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Sverige

JM dr en av Nordens
ledande projektutvecklare
av bostdder och
bostadsomrdden

Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion
av bostdder i attraktiva lagen med tyngdpunkt
pa expansiva storstadsomraden och universitets-
orter i Sverige, Norge och Finland. Vi arbetar
ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler samt entreprenadverksamhet, huvud-

sakligen i Storstockholmsomradet.

JM ska i all verksamhet framja ett

langsiktigt hallbarhetsarbete.

Vi omsitter cirka 16 miljarder kronor och har
cirka 2 600 medarbetare. JM AB ir ett publikt
bolag noterat pa Nasdaq Stockholm, segmentet

Large Cap.

GEOGRAFISK FORDELNING AV INTAKTER, %

Stockholm, 47% (53)
Ovriga Sverige, 27% (25)
@ Utland, 26% (22)



Vi dr overtygade om att ddr mdnniskor trivs och
mdr bra utvecklas samhadllen. Att fortsdtta utveckla
hdllbara livsmiljoer dr vad vi gor.

Som i alla vara projekt borjar det med en markpldtt
som vi forddlat. Inte for var skull. Utan for de
mdnniskor som idag bor och arbetar ddr. For att vi
vet att hur vi bor paverkar var livskvalitet.

Vi ldgger grunden till ett bdttre liv.
Sa var det igar, sa dr det idag och sG kommer det
vara imorgon.
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Positiv forsdljningsutveckling
under aret — god niva produktions-
startade bostader

Intdkterna minskade till 16 161 mkr

(17 008) och rorelseresultatet minskade
till 1 886 mkr (2 369). Rorelsemarginalen
minskade till 11,7 procent (13,9)

Resultatet fore skatt minskade till 1 817 mkr
(2579)D. Resultat efter skatt minskade till
1438 mkr (2194)D

Rdntabiliteten pa eget kapital fér de
senaste tolv manaderna minskade till 22,2
procent (38,7)V. Resultatet per aktie under
aret minskade till 20,60 kronor (31,00)V

Koncernens kassaflode inklusive

Antal sdlda bostdder minskadetill 2 463
(3100) och produktionsstarterna minskade
till 3135 (3 873)

Overvirde exploateringsfastigheter
om7,0mdkr (7,2)

Utdelning for 2018. Styrelsen foreslar 12,00
kronor (11,00) i utdelning

D Inklusive resultat fran forsdljning av andelarnai Smaa om
275 mkr under 2017.

Ddringet annat framgdr baseras belopp och kommentarer pd

nettoinvestering i fastigheter uppgick till

—473 mkr (2013)
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sidorna 21, 57—70 pd JMs segmentsredovisning. For skillnaden
mellan segmentsredovisning och IFRS, se avsnittet Segments-

rapportering pd sidan 83.

For definitioner, se sidorna 67—70.

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING

Mkr 2018 2017 2016
Intakter 16 161 17 008 15752
Rérelseresultat 1886 2369 201
Rérelsemarginal, % 11,7 13,9 12,8
Resultat fore skatt 1817 2579 1951
Kassaflode fran I6pande verksamheten —473 2013 1957
Rantabilitet pa eget kapital, % 22,2 38,7 31,4
Soliditet, % 4 40 40
Resultat per aktie, kr 20,60 31,00 21,20
Antal salda bostader 2463 3100 3843
Antal produktionsstartade bostader 3135 3873 4187
Antal bostader i pagaende produktion 7835 8200 7984
Intdkter enligt IFRS 15680 17 275 15291
Rorelseresultat enligt IFRS 1876 2456 1931
Resultat per aktie enligt IFRS, kr 20,40 31,90 20,30

JM ARSREDOVISNING 2018
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Goda forutsattningar for
hallbart boende

For JM har 2018 varit ett utmanande dr med avvaktande marknad och minskad
forsdljning, men med fortsatt stort intresse for vara bostdder.

FORSALJNING OCH PRODUKTIONSSTARTER

Framfor allt var bostadsmarknaden i Stockholm avvaktande
och da sarskilt nyproduktion med lang tid till inflyttning. De
bostider vi har sélt i Stockholmsomradet har till stérsta delen
beriknad inflyttning om ett till tva ar. Har sag vi glidjande nog
att kundernas benédgenhet att teckna kontrakt tidigt i processen
starktes nagot under andra halvaret i takt med viss stabilisering
av marknaden.

Bostadsmarknaden i 6vriga Sverige var avvaktande, sarskilt
i Uppsala, men med en huvudsakligen stabil efterfragan pa ovriga
marknader inom affarssegmentet. P4 andrahandsmarknaden i
Sverige och Norge var genomsnittspriserna i princip oférandrade
eller sjonk nagot under aret. | Norge var aktivitetsnivan pa
bostadsmarknaden god och bostadsmarknaden i Finland var
stabil. P4 dessa marknader var dock tiden till tecknande av kon-
trakt nagot langre an tidigare ar. Trots en mer positiv utveckling
av efterfrdgan under slutet av aret minskade forsiljningen totalt
i koncernen till 2 463 salda bostader, att jamféra med 3 100
aret innan.

Utover efterfragan utgor planprocesserna fortsatt ett viktigt
kriterium for takten i produktionsstarterna. Vi startade produk-
tion av drygt 3 100 bostider, en minskning med cirka 700 jamfort
med aret innan. Minskningen var stérst i Stockholm dar [6nsam-
heten i pagaende produktionsvolymen emellertid ar fortsatt god
trots prisjusteringar. Inberaknat cirka 600 hyresrattsbostader
i pagaende produktion avslutade vi aret med fortsatt hogt kapa-
citetsutnyttjande aven i var verksamhet i Stockholm. Norge
och Finland star for en vasentlig del av arets produktionsstarter.
Vid arsskiftet hade vi totalt drygt 7 800 bostader i pagiaende
produktion.

Jag ar sammantaget n6jd med utvecklingen for JM, att vi trots
utmaningarna kunnat hélla en férhallandevis hég niva produk-
tionsstarter och att vi ser fortsatt stort intresse for JMs projekt.

MARK FOR FRAMTIDA PRODUKTION

Vi forvarvar mark i samma takt som vi tar mark till produktion.
Utbudet av fastigheter fér utveckling av bostader i Stockholm ar
forhallandevis hégt och har kan vi komma att géra intressanta
forvarv av exploateringsfastigheter om priset ar ritt.

Antalet disponibla bostadsbyggritter ar totalt 35 900, relativt
jamt fordelat mellan Stockholm, 6vriga Sverige och Utland.

EFFEKTIV FORVALTNING MED JM@HOME

Under 2018 har vi byggt upp verksamheten i JM@home med
borjan i Stockholmsregionen och ambitionen ar att pa sikt utdka
verksamheten. JM@home har férvaltningspaket inom bade tek-
nisk och ekonomisk férvaltning for nyproducerade bostadsritt-
foreningar, men erbjuder ocksa tjanster till tidigare JM-produce-
rade fastigheter. Reaktionerna har varit mycket positiva och
satsningen ligger ritt i tiden. Manga styrelser i bostadsratts-
foreningar efterfragar denna typ av kvalitativa tjanster.

For ett bekymmersfritt boende efter inflyttning finns dven
tidsbesparande boendetjanster i JM@homes utbud. Exempel
ar stadabonnemang, IT, vaktmistare och olika hantverkstjanster.
Alla tjanster ar miljo- och kvalitetscertifierade av JM.

Erbjudanden och processer dr utformade utifran digitala 16s-
ningar som ligger i framkant pa marknaden och erfarna forvaltare
borgar fér en proaktiv och pilitlig leverans. Jag ser ocksa att vi
kan bli annu lite battre i var projektutveckling och produktion
genom aterkoppling via J]M@home.

TRYGGA BOSTADSRATTSPROJEKT

Bostadsritten i Sverige ar en viktig del i en fungerande bostads-
marknad och JM ar en av flera etablerade aktorer som sett behov
av transparens, jamforbarhet och ansvarstagande for bostads-
rittsforeningar och deras ekonomi. Under aret bildades Trygg
Bostadsrattsmarknad i Sverige (Trygg Brf) som ar ett bransch-
initiativ for att starka konsumentskyddet pa bostadsritts-
marknaden. Aktorer som ansluter sig och far sina bostadsritts-
projekt godkanda atar sig att redovisa kritiska nyckeltal. Detta
steg menar jag ar valdigt viktigt for JM som seri6s projektutveck-
lare och jag ar 6vertygad om att mojligheten att kunna jamféra
olika bostadsrittsforeningar i slutanden innebar en storre
trygghet for kunden.

STOD FOR PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

Tittar vi pa entreprenadverksamheten har konkurrensen om
uppdragen inom husverksamheten tilltagit och I6nsamheten
har varit svag under en ldngre tid. Vi viljer nu att gradvis stilla
om verksamheten mot att tydligt stdja koncernens projekt-
utveckling av bostéder.

Anliggningsverksamheten i JM Entreprenad ser daremot
fortsatt stabil ut och forutom uppdrag fér JM-projekt har vi

JM ARSREDOVISNING 2018



”Med Svanenmdrkning och
Trygg Brfunderldttar vi beslutet
vid val av ny bostad.”

flera stora pagaende projekt for externa uppdragsgivare.
Exempel ar finplanering av gator och torg i Norra Djurgards-
staden for Stockholms Stad. Ett projekt som uppmarksammats
med Liding6s stadsmiljopris 2018 4r den fina kaj som vi byggt

i anslutning till Dalénum-projektet pa Lidingd. Kunden ska inte
bara trivas i sin nya bostad — narmiljén med grasmattor, lekpar-
ker, gator och kajer ar ocksa viktig.

HALLBARHETSARBETE MED AFFARSNYTTA

JM stodjer FN:s Agenda 2030 med dess 17 mal for hallbar
utveckling. Vara egna hallbarhetsmal till 2030 &r i linje med

FN:s hallbarhetsmal och ska séakerstilla var langsiktiga inriktning
i arbetet. JM stodjer dven FN:s initiativ Global Compact och
dess principer fér manskliga rattigheter, arbetsritt, miljé och
antikorruption. Vara verksamhetsmal och utfall under de tre
senaste aren presenterar vi pa sidan 37.

Det praktiska hallbarhetsarbetet utgar fran de langsiktiga
malsdttningarna och adr en bred palett av prioriterade omraden —
alla av stort varde bade fér JM, vara kunder och 6vriga samhallet.
Kunden far en bittre bostad, invanarna en bittre stadsdel, leve-
rantorerna kan jobba effektivare och medarbetarna far en trevli-
gare arbetsplats. Alla JMs bostider som pabérjades fran och med
2018 miljomarks med Svanen. Tanken 4r att vart mangariga arbete
for minskad miljopaverkan och hallbar utveckling blir synligare for
bostadskunderna. | avsnittet Hallbart samhallsbyggande beskriver
vi fordelarna med att bo i en nybyggd bostad, nu med Svanen-
markning.

MEDARBETARSKAP PA JM

Pa JM ska alla medarbetare kunna gora ett bra och sikert jobb
och fa nya utmanande arbetsuppgifter. Vi har sett goda resultat
av de JM-anpassade yrkes- och ledarutbildningar dar vi erbjuder
kurser sasom ekonomi for projektledare, affarskunskap och

KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

coachande férhallningssitt. Med goda varderingar och respekt
for individen ska vi fortsitta bygga effektiva team.

STARK FINANSIELL STALLNING

Genom god I6nsamhet nidde vi vara finansiella mal; rérelsemar-
ginalen uppgick till 11,7 procent (mél 10 procent) och soliditeten
till 41 procent (mél 35 procent 6ver en konjunkturcykel).

JM har en fortsatt stark balansrikning och under dret delade vi
ut 765 mker till aktiedgarna som ordinarie utdelning avseende 2017.

GODA FORUTSATTNINGAR FRAMAT

Befolkningstillvaxten pé vara huvudmarknader, tillsammans med
det fortsatt laga rantelaget, stodjer fortfarande efterfragan pa
bostader. Var affir inom utlandsverksamheten har fortsatt att
utvecklas vl och vi breddar nu gradvis den geografiska tack-
ningen i var bostadsaffar. Utvecklingen i den svenska verksam-
heten utanfor Stockholm visar fortsatt hég Ionsamhetsniva. Har
har vi ocksd gjort flera bra markforvarv. Beroende pa marknads-
forutsittningarna kan vi vilja att starta fler projekt med hyres-
rattsbostader i egen balansrakning.

Den starka balansrakningen och stabiliteten i var affar innebar
ocksa att styrelsen foreslar en hojd utdelning till vara aktiedgare
for 2018.

Stockholm i februari 2019

Y e

Johan Skoglund
Verkstdllande direktor och koncernchef

M ARSREDOVISNING 2018



MED FOKUS PA

Kunden

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



STARKT KUNDFOKUS / OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Omvdarlden paverkar
kundens behov och onskemal

JM ska vara kundens férstahandsval vid kop av ny bostad.
Vi fokuserar pd kundens behov och har goda kundinsikter. Det dr
en av vara viktigaste konkurrensfordelar.

TRENDER SOM PAVERKAR EFTERFRAGAN

For att vara ledande maste vi i god tid se och férstd hur mann-
iskor lever; bor och arbetar. Pa lite langre sikt ar de viktigaste
samhillsférandringarna globaliseringen, digitaliseringen,
urbaniseringen, den dldrande befolkningen och ett starkare
milj6- och héllbarhetsfokus.

Globalisering bidrar till 6kad konkurrens om var
manniskor ska bo, arbeta och investera

Virldens linder kommer allt ndrmare varandra genom ekono-
miska och teknologiska ndtverk dér handeln dr nyckeln till en
fortsatt stark tillvaxt. Vart valstand 6kar med globaliseringen
och ger 6kad efterfragan pa kvalificerad arbetskraft i framfor-
allt Norden inom forskning, innovationer och utveckling. Ett
dynamiskt naringsliv och stark ekonomi 6kar méjligheterna att
exportera hdgteknologiska varor och tjanster som kommer
vara stommen for den ekonomiska utvecklingen framéver.

Allt detta paverkar var investeringarna sker, samt hur strém-
ningarna i arbets- och bostadsmarknaden kommer se ut i fram-
tiden. Bittre ekonomiskt vilstand och skapandet av fler hogkvali-
ficerade jobb okar efterfragan pa fler bostader i centrala lagen.

Urbaniseringstrenden ar stark. Manniskor soker

sig till valmadjlighet och mangfald

I miljoer dar méten och kontakter mellan ménniskor frodas
naturligt, vaxer samhdllen och ndringarna. Innerstaden blir allt
tatare vilket stéller storre krav pa investeringar sa som bostader,
infrastruktur och samhillsservice. For bostadsutvecklarnas del
innebdr det att vi kan nyttja marken pa annat sétt genom att
exempelvis bygga pa hojden i allt stérre utstrackning och erbjuda
fler yteffektiva bostader. Vi ser ocksa att storstadsregionerna
utvidgas och pendlingsavstanden 6kar vilket gor nya bostads-
omraden intressanta.

Demografiska férandringar, en aldrande befolkning och
en stor generation unga som har behov av bostader
Kombinationen av att fler arbetar lingre upp i aldrarna och den
Okade invandringen gor att antalet arbetsféra personer hills rela-
tivt konstant. Dock kommer en storre andel av de arbetade tim-
marna att utforas av hogutbildad arbetskraft da bade efterfragan

och utbudet av sadan personal 6kar. Situationen fér grupper
som ar nya pa bostadsmarknaden dr fortsatt anstrangd.

Livsfasforandringar ar ocksa en trend, dar traditionella stora
livshandelser sker allt senare i livet som giftermal, barnafédande,
kopet av forsta bostaden.

Hallbarhet ur ett bredare perspektiv genomsyrar
stadsplanering, produkt och manniskor
Hallbarhet handlade for nagra ar sedan i huvudsak om milj6-
fragor med allt fran sparbarhet, inbyggda kemikalier och avfall.
Idag har begreppet vidgats till att innefatta manga fler delar
som gynnar klimatet, det sociala samspelet och den ekono-
miska utvecklingen.

| det ekologiska perspektivet handlar det for bostadsutveck-
lingsbranschen framst om att bygga energi- och klimateffektivt,
anvdnda sunda materialval och att varda vara naturresurser
langsiktigt. Ur det sociala perspektivet handlar det om mangfalds-
arbete och skapandet av ett samhille med hég tolerans dar mén-
niskors lika varde star i centrum. For detta krivs tillit och fortro-
ende mellan manniskor och en delaktighet i samhillsutvecklingen.
Slutligen handlar ekonomisk hallbarhet om att tillgodose méannis-
kors behov idag utan att dventyra kommande generationers
framtida majligheter.

Digitaliseringen och delningsekonomin férandrar
samhallet i grunden

En synlig effekt av digitaliseringen &r de kontinuerligt narvarande
mobiltelefonerna, men pa ett mer dolt plan pagar en omvalvning
av alltifran arbetsmarknad till vard, boende och utbildning. En
annan omvilvande trend dr delningsekonomins framvaxt

som férandrar de ekonomiska drivkrafterna.

Internt of Things (loT) innebdr att enheter och apparater
kopplas samman med varandra och internet dar precis allt kan
bli majligt i framtiden. Maskiner, fordon, hushallsmaskiner, mob-
ler och inte minst manniskor kan kopplas samman med varandra
och med internet. Ett exempel pa detta ar en blompinne som
talar om att jorden dr torr och beh&ver vattnas.

M ARSREDOVISNING 2018
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Hemmet blir en allt viktigare plats for aterhiamtning

och lugn i ett samhaille med 6kad oro och stress

| ett standigt uppkopplat och prestationsbaserat samhille blir

hemmet en allt viktigare plats for dterhdamtning. Flera under-

sokningar visar pd att en allt storre andel vill ha mindre press

i livet och en ny favoritsysselsittning ar: gora ingenting.
Hemmet ska erbjuda harmoni och enkelhet men samtidigt

ocksa kunna omvandlas till sociala umgangesytor dar vi umgas

med vanner och familj.

GODA INSIKTER GER BASTA
FORUTSATTNINGARNA

JM anvander en modell fér det kontinuerliga utvecklingsarbetet
som I6per 6ver hela aret och inbegriper dven omvarldsbevakning,
dialog med medarbetare och avtalsleverantérer samt kund- och
marknadsundersdkningar.

Omvirldstrender

Behovet av enkelhet och harmoni i boendemiljon marks
tydligt och vi fokuserar darfor pa att skapa genomténkta plan-
I6sningar i bostaden, liksom i de gemensamma ytorna utanfér
bostaden. Genom att fokusera pa flexibilitet, smart férvaring,
oppna sillskapsytor, rofyllda rum samt ytor for dterhamtning
har vi branschens basta bostéader enligt vara kunder. | den arliga
branschmitningen for kundnéjdhet mits kategorin bostad,
som innefattar bland annat bostadsstandard, planering av
bostad, hantverksarbeten och férvaringsutrymmen. JM leder
i kategorin med god marginal till ndsta bostadsutvecklare
(kdlla: Prognoscentret).

Nar det handlar om bostdder och lokalsamhillet spelar JM

en viktig roll som langsiktig och etablerad aktor. JM har funnits
sedan 1945 da Byggmaistare John Mattson bildade bolaget och
har sedan dess tagit en allt storre roll fran bostadsbyggare till
projektutvecklare av hallbara stadsdelar. Vara hoga krav och
genuina engagemang genomsyrar hela foretaget och vagleder
oss i vart arbete nu och i framtiden.

Kundinsikter
Erfarenheten visar att det framfor allt ar livssituationen som styr
valet av bostad och dess utformning. For att ha kunskap om vilka
behov som finns kring boende genomfér vi kontinuerligt olika
kundundersékningar, sasom fokusgrupper, hemma-hos-intervjuer
och webbpaneler.

Vi stravar ocksa mot en 6kad 6ppenhet mot och lyhérdhet for
kunder ndr de képer sin bostad. Kunderna erbjuds att medverka
i arbetet pa ett sa tidigt stadium som majligt. Det finns en rad
omraden dar de kan vara med och paverka. Det kan gilla forslag
pa bostadens utformning, dnskvard kringservice i bostadsomra-
det eller alternativa sitt att anvanda gemensamhetslokaler pa.

VIKTIGA UTMANINGAR FOR M

- Allt mer kunniga och initiativrika kunder
- Okat fokus pd h3llbara bostdder och stadsdelar
- Behov av mer flexibla och anpassningsbara bostader
- Forandrade boldnekrav
- Skuldsattning hos hushallen
- Amorteringskrav for nya bostadslan i Sverige
- Nya bolaneregler i Norge
- Boldnetaket ger effekt pa skuldsattningsgraden.

JM ARSREDOVISNING 2018



STARKT KUNDFOKUS / MARKNADEN

M ar en av Nordens ledande
utvecklare av nya bostdder

Verksamheten dr framst inriktad pd nyproduktion
av bostdder med tyngdpunkt pa storstadsomraden och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland.

Totalt startade JM produktion av 3 135 bostéader under 2018,
att jamfora med 3 873 bostdder aret innan. | Sverige var siffran
2220 varav 96 procent var bostdder i flerbostadshus (1 822
bostadsritter och 320 hyresritter) och 4 procent sméhus. |
Norge produktionsstartades 634 bostdder, varav 86 procent var
lagenheter och 14 procent sméhus, och i Finland produktions-
startades 281 ligenheter.

SVERIGE

Efterfragan pa bostader paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sasom konjunkturutveckling, konsumenter-
nas kopkraft och befolkningstillvaxt. Sveriges tillvaxt var fortsatt
hog 2018, aven om prognosen reviderades ner under andra halv-
aret dar ett 6verraskande svagt tredje kvartal var en bidragande
faktor.

Efter prisfallet pa den svenska bostadsmarknaden 2017, som
framst var en f6ljd av skarpta kreditrestriktioner for hushallen,
stabiliserades marknaden 2018. Bostadsinvesteringarna som
tidigare drivit konjunkturen framat lag pa historiskt hoga nivaer
i borjan av 2018. Darefter stagnerade investeringarna till foljd av
vikande bostadspriser och minskning av antalet produktionsstarter.

Sysselséttningen vaxte starkt under aret och arbetslosheten
uppgick i november till 6,2 procent. | december héjde Riksbanken

BOSTADSRATTSPRISER | SVERIGES STORSTADSOMRADEN
UNDER DE SENASTE 10 AREN
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Kalla: Méklarstatistik. Sammanstallt av WSP Advisory.

reporantan fran —0,50 procent till -0,25 procent. Samtidigt
justerades rantebanan ner och direktionen har flaggat fér
ytterligare hojning forst under andra halvaret 2019.

| Sverige bedéms JM ha en marknadsledande position. De
storsta delmarknaderna dr storstadsomradena Stockholm,
Uppsala, Malmé/Lund och Géteborg.

Stockholm

Konjunkturen i Stockholmsregionen ar fortsatt stark dven om
den svalnade nagot under 2018 och arbetsmarknaden har
huvudsakligen varit fortsatt stark.

Bostadsrittspriserna i Stockholms innerstad och narférorter
har i princip stétt stilla under aret. Bostadsbyggandet i Stockholm
foll markant under 2018.

Under de tre forsta kvartalen pabérjades cirka 3 200 nya
bostéder i Stockholms innerstad samt narforort, vilket ar mer dn
en halvering jamfort med motsvarande period aret innan. Antalet
fardigstllda bostédder ligger pa ungefar samma nivaer som fére-
gaende ar, omkring 5 100 i Stockholm innerstad och narférort.

JM ar marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter i
Storstockholm. Bland de stérre projekten kan namnas Lilieholms-
kajen och Alvsjéstaden i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka, Séder-
dalen i Jarfalla, Dalénum pd Lidingd och Taby Park i Taby.

LAGENHETSPRISER | OSLO OCH HELSINGFORS
UNDER DE SENASTE 10 AREN
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STARKT KUNDFOKUS / MARKNADEN

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
PRISINTERVALL 2014-2018, SVERIGE
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Goteborg

Goteborgsregionen har i flera hanseenden varit den storstads-
region som vuxit snabbast under dret dven om laget dimpades
under hosten. Regionens naringsliv har gitt pa hogvarv vilket
inneburit en 6kad sysselsittning. Befolkningstillvaxten i Gote-
borgsregionen lag stabilt runt 1,5 procent i arstakt under de
tre forsta kvartalen, vilket historiskt sett ar en hog tillvaxt.
Den fallande pristrenden pa bostadsmarknaden stabiliserades
vid arsskiftet 2018/2019. Bostadsrittspriserna i Géteborgs
centrum sjonk med cirka 1,5 procent men steg i narférort
med drygt 2,5 procent.

Malmé/Lund

Malméregionen har haft en svagare tillvaxt dn de 6vriga stor-
stadsregionerna. Befolkningstillvixten i Malméregionen ligger
pa fortsatt hoga nivaer i ett historiskt perspektiv, omkring 1,5
procent i arstakt. | centrala Malmo steg bostadsrittspriserna
med 1,5 procent under aret medan priserna i ytterstaden
sjonk med 0,7 procent. | Lund steg bostadsriattspriserna med
hela 9 procent.

Uppsala, Linképing, Visteras och Orebro

Den ekonomiska tillviaxten var fortsatt stark i Uppsalaregionen
medan sysselsattningen minskade. Befolkningstillvaxten i Upp-
salaregionen ar cirka 2 procent i arstakt.

Bostadsrittspriserna i Uppsala sjonk med 7,5 procent under
aret och var i princip stillastaende i Vasteras. | Linkoping sjonk
priserna med nastan 14 procent medan den negativa utveck-
lingen i Orebro stannade pa knappt —4 procent.

NORGE

Norges fastlandsekonomi fortsatte att vaxa, dock i en svagare
takt dn tidigare och befolkningstillviaxten var 0,7 procent. Syssel-
sattningen har ocksa 6kat under aret.

Efter avmattningen pa bostadsmarknaden hésten 2017 stabili-
serades bostadspriserna och rérde sig sidledes under aret. Som
en foljd av foregaende ars prisnedgang foll bostadsinvesteringarna

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
STORLEKSINTERVALL 2014-2018, SVERIGE
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markant mellan hésten 2017 och sommaren 2018, men under
den senare delen av 2018 syntes tecken pa stabilisering. Antalet
paborjade bostdder har dven vant uppat vilket talar for en mer
gynnsam utveckling framover.

| september 2018 hojde Norges bank styrrantan fran 0,5 till
0,75 procent. Den forsta hojningen pa sju ar.

JMs storsta delmarknader ar Oslo, Tonsberg med omnejd
samt Bergen.

FINLAND

Tillvaxten i den finska ekonomin var god under 2018. Den
exportberoende ekonomin har trots internationell oro vuxit
med 2,7 procent ddr den goda utvecklingen kan férklaras av en
aterhamtning i exportindustrin samt av hushallens képkraft som
fatt stod av 6kad sysselséttning och laga rantor.

Arbetslosheten har minskat men ar fortfarande hog. Befolk-
ningstillvaxten var 1,6 procent under perioden januari-november
dar nettoinvandringen utgor befolkningsékningen.

Bostadsmarknaden i Finland har praglats av stabilitet under
de senaste aren och bostadsprisutvecklingen har varit svagt
positiv under 2018. Bostadsbyggandet har fortsatt 6ka fran
redan hdga nivaer.

JM bedriver verksamhet i huvudstadsregionen.

BELGIEN

JM avvecklade den operativa verksamheten i Belgien under det
forsta kvartalet 2017.

STORRE KONKURRENTER, PRIVATA BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige Peab, Skanska, HSB och Bonava

Norge 0BOS, Selvaag Bolig, Skanska, Bonava
och Veidekke

Finland) YIT, Bonava, Skanska och SRV

1) Huvudstadsregionen

JM ARSREDOVISNING 2018



BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2018 2017 2016
Sverige 51600 63200 60 800
Norge 31900 35300 36530
Finland 47 100 44 800 36 662

Kalla: Respektive lands statistikbyra sammanstallt av WSP Advisory. 2018 ars varden ar

prelimindra och faststills varen 2019.
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JMs SALDA BOSTADER
Land 2018 2017 2016
Sverige 1768 2454 2870
Norge 525 472 705
Finland 165 172 254
Belgien 5 2 14
Totalt 2463 3100 3843
JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER
Land 2018 2017 2016
Sverige 2220 2991 3310
Norge 634 621 643
Finland 281 261 234
Belgien - - -
Totalt 3135 3873 4187
JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION
2018-12-31 2017-12-31

Antal bostider i pagaende produktion)?) 7835 8200
Andel silda bostider i pdgdende produktion, %3) 51 58
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 6 7
Andel salda och bokade bostider i pagaende produktion, % 57 65
) Varav hyresritts- och vardbostider i pagiende

produktion inom JM Fastighetsutveckling —ingar ej i

andel salda och bokade bostéder i pagdende produktion 593 553

Av dessa ingar bostéder i projekt ddr nedlagda kostnader

endast redovisas som projektfastighet under uppférande 583 553

2 Frén och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
3) Andel sélda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund.

STARKT KUNDFOKUS / MARKNADEN

GENOMSNITTSPRIS! JMs SALJSTARTADE
BOSTADER, SVERIGE
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VAR KUNSKAP GER

Fordel
nybyggt

Genom att erbjuda vara kunder
miljoanpassade bostdder i attraktiva ldgen pa
utvalda marknader dr JM vdl positionerat
att dranytta av den kunskap vi har samlat om
vara kunder och deras behov.



FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Nu Svanenmarker vi
alla JM-bostdder

JM bidrar till utvecklingen mot ett langsiktigt och hallbart samhadlle.
Svanenmdrkningen innebdr bland annat krav pa miljogodkdnnande och dokumentation
av stora delar av de material som anvdnds i konstruktionen.

Alla vara bostdder som projekteringsstartas fran och med den
1 januari 2018 miljdmarks med Svanen. Ett Svanenmirkt hus
maste leva upp till hogt stéllda miljckrav och att en hel koncern
blir Svanenmrkt ar unikt. JM ar det forsta nordiska byggbolag
som Svanenmarker alla egenutvecklade bostédder i koncernen.

Att kopa en bostad ar att planera for framtiden. Vi vill skapa
de basta forutsittningarna for miljon och en 6kad livskvalitet for
dem som bor i vara hus. Det ligger i vart DNA. Hallbarhet ar
inte nagot nytt for |M.

MALEN FAR OSS ATT TANKA NYTT

Vi har arbetat med milj6- och hallbarhetsfragor under lang tid,
men nu pa ett annu mer strukturerat sitt dn tidigare. Det handlar
om allt fran arbetsrittsliga férhallanden hos underleverantérer
och vilka material som anvands i produktionen, till kénsfordel-
ningen hos den egna personalen och hur vi reser. Och naturligtvis
om hur nya bostdder utformas.

Om vi ska kunna méta de omfattande utmaningar som inte
bara vi, utan hela samhdllet stdr infor, ricker det inte att utga frén
det som redan finns. Genom att sitta hdga mal behéver |M och
alla medarbetare "tanka nytt”. Vi maste hitta nya vdgar, nya sitt
att tinka och agera. De hga malen far oss att gora det. Las om
malen inom hallbarhet pé sidan 37.

TABY PARK — EN HALLBAR STAD
JMir en av flera aktorer som fatt fortroendet att utveckla det

K. 4

nya Taby Park och projektet Nor, som produk-
tionsstartades under 2018, ar bland de forsta pro-
jekten i koncernen som vi Svanenmirker. | den nya

stadsdelen planerar Taby kommun fér 6 000 bostader och 5 000
arbetsplatser pa det fore detta galoppfiltet. Malet ar att bygga en
stadsmiljé med liv och rérelse som dr miljdmassigt, socialt och
ekonomiskt hallbar.

En markbar skillnad for projektet Nor &r att material, som
miljokontrolleras redan i projekteringsskedet, ska fértecknas i en
loggbok. Nar huset ar fardigbyggt maste JM kunna bevisa att vi
uppfyller Svanens hart stillda krav pa saval energi, inomhusmiljo
som material och att vi har genomfért de kontroller och har den
dokumentation som krévs.

Kunderna kommer kunna se flera férdelar med en Svanen-
markt bostad. Svanenmirkningen mojliggor till exempel f6r kun-
derna att fa lgre bolaneranta hos bolaneakt&rer som erbjuder
gron finansiering och grona bolan for klimatsmart boende.

” JMs mdl inom hdllbarhetsomrddet ldater ibland
orimligt héga, men det dr lite av podngen. Vi strd-
var efter att skapa bostdder som gor det enkelt
for mdnniskor att leva klimatsmart, och bygger
in forutsdttningar i nya omrdden for mdnniskor
att ocksd leva sunt, bdde socialt och fysiskt.”

PER LOFGREN, HALLBARHETSCHEF

JM ARSREDOVISNING 2018
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Produktutveckling
och JM Labs

Det handlar framst om vad vi kan gora for vara kunder, men
ocksa hur vi kan forbdttra var verksamhet internt.

Kunskapen fran leverantorer; medarbetare, kunder och omvirld-
strender bearbetas och sammanfattas i olika férslag pa priorite-
rade utvecklingsomraden. Ett utvecklingsomrade kan bli ett rent
produktforbattringsprojekt alternativt ett siljtema fér marknads-
kommunikation.

Bland utvecklingsprojekten kan ndmnas:

Kok: Vi stiller hogre krav pa vart kok dar vi tillbringar allt mer
tid. Vi laser laxor, umgas och lagar mat. Allt detta stiller krav

pa moderna tekniska I6sningar och yteffektivitet.

Badrum: Ett av de viktigare rummen i bostaden som ibland
kanske borde fa kallas f6r egenrummet.

Forvaring: Ett standigt hogprioriterat omrade for de allra
flesta. Forvaringsutrymmena tycks aldrig kdnnas tillrackliga. JM
tar en ansats for att skapa @annu smartare och bittre planerade
forvaringsutrymmen.

Stadsutveckling: M tar ett helhetsgