Nzringseiendom AS, JM Suomi Oy och [M@home.
Aktier i JM: 4 851
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Maria Backman

é‘ Chefsjurist

Fédd 1973. Jur. kand. Stockholms universitet 1997.
Anstilld ar: 2000

I koncernledningen: 2012

Tidigare befattningar: Bitradande jurist
Advokatfirman Lindahl, tingsnotarie Uppsala
tingsratt.

AktieriJM: 1397

Par Vennerstrom
Affdrsenhetschef /M
Bostad Stockholm och JM
Fastighetsutveckling

Fodd 1974. Civilingenjor KTH, Vig och Vatten 1999.

Executive Management Program Handelshogskolan
2015.

Anstilld ar: 2001

I koncernledningen: 2014

Tidigare befattningar: Projektledare JM,
Regionchef |M Stockholm Nordvist 2008-2009,
Regionchef |M Stockholm Syd 2009-2014.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande
iJM Entreprenad AB samt styrelseledamot i M@
Home AB, Boritt AB och Seniorgarden AB.
Aktier i JM: 9 121

BOLAGSSTYRNING

. / Markus Heino
k Affdrsenhetschef JM

Finland och verkstdllande
direktér /M Suomi Oy

Fédd 1965. Jur. kand. Helsingfors universitet 1991.
Anstalld ar: 2013

I koncernledningen: 2022

Tidigare befattningar: Skanska Finland 1998—
2012 som jurist, regionchef bostadsutveckling och
landschef bostadsutveckling.

Aktier i JM: 2 402

Anders Wimmerstedt
Produktionsdirektor och

"‘ afférsenhetschefJM
Entreprenad

Fodd 1964. Byggnadsingenjor. Executive
Management Program Handelshégskolan 2017.
Anstilld ar: 1984

I koncernledningen: 2018

Tidigare befattningar: Projektledare, arbetschef
och produktionschef i JM. Sedan 2011 Chef Stockholm
Produktion med 6vergripande ansvar for utvecklingen
av produktionsverksamheten inom JM Bostad.
Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot i JM
Norge AS och JM Entreprenad AB.

Aktier i JM: 3 251

Per Lundquist
Chef Verksamhets-
utveckling (Produkt,
Hallbarhet och IT)

l‘

Fédd 1967. Civilingenjor LiTH, Teknisk Fysik och
Elektroteknik 1993.

Anstalld ar: 2016

I koncernledningen: 2016

Tidigare befattningar: Senior Vice President
Operations pa Cramo AB. Toyota Material Handling
Europe, Toyota Industries och Cap Gemini.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot i JM
Norge AS och JM Suomi Oy.

AktieriJM: 0

Johan Skoglund
Verkstdllande direktor och
koncernchef 2002-2024

Johan Skoglund var verkstillande direktor och

koncernchef fran november 2002 till maj 2024

och dessférinnen medlem av koncernledningen
fran januari 2001.

Malin Lundgren
HR-direktor 2020-2024

Malin Lundgren var medlem av koncernledningen
fran november 2020 till juli 2024.
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Fokus pa langsiktig vardeutveckling medger
utdelning dven pa en svag marknad

Aktiekapital

JM-aktien &dr noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 68,3 mkr fordelat pa 64,5 miljoner
aktier med ett kvotvarde om 1,06 krona med lika réstritt.

Aktiedagarmal

JMs aktiedgare ska erhalla en hogre totalavkastning, det vill siga
summan av utdelning och vardedkning, an aktieigare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

Kursutveckling och avkastning

JM-aktien ingar i Nasdaq Stockholm index ”SX351010” Real
Estate Investment & Services”. Under 2024 sjonk JMs aktiekurs
med —6 procent, att jimforas med en sankning om —4 procent for
$X351010. Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX
Stockholm_PI, steg 6 procent under 2024. |M-aktien noterades
som hoégst under aret till 224,80 kronor den 19 januari och som
lagst till 146,20 kronor den 15 juli. Direktavkastningen, det vill
saga foreslagen utdelning i forhéllande till borskurs i slutet av
aret, uppgick till 1,7 procent (1,7). Totalavkastningen under 2024
uppgick till 4 procent (11).

Omsattning och bérsvirde

JM-aktier till ett vdrde av totalt 11,3 mdkr (17,8) omsattes under
2024. Den genomsnittliga dagsomséttningen var cirka 45 mkr
(71). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet, upp-
gick till 95 procent (176). Bolagets bérsvarde uppgick vid arets
utgang till 10,8 mdkr (11,4).
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Agarstruktur

Per den 31 december 2024 uppgick antalet aktiedgare till 28 126
(32 174). De tio storsta dgarna stod for 61,1 procent (61,2) av
kapitalet. Det utlandska agandet stod fér 36,3 procent (27,5) och
svenska dgandet 63,7 procent (72,5) av kapitalet.

Utdelningspolicy

Aktieutdelningen 6ver aren ska avspegla den totala verksamhe-
tens resultatutveckling. Genomsnittligt 6ver en konjunkturcykel
ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsiljningar ar en naturlig
del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelningsberak-
ningen. Den foreslagna utdelningen fér 2024 uppgar till 3,25
kronor (3,00) per aktie.

Overféring till aktieigare, mkr Utdelning Aterkép Summa
2015 600 500 1100
2016 602 500 1102
2017 675 500 1175
2018 765 - 765
2019 835 - 835
2020 870 - 870
2021 887 375 1262
2022 922 825 1747
2023 903 . 903
2024 194 - 194
Summa 71253 2700 9953

Genomsnitt per ar Genomsnitt per ar
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KURSUTVECKLING

Antal, 1000-tal
35 000

Kronor
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10 000
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Mt —r Attt 5 000

0

Totalavkastning, % 2024 2020-2024 2015-2024 2020 2021 2022 2023 2024
M —4 -5 1
Nasdaq Stockholm 9 10 1
Kronor Antal, 1 000-tal
500 15 000
Totalavkastning JM, 2015-2024 % Index
2024 - 106 400 12,000
2023 11 111
2022 55 99
2021 45 219 300 9000
2020 9 151
2019 67 138 200 B — 6 000
2018 -2 83
2017 -25 84 00— W W B & N N . = NN . 3000
2016 7 112
2015 5 105 0 o
2014-01-01 - 100 jan feb mar apr maj juni juli aug sept okt nov dec
Genomshnittligt 5 ar 6
Genomsnicclige 10 ar > Omsate antal akeier 1 000-tal - M8 OMX Stockholm P!
== OMX Stockholm Real Estate Investment & Services Pl (SX351010)
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2020-2024
Inlésen Utnyttjande Kvot- Aktie-
. aterképta Fondemission, av konvertibel- Antal vérde/ kapital
Ar aktier, mkr mkr  program, mkr aktier aktie mkr
2020 0,0 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2021 0,0 0,0 0,2 69 750296 1kr 69,8
2022 -1,5 0,0 0,0 68 278 841 1kr 68,3
2023 -3,8 38 0,0 64504 840 1,06 kr 68,3
2024 0,0 0,0 0,0 64 504 840 1,06 kr 68,3



AGARFORDELNING EFTER LAND

® Sverige, 63,70 %

® USA, 20,50 %

©® Norge, 7,50 %
Finland, 4,63 %
Ovriga/anonymt igande, 3,67 %

AKTIEDATA - SEGMENTSREDOVISNING

TYP AV AGARE

® Svenska institutionella dgare, 45,0 %
® Utlindska institutionella dgare, 28,8 %
o Ovriga dgare", 9,7 %

Svenska privatpersoner, 15,4 %

Anonymt 4gande, 0,9 %

) Varav cirka 6,6 % utlindskt dgande.

Kronor per aktie 2024 2023 2022 2021 2020
Bérskurs per den 31/12 166,90 177,50 172,10 408,60 290,60
Haogst/lagst betalkurs under aret 224,80/146,20  248,0/107,30  421,10/146,50 419,50/284,80  313,30/153,50
Direktavkastning per den 31/12 (%) 1,9 1,7 8,1 33 4,4
Borsvirde per den 31/12 (mkr) 10766 11450 11101 28 050 20221
Resultat per aktie efter utspadning 3,83 6,72 23,40 25,90 22,50
Exploateringsfastigheter

Marknadsvarde 200 219 235 224 206

Bokfért virde 119 132 131 120 113
Projektfastigheter

Marknadsvirde 6 17 17 16 24

Bokfért virde 6 16 14 12 18
Réintebdrande nettoskuld 36 29 5 —20 -4
Eget kapital (redovisat) 131 129 140 125 112
Utdelning 3,257 3,00 14,00 13,50 12,75
Utdelning i % av resultat per aktie 85 45 60 52 57
P/E tal per den 31/12 44 26 7 16 13
Antal aktier per den 31/12 64 504 840 64 504 840 645048402 68 648 7462 69 583 262
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 64 504 840 64 504 840 67073227 69220 764 69 583 262
Genomshnittligt antal aktier efter utspadning 64 504 840 64 504 840 67 384072 69 560 505 70061 421

) Enligt styrelsens forslag.
2) 3774 001 respektive 1 101 550 aterkdpta aktier ingar ej.
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Aktiekapital, % Per den 31 december 2024:

AMF Pension & Fonder TG AuEldddpme BEE,

Swedbank Robur Fonder 9.4 il &0 504 8‘?0'

Fidelity Investments (FMR) 8,6 ARG akﬂek.iapltaleF per den
AN 31 december 2024 4gdes cirka 36,3

(A [l e procent av utlindska placerare.

Handelsbanken Fonder 4,4

Frederik W. Mohn 43 Kalla: Monitor av Modular Finance AB.

Dimensional Fund Sammanstilld och bearbetad data frén

Advisors 39 bland annat Euroclear, Morningstar och

Nordea Fonder 39 Finansinspektionen per den 31 decem-

Vanguard 38 ber 2024. Siffrorna 4r avrundade.

Lannebo Kapitalférvaltning 1,8

Ovriga 389

Summa 100,0

AGARBILD PER 2024-12-31

Ager

Antal % av alla tillsammans % av aktie-
Aktieinnehav aktiedgare aktiedgare antal aktier kapital
1-500 25126 87,0 2538323 3,9
501-1 000 1888 6,5 1509 085 23
1001-5 000 1507 52 3293934 51
5001-20 000 234 08 2221 664 34
20 001-100 000 79 0,3 3348183 52
100 001— 51 0,2 51593 651 80,0
Summa 28 885 100,0 64 504 840 100,0



Koncernen femdarsoversikt — segmentsredovisning

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2024 2023 2022 2021 2020
Intakter 12507 13851 16 385 14 608 15388
Produktions- och driftkostnader —11 040 -11877 -13216 -11814 —12 607
Bruttoresultat 1467 1973 3169 2795 2781
Forsiljnings- och administrationskostnader -927 -985 -1094 -1015 -944
Resultat av fastighetsforsaljning m.m. -8 -256 -1 436 191
Rorelseresultat 531 732 2064 2216 2028
Finansiella intakter och kostnader —128 —-100 -70 -58 -73
Resultat fére skatt 403 632 1994 2158 1955
Skatter —157 -199 —419 —-360 -380
Arets resultat 246 433 1575 1798 1575
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intakter 12254 13612 16172 14422 15157
Produktionskostnader —10 835 —11 660 -13 041 —11 663 —12 457
Produktionsresultat 1419 1951 3131 2759 2700
Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 187 202 178 145 151
Driftkostnader -141 —146 -105 -91 -83
Fastighetsskatt —40 —45 —47 =37 —44
Resultat exploateringsfastigheter 6 1 27 18 24
Projektfastigheter

Hyresintakter 66 36 35 41 80
Driftkostnader -24 =22 -21 -21 =22
Fastighetsskatt - -3 -2 -2 -1
Resultat projektfastigheter 42 1 1 18 57
Bruttoresultat 1467 1973 3169 2795 2781
Forsiljnings- och administrationskostnader -885 =942 -1042 =965 -904
Fastighetsforsaljning m.m

Forsiljningsvarden 911 343 - 1308 1078
Bokférda virden -861 -336 - -912 -891
Nedskrivningar m.m -58 —262 -1 40 4
Resultat av fastighetsforsaljning m.m -8 -256 -1 436 191
Koncerngemensamma kostnader —42 —44 -52 -50 —40
Roérelseresultat 531 732 2064 2216 2028
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KASSAFLODESANALYS 2024 2023 2022 2021 2020 BALANSRAKNING 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten —268 —48 —261 2287 1715 TILLGANGAR
Kassafléde fran investeringsverksamheten —69 -2 -29 -17 -79 Anlaggningstillgangar 418 351 351 330 278
Kassafléde fran finansieringsverksamheten —827 -172 —1869 -1338 —988 Projektfastigheter 360 1030 932 813 1246
Summa arets kassaflode -1164 -221 -2 159 933 648 Exploateringsfastigheter 7 660 8 504 8 465 8205 7 831

Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 1111 803 308 377 445
Likvida medel vid arets slut 431 1582 1840 3981 3037 Kortfristiga fordringar 1 & 4721 4541 5225 3528 3828
RANTEBARANDE NETTOSKULD /-FORDRAN Likvida medel 431 1582 1840 3981 3037
Rintebdrande nettoskuld (+) /-fordran (=) vid arets bérjan 1877 334 -1363 -300 420 Summa omsittningstillgangar 14283 16 461 16 771 16 903 16 387
Férindring av rintebirande nettoskuld/-fordran 466 1544 1697 -1063 =720 SUMMA TILLGANGAR 14701 16 812 17122 17233 16 665
Rintebirande nettoskuld (+) /-fordran (=) vid arets slut 2343 1877 334 -1363 -300 EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Eget kapital 8424 8332 9006 8608 7817
Bokfort virde vid arets bt':'orjan 8504 8 465 8205 7 831 8938 Lingfristiga rantebirande skulder 109 397 268 190 354
Nyanskaffningar 832 1628 1700 1754 1022 Ovriga langfristiga skulder 84 364 414 373 372
Overfdrt till produktion —1306 -829 -1538 —1388 —1888 Langfristiga avsittningar 2246 2559 2717 3078 3290
Ovrigt =370 =760 97 8 —241 Summa langfristiga skulder 2439 3319 3399 3641 4016
Boldort varde vid drets slut 7660 8504 8465 8205 7831 Kortfristiga rantebarande skulder 1111 1526 507 667 579
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Ovriga kortfristiga skulder 2597 3522 4088 4172 4120
Marknadsvarden 12900 14100 15200 15400 14 300 Kortfristiga avsittningar 130 113 122 145 133
Bokférda virden 7700 8500 8500 8200 7800 Summa kortfristiga skulder 3838 5161 4717 4984 4832
Overvirden 5200 5600 6700 7200 6500 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14701 16 812 17122 17233 16 665
BOSTADSPRODUKTION 1) Varav fordringar fastighetsférsiljningar 37 57 55 14 1
Antal disponibla byggritter 37 400 39100 39500 35 600 37800 2) Varav skulder fastighetsforvarv 374 806 516 675 459
—varav redovisade i balansrikningen 21700 22700 22 000 20 000 20 400
Antal silda bostéider 2778 1901 2659 4248 4026
Antal produktionsstartade bostader 2237 1609 3113 3972 3199
Antal bostader i pagdende produktion 4558 6033 8078 8094 7976
Andel silda bostdder i pagaende produktion, % 54 52 59 64 60
Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 5 2 3 13 14
Andel silda och bokade bostider i pagaende produktion, % 59 54 62 76 74 .

OPERATIVT KASSAFLODE

PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvarden 381 1069 1089 1088 1651 Mkr
Bokforda virden 360 1030 932 813 1246 1200 2023 [ 2024
Overvirden 21 39 157 275 405
PERSONAL 800
Medeltal anstillda 2093 2382 2472 2461 2600
—varav i utlandet 466 529 564 533 543
Léner och ersittningar 1359 1454 1538 1478 1474 400
NYCKELTAL 0
Rérelsemarginal, % 4,2 53 12,6 15,2 13,2
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 2,9 50 17,9 21,9 20,8
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 4,8 6,7 18,6 20,4 19,7 —400
Rantabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 3,5 4,5 12,1 131 11,9
Soliditet, % 57 50 53 50 47 -800
Réntebdrande laneskuld, mkr 2780 3469 2179 2618 2737 JM Bostad M JM Fastighets-
Skuldsittningsgrad, ggr 0,3 0,2 0,0 - - Stockholm Norge utveckling
Rantetdckningsgrad, ggr 3,7 57 23,4 35,8 25,7 JM Bostad ™M
Riantebirande skulder/balansomslutning, % 19 21 13 15 16 Riks Finland
Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,79 0,82 0,95 0,86 0,90
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Koncernen femarsoversikt — IFRS

Belopp i mkr ddr ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2024 2023 2022 2021% 2020%* KASSAFLODESANALYS 2024 2023 2022 2021%* 2020%
Intdkter 14272 15969 14 577 15 650 16 291 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3471 1057 -1912 -961 -710
Produktions- och driftkostnader —12 640 -13205 —11481 -12435 -13337 Kassafléde fran investeringsverksamheten -69 -2 -29 =17 =79
Bruttoresultat 1632 2764 3096 3215 2954 Kassafléde fran finansieringsverksamheten —4 582 —1496 —288 1911 1437
Forsiljnings- och administrationskostnader —943 —998 -1108 -1032 —957 Summa arets kassafldde -1180 -441 -2229 933 648
Resultat av fastighetsférsaljning m.m. 4 -256 -1 45 21 Likvida medel vid arets slut 506 1673 2151 3981 3037
Rérelseresultat 692 1510 1978 2227 2018 RANTEBARANDE NETTOSKULD /-FORDRAN
Finansiella intikter och kostnader —154 -125 -89 —-80 -101 Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan 15904 15619 6163 6426 5984
Resultat fore skatt 538 1385 1889 2147 1917 Forandring av rantebirande nettoskuld/-fordran -3116 285 3624 -263 442
Skatter 185 356 395 343 —-378 Rintebirande nettoskuld (+) /-fordran (=) vid arets slut 12788 15904 15619 6163 6426
Arets resultat 353 1029 1495 1804 1539
NYCKELTAL

. Rérelsemarginal, % 48 9,5 13,6 14,2 12,4
BALANSRAKNING 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31  2021-12-31*%  2020-12-31* Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 4,4 12,9 18,9 23,5 20,9
TILLGANGAR Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 3,0 6,0 9,1 12,8 16,2
Anliggningstillgangar 707 532 565 584 435 Rantabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 2,6 50 6,5 84 8.8
Projektfastigheter 360 1030 932 813 1246 Soliditet, % 32 27 25 26 33
Exploateringsfastigheter 7 660 8504 8465 8205 7831 Réantebirande laneskuld, mkr 13299 17 587 17775 10 144 9463
Nyttjanderitter tomtritt 273 476 513 456 558 Skuldsittningsgrad, ggr 1,6 2,0 1,9 0.8 0,8
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 1457 1023 308 377 445 Réntetickningsgrad, ggr 4,0 9,7 18,5 26,4 18,9
Pigaende arbeten 12 083 13203 15217 12 628 3576 Réntebirande skulder/balansomslutning, % 53 58 56 34 41
Kortfristiga fordringar 1) 2117 3633 3767 2399 5960 Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,52 0,52 0,47 0,59 0,87
Likvida medel 506 1673 2151 4362 3037
Summa omsittningstillgangar 24 456 29 542 31354 29 240 22 653
SUMMA TILLGANGAR 25163 30073 31919 29 824 23 088 *]M tillimpade fran och med 2023 en ny redovisningsprincip for projekt med svenska bostadsrittféreningar. 2021 och 2020 ars siffror har ej riknats om enligt den nya principen.
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital 8170 7972 8039 7734 7598
Léngfristiga rantebédrande skulder 574 951 892 818 1180
Ovriga langfristiga skulder 84 364 414 373 372
Ovriga langfristiga avsittningar 2186 2470 2 468 2855 3255
Summa langfristiga skulder 2 845 3785 3774 4046 4807
Kortfristiga rantebdrande skulder 11164 15089 15 480 13778 6480
Ovriga kortfristiga skulder 2854 3115 4504 4121 4070
Kortfristiga avsattningar 130 113 122 145 133
Summa kortfristiga skulder 14148 18 317 20 105 18 044 10 683
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25163 30073 31919 29 824 23088
1) Varav fordringar fastighetsférsiljningar 37 57 55 14 1
2) Varav skulder fastighetsférviry 374 806 516 675 459
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Definitioner och ordlista

Beskrivning av finansiella resultatmatt i JMs arsredovisning som inte aterfinns i IFRS-regelverket

Segmentsredovisningen speglar den ekonomiska inneb&rden i JMs affar. Samtidigt korrelerar den vil med den interna styrningen som har
koncernens kassafloden, riskprofil och kapitalallokering som utgangspunkt. Anviandning av nyckeltal enligt segmentsredovisning hjalper
darmed investerare och ledning att analysera trender och resultat i JM.

Belopp i mkr dér ej annat anges.

FEMARSOVERSIKT

Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=)

enligt segmentsredovisning 2024 2023 2022 2021 2020
Rintebirande skulder enligt segmentsredovisning D“eﬁ"'f'o" ‘ o
Avsiittning pensioner 1560 1546 1404 1761 1804 Riantebdrande skulder enligt segmentsredovisning minskat
Langfristiga rantebirande skulder 109 397 268 190 354  medlikvidamedel och rantebirande fordringar.
Kortfristiga rantebirande skulder 1111 152 507 667 579  Orsaktillanvindning av matt .
Likvida medel och rintebirande fordringar —436 —1592 —1845 -3981 -3037  Mter extern finansiering jimfért med egna likvida medel.
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)
enligt segmentsredovisning 2343 1877 334 -1363 =300
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning 531 732 2064 2216 2028  Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande
Intdkter enligt segmentsredovisning 12507 13851 16385 14608 15388 tillintakeer enligt segmentsredovisning.
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 4,2 53 12,6 15,2 13,2 Orsak till anvindning av matt
Miter I6nsamhet i verksamheten i aktuellt marknadslage.
Réntabilitet efter skatt pa eget kapital 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Periodens resultat enligt segmentsredovisning 246 433 1575 1798 1575 Eeriodens re?sul.tat enligt sggmen?sredovisnlng ! forh'allénde
Genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning 8378 8669 8807 8213 7572 till genomsnitelige eget kapital enligt segmentsredovisning.
Eget kapital vid arets bérjan 8332 9006 8608 7817 7326  Orsaktillanvindning av matt
Eget kapital vid drets slut 8424 8332 9006 8608 7817  Materlénsamhet och finansiell position.
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 2,9 50 17,9 21,9 20,8
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 554 765 2083 2220 2034 I}est:_l.tat fore Sk:_’tt eﬁ"ﬁ‘ sl(e:gmen;srg::?vllqsur;llngdmefill
Genomsnittligt sysselsatt kapital 11502 11493 11205 10890 10349  2ter agg”,'”gl,av '"3"7'5 ak“,t“f elr.' orhallande ti
Sysselsatt kapital vid arets borjan 11801 11185 11226 10555 10143 f:";’:::s':;g;vf::f: satt kapital enligt
Sysselsatt kapital vid arets slut 11203 11801 11185 11226 10554 g g
Orsak till anvindning av matt
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 48 67 186 204 19,7  Materldnsamhet och kapitaleffektivitet.
Sysselsatt kapital 2024 2023 2022 2021 2020
Eget kapital enlige segmentsredovisning 8424 8332 9006 8608 7817 ‘E)eﬁ:'t'f"; ; dovienin St med
Rintebarande laneskuld enligt segmentsredovisning get a_P'ta enﬂlgt segment§re ovisning okat r'ne'
Avsatt till pensioner 1560 1546 1404 1761 1804 rantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning.
Langfristiga rintebirande skulder 109 397 268 190 354 O""Si\k t“! anvﬁpdni_ng av matt
Kortfristiga rantebarande skulder 1111 1526 507 667 579 Mater kapitalanvindning.
Sysselsatt kapital 11203 11801 11185 11226 10554
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Belopp i mkr ddr ej annat anges.

Belopp i mkr dir ej annat anges.

I —
OVRIG INFORMATION

Rintabilitet fére skatt pa totalt kapital 2024 2023 2022 2021 2020 Definition DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL - IFRS
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 554 765 2083 2220 2034 f(tes‘i',t“ fore 5";‘“ e"."ﬁt slfg':e";“e.‘:?";f;l'"g d’“i.‘fl Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) 2024 2023 2022 2021 2020  Definition
Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning 15757 16967 17178 16949 17129 ateriaggning av finansiefla kostnader | forhaflande t = m Rintebérande skulder minskat med likvida medel
Bal lutning vid & & 16812 17122 17233 16665 17593 genomsnittlig balansomslutning enligt Réntebarande skulder h rintebirande fordri
a:ansoms utn!ng v! ;:rets orjan 14701 16812 122 17233 1 segmentsredovisning. Avsittning pensioner 1560 1546 1404 1761 1804 ©Och rantebarande fordringar.
Balansomslutning vid drets slut 4008 16817 17 6665 Orsaktill anvindning av matt Langfristiga rantebirande skulder 574 951 892 818 1179 Orsaktill anvindning av matt
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 3,5 4,5 12,1 13,1 11,9 Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet. Kortfristiga rantebarande skulder 11164 15089 15480 7566 6480 |‘A’|'?i'§er extern finansiering jimfort med egna
Likvida medel och rintebirande fordringar 512 1683 2156 -3981 —3037  likvida medel.
12788 15904 15619 6163 6426
::ellt:at;:: ::ﬁgttssee::;:::::::is:g'"S :(Z: ZZ@ :(())f): :(Z):s ;?3:: E;ee?::’l:; enligt segmentsredovisning i forhllande il Solidicet 2024 20m 2022 2om 200 EDeﬁEiti'or; i forhallande till bal lutni
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 14701 16812 17122 17233 16665  balansomslutning enligt segmentsredovisning. Eget kapital 8170 7972 8039 8385 7598  “getiapitaliiorhallande il balansomsiutning.
Soliditet enligt segmentsredovisning, % 57 50 53 50 47  Orsak till anvindning av matt Balansomslutning 258163 30073 31919 24 391 23088 f,l’fsa"f,t'" a-nﬁand‘nhlng avmatt
Miter finansiell position. Soliditet, % 32 27 25 34 33 ater finansiell position.
Skuldsittningsgrad 2024 2023 2022 2021 2020  Definition Skuldsdttningsgrad 2024 2023 2022 2021 2020 Definition o ‘
Rintebdrande nettoskuld enligt segmentsredovisning 2343 1877 334 1363 300 R.éntuebéirandg nettosku}ld enligt segmentsredovis.nir)g i Réntebarande nettoskuld 12787 15904 15619 6163 6426 Ear\;ellaarande nettoskuld i forhallande cill eget
Ecet kapital enli mentsredovisnin 424 2 9 7817 forhallande till eget kapital enligt segmentsredovisning. Eset kapital 8170 7972 8039 81385 7598 apital.
get kapital enligt segmentsredovisning 8 833 006 8608 8 8 P . . .
Skuldsittningsgrad, ggr 0,3 0,2 _ _ —  Orsaktill anvindning av méatt Skuldsittningsgrad, ggr 1,6 2,0 1,9 0,7 0,8  Orsaktillanvindning av matt
Miter finansiell position. Miter finansiell position.
Réntetickningsgrad 2024 2023 2022 2021 2020  Definition , N Rintetickningsgrad 2024 2023 2022 2021 2020  Definition
Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning 403 632 1994 2158 1955 Ste:rllj;tatnf;reaik;rtl:::ilelﬁ; ff:::;::ﬁgr:ér;;:fd:?ll Resultat fore skatt 538 1385 1889 2147 1917  Resultatfére skatt med dterliggning av finansiella
Finansiella kostnader 151 133 89 62 79 ﬁnansigeglla kgostnader Finansiella kostnader 177 159 108 85 107 kostnader i férhéllande till finansiella kostnader.
Rintetickningsgrad, ggr 3,7 57 234 358 257 . o Rintetickningsgrad, ggr 4,0 9,7 18,5 26,4 18,9 Orsak till anvandning av matt
(M);ts;kﬁ:zlxlr\:i:‘lﬁ'::irt‘ilgr\g av matt Miter finansiell position.
Rintebirande skulder/balansomslutning 2024 2023 2022 2021 2020  Definition Resultat per aktie (efter utspadning) 2024 2023 2022 2021 2020 Ee‘;f(')'c‘]'::s"r‘esulm cfter utspidring hinforfige il
m m z - — Rintebirande laneskuld enligt segmentsredovisnin: Periodens resultat efter utspadnin, 354 1029 1497 1807 1543
R b: de | kuld enl d 2780 3469 2179 2618 2737 8t seg 4 p i3 ied i forha ill va
Bl e i:geesnlli’ o :;;:i;if:;jgfjiz:m‘;ws"'"g 14701 16812 17122 17933 1665  iforhallande till balansomslutning enligt Genomsnittligt antal aktier 64504840 64504840 67384072 69560505 70061421 "l‘;‘ien::r‘]’l't"‘jle“a";"tzleﬁzger' forhallande till vage
Rintebarande skulderfbal lutning. % 19 21 13 15 16 segmentsredovisning. Resultat per aktie (efter utspadning), kr 5,48 15,95 22,20 26,00 22,00 g 8t :
antebarande skulder/balansomslutning, % . Sy . Orsak till anvindning av méatt
Orsak till anvandning av matt . . .
N : L Miter vinst per aktie.
Miter finansiell position.
Kapitalomsittningshastighet 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Intakter enligt segmentsredovisning 12507 13851 16385 14608 15388 Intakeer gnI;gt;efmentsrquwsnmﬁ i forhllande il
Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning 15757 16967 17178 16949 17129 f:n:wz::sl:::jivi::?:oms utning enligt
Kapitalomsittningshastighet, ggr 079 082 095 086 0,90 g &

Orsak till anvandning av matt
Miter finansiell position.
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JM-AKTIEN . . X »
Projektfastigheter per aktie, Definition

Totalavkastning ") 2024 2023 2022 2021 2020  Definition bokfért virde " 2024 2023 2022 2021 2020  Projektfastigheters bokforda virde vid periodens
Aktiekursens forandring, kr 10,60 540 23650 118,00 13,20 s“t’)“mT dakt:"lufsef‘:.f°}:?l'l‘dr"j”g f‘lfdlfr. o och Projektfastigheter, bokfort virde 360 1030 932 813 1246  slutiforhiliande till antal akeier vid periodens slut.
Utbetald utdelning, kr 3,00 14,00 13,50 12,75 12,50 E:rea‘: é”;r:t"'"g' orhallande till aktiefurs | Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262  Orsak till anviindning av matt
Aktiekurs i bérjan pa dret, kr 177,50 172,10 408,60 290,60 277,40 janp ’ Projektfastigheter per aktie, Mater bokfort virde av projektfastigheter per aktie
Totalavkastning, % -4 11 -55 45 9  Orsaktillanvéndning av matt bokfért virde, kr 6 16 14 12 18 oaktat finansiering.

Miter total avkastning for aktiedgaren en specifik

period.

Eget kapital per aktie 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Direktavkastning 2024 2023 2022 2021 2020 Bzﬁ:u‘tlon e forelag  frhilande il birek Eget kapital enligt segmentsredovisning 8424 8332 9006 8608 7817 Egef: kapital enIAlgE sengmentsrAedowsnlngAwd )
Utdelning enligt forslag, kr 325 3,00 14,00 13,50 1275 -edeining enigt forsiag forhallande il borskurs Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262  Periodensslutiforhaliande till antal aktier vid
Borskurs i slutet av aret, kr 166,90 177,50 172,10 408,60 29060 Vi@ periodenssut. Eget kapital per aktie, kr 131 129 140 125 112 Periodensslut.
Direktavkastning, % 1,9 1,7 8,1 3,3 4,4  Orsakdtillanvindning av matt Orsak till anvéndning av métt
4 ’ ’ ’ ’ ’ Meiter avkastning likviditet fér aktiedgaren. Miter virdet av eget kapital per aktie,
substansvardering.

Resultat per aktie (efter utspadning) Definition
enligt segmentsredovisning 2024 2023 2022 2021 2020 Periodens resultat efter utspidning enligt Réntebirande nettoskuld per aktie 2024 2023 2022 2021 2020 Definition
Periodens resultat efter utspadning 247 433 1577 1801 1575 resultatrakning segrnsntsredeV|s:nlng harTforAlllgt till Rantebarande nettoskuld enligt Réntebarande qetFoskgld en!igt )
Genomsnittlige antal aktier 64504840 64504840 67384072 69560505 70061421 ~ Moderbolagess aktieagare | forhallande cll vige segmentsredovisning 2343 1877 334 1363 -300  segmentsredovisning vid periodens st |
Resultat per aktie (efter utspadning) antal genomsnitcligt antaf atier. Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262  forhallandetillantal aktier vid periodens slut.
enligt segmentsredovisning, kr 3,83 6,72 23,40 25,90 22,50  Orsaktill anvindning av métt Rintebarande nettoskuld per aktie, kr 36 29 5 -20 -4  Orsaktill anvindning av matt

Miter vinst per aktie. Mater virdet av rantebdrande nettoskuld per aktie.
Exploateringsfastigheter per aktie, Definition ) Nyckeltalet dr det samma enligt segmentsredovisning och IFRS-redovisning.
marknadsvirde ") 2024 2023 2022 2021 2020 Exploateringsfastigheters marknadsvarde vid
Exploateringsfastigheter; marknadsvirde 12 900 14100 15200 15400 14 300 periodens slut i férhallande till antal aktier vid
Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262 periodens slut.
Exploateringsfastigheter per aktie, Orsak till anvindning av matt
marknadsvirde, kr 200 219 236 224 206 Miter marknadsvirdet av exploateringsfastigheter

per aktie oaktat finansiering.
Exploateringsfastigheter per aktie, Definition
bokfért virde ") 2024 2023 2022 2021 2020 Exploateringsfastigheters bokférda virde vid
Exploateringsfastigheter, bokfort varde 7 660 8504 8465 8205 7831 Per!°je"5 S:Ut if6rhallande till antal aktier vid
Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262  Periodenssiut
Exploateringsfastigheter per aktie, Orsak till anvindning av matt
bokfért virde, kr 119 132 131 120 113 Miter bokfort varde av exploateringsfastigheter

per aktie oaktat finansiering.
Projektfastigheter per aktie, Definition
marknadsvirde ") 2024 2023 2022 2021 2020 Projektfastigheters marknadsvirde vid periodens
Projektfastigheter, marknadsvarde 381 1069 1089 1088 1651 slut i forhallande till antal aktier vid periodens slut.
Antal aktier vid periodens slut 64504840 64504840 64504840 68648746 69583262 Orsak till anvandning av matt
Projektfastigheter per aktie, Miter marknadsvirde av projektfastigheter per
marknadsvirde, kr 6 17 17 16 24  aktie oaktat finansiering.
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Ovriga definitioner

Definition

Orsak till anvdandning av matt

Intdkter enligt
segmentsredovisning

Intakter och resultat i projekten redovisas period for period i takt med dess upparbetning
och férsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och
den verksamhet som bedrivits under perioden.

Miter intdkter i takt med firdigstéllandet
och aktuellt marknadslige

Definitioner enligt EU-taxonomin

Definition

Omsittning

Omsittning inbegriper intikter som redovisas enligt IAS 1.82a.

Rérelseresultat enligt
segmentsredovisning

Intiakter enligt segmentsredovisning minus produktions- och driftkostnader minus
forsaljnings- och administrationskostnader plus resultat av fastighetsférsiljning och
joint venture samt nedskrivningar.

Mter resultat i takt med fardigstéllande
och aktuellt marknadslige

Eget kapital enligt
segmentsredovisning

Eget kapital enligt IFRS justerad for historisk resultatframtagning enligt successiv
vinstavrikning fér koncernens bostadsutveckling samt justerat for leasingavtal.

Miter eget kapital enligt
segmentsredovisning

Skulder enligt
segmentsredovisning

Skulder enligt IFRS justerade med upparbetade intakter enligt successiv vinstavrakning
for pagaende projekt inom koncernens bostadsutveckling nettoredovisade mot
projektfinansiering samt justerade for leasingavtal. Projekt pa skuldsidan Gverstiger
projektfinansieringen upparbetade intékter.

Miter skulder enligt
segmentsredovisning

Tillgangar enligt
segmentsredovisning

Tillgangar enligt IFRS justerade med upparbetade intékter enligt successiv vinstavrakning
for pagaende projekt inom koncernens bostadsutveckling istillet for aktiverade kostnader
(pagaende arbete) nettoredovisade mot projektfinansiering samt justerade for leasingavtal.
Projekt pa tillgangssidan &verstiger upparbetade intakter projektfinansiering.

Miter tillgangar enligt
segmentsredovisning

Exploateringsfastigheter

Avser framst utvecklingsbar mark for framtida projekt och klassificeras som
omsittningstillgangar.

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter fér kommersiella andamal

* Bebyggd mark avsedd for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter.

Miter tillgingar som i framtiden kommer
omklassificeras till projektkostnad

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestand for
vidareutveckling samt kommersiella fastigheter.

« Fastigheter under utveckling

« Fardigstillda hyresritts- och vardbostader

« Firdigstillda kontorsfastigheter.

Miter tillgangar som ir till férsiljning
eller kan bytas mot
exploateringsfastigheter

Operativt kassafléde
(endast affarssegment)

Forandring av operativt kapital samt periodens resultat justerat for ej
kassaflédespaverkande poster.

Miter kassafléde per affiarssegment

Avkastning operativt
kapital

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i forhallande till genomsnittligt
(fem mitpunkter senaste fem kvartalen) operativt kapital.

Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet
per affiarssegment

Operativt kapital

Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts-
foéreningar och joint venture m.m., fordringar fastighetsforsiljningar, fordringar salda
bostadsrittsandelar; kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intakt minus leveran-
torsskulder, skulder till bostadsrattsforeningar och fakturerad ej upparbetad intékt.

Miter kapitalanvandning per
affarssegment
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Capex

Totala kapitalutgifter innefattar forvarv av materiella och immateriella anldggningstillgangar
som gjorts under rikenskapsaret samt drets tillkommande nyttjanderittstillgingar.

Opex

Totala driftsutgifter (Opex) bestar av utgifter for forskning och utveckling (FoU) som
kostnadsférts under perioden, renovering av byggnader (dgda eller hyrda), utgifter for
reparation och underhall av materiella anlaggningstillgdngar (dgda eller hyrda), Svriga direkta
utgifter sisom service avseende I6pande underhall av materiella anlaggningstillgangar som
kravs for att sakerstilla dessa tillgingars I6pande funktion och kostnadsférda leasingavgifter
avseende kortfristiga leasingavtal.

Eligible

Verksamhet som omfattas av EU-taxonomin.

Aligned

Verksamhet som féljer EU-taxonomins krav.

I —
OVRIG INFORMATION



JMs arsstdmma

JM ABs arsstamma dger rum onsdagen den 9 april 2025 kl. 16.00
pa Solna Access med adress Sundbybergsvagen 1A, Solna.

Entrén 6ppnar kl. 15.00. Enklare fortaring serveras fore
arsstamman.

Ritt att delta i arsstimman och anmilan

Deltagande i stdmmolokalen

Den som vill ndrvara i stimmolokalen personligen eller genom
ombud ska (i) vara upptagen som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB framstillda aktieboken avseende forhallandena tis-
dagen den 1 april 2025, och (ji) senast torsdagen den 3 april 2025
anmiila sig till stimman pa bolagets webbplats www.jm.se, per
post till Computershare AB, ”JM ABs arsstaimma”, Gustav llls
Boulevard 34, 169 73 Solna, via e-post till proxy@computers-
hare.se eller per telefon 0771-24 64 00 (vardagar mellan kl. 09.00
och 16.00). Vid anmilan ska aktiedgaren uppge namn, person-
eller organisationsnummer; adress, telefonnummer och antalet
eventuella bitraden (hogst tva) samt i forekommande fall uppgift
om ombud.

Om en aktiedgare foretrads genom ombud ska en skriftlig och
daterad fullmakt utfardas fér ombudet. Fullmaktsformular finns
tillgangligt pa bolagets webbplats, www.jm.se. Om fullmakten
utfardats av juridisk person ska registreringsbevis eller motsva-
rande behorighetshandling bifogas. For att underldtta registre-
ringen vid stimman bor fullmakt samt registreringsbevis och
andra behérighetshandlingar vara bolaget tillhanda till ovan-
stdende adress senast tisdagen den 8 april 2025.

Deltagande genom postristning

Den som vill delta i arsstimman genom postrostning ska (i) vara
upptagen som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB fram-
stillda aktieboken avseende forhallandena tisdagen den 1 april
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2025, och (i) senast torsdagen den 3 april 2025 anmiila sig genom
att avge sin postrost enligt anvisningar nedan sa att postrosten ar
Computershare AB tillhanda senast den dagen.

Den som vill ndrvara i stimmolokalen personligen eller
genom ombud, maste anméla detta enligt vad som anges under
Deltagande i stammolokalen ovan. Det betyder att en anmalan
genom endast postrostning inte racker for den som vill narvara
i stimmolokalen.

For postrostningen ska ett sarskilt formular anvandas.
Postrostningsformuldret finns tillgangligt pa bolagets webbplats,
www.jm.se. Ifyllt och undertecknat postrostningsformular kan
skickas med post till Computershare AB, ”JM ABs arsstaimma”,
Gustav llls Boulevard 34, 169 73 Solna eller med e-post till
proxy@computershare.se. Ifylit formulér ska vara Computers-
hare AB tillhanda senast torsdagen den 3 april 2025. Aktiedgare
kan dven avge postrost elektroniskt genom verifiering med Ban-
kD via JM ABs webbplats, www.jm.se. Aktiedgaren far inte forse
postrosten med sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa sker
ar postrosten i sin helhet ogiltig. Ytterligare anvisningar och
villkor framgar av postréstningsformularet.

Om en aktiedgare postrostar genom ombud ska en skriftlig
och daterad fullmakt bifogas postréstningsformuldret. Fullmakts-
formular finns tillgangligt pa bolagets hemsida www.jm.se. Om
aktiedgaren ar en juridisk person ska registreringsbevis eller mot-
svarande behérighetshandling bifogas formularet. Om aktieagare
postrostat, och darefter deltar i arsstimman personligen eller
genom ombud, ar postrosten fortsatt giltig i den man aktiedgaren
inte deltar i en omrostning under stamman eller annars aterkallar
avgiven postrost. Om aktiedgaren under stimmans gang viljer att
delta i en omrostning kommer avgiven rost att ersitta tidigare
inskickad postrost pa den punkten.

Forvaltarregistrerade innehav

For att ha ritt att delta i stimman maste en aktiedgare som ltit
forvaltarregistrera sina aktier; forutom att anmala sig till stam-
man, lata registrera aktierna i eget namn sa att aktieagaren blir
upptagen i framstallningen av aktieboken per den 1 april 2025.
Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och
begidrs hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sadan tid i for-
vig som forvaltaren bestaimmer. Rostrittsregistrering som har
gjorts av forvaltaren senast den 3 april 2025 kommer att beaktas
vid framstallningen av aktieboken.

Utdelning

For 2024 foreslar styrelsen en utdelning om 3,25 kronor (3,00)
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas fredagen
den 11 april 2025. Beslutar arsstamman enligt forslaget beriknas
utdelningen att utsandas onsdagen den 16 april 2025.

Kommande informationstillfillen

24 april Delarsrapport januari—-mars 2025

11 juli Delarsrapport januari—juni 2025

22 oktober Delarsrapport januari-september 2025
3 december Kapitalmarknadsdag

Rapporterna finns pa svenska och engelska pa
www.jm.se/investerare

JM AB (publ), Organisationsnummer 556045-2103.
Sate i Stockholm.
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Adresser

HUVUDKONTOR

JM AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-7828700

www.jm.se

SVENSKA KONTOR

Stockholm

169 82 Stockholm

Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-782 87 00

. Y

Uppsala

Box 1334, 751 43 Uppsala
Besoksadress: Dragarbrunnsgatan 78 B,
Tel. 018-66 0300

B X

Link6ping
Gjuterigatan 1, 582 73 Link&ping
Tel. 013-371400

Viasteras
Kopparbergsvigen 6, 722 13 Visteras
Tel. 021-812000

Orebro
Radiatorvigen 13, 702 27 Orebro
Tel. 019-7641510

Goteborg
Odinsgatan 13, 411 03 Géteborg
Tel. 031-703 5700

Malmé

Navigationsgatan 1 A, 211 20 Malmé
Tel. 040-16 56 00
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Facebook:
@jmsverige

Instagram:
@jmsverige

LinkedIn:
M

X:
@JM_AB

Youtube:
JM Sverige

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048, 17106 Solna
Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-626 66 30

www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 17106 Solna
Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-626 66 30
www.seniorgarden.se

JM Entreprenad AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-78287 00
www.jm-entreprenad.se

JM@Home AB
169 82 Stockholm
Besoksadress: Mathildatorget 9, Solna
Tel. 08-78287 00

. LinkedIn:
Seniorgarden AB

JM Entreprenad AB
JM@Home AB

DOTTERBOLAG UTLAND
NORGE

JM Norge AS

Postboks 453

N-1327 Lysaker

Besdksadress: Mustads vei 1, N-0283 Oslo
Tel. +47 67 17 6000

www.jm.no

FINLAND

JM Suomi Oy
Hevosenkenka 3
FI1-02600 Espoo

Tel. +358 2 0743 0777
www.jmsuomi.fi

Facebook:
@jmnorge

Instagram:
@jmnorge

LinkedIn:

JM Norge AS

Youtube:

JM Norge AS

Facebook:
@jmsuomi

Instagram:
@jmsuomi
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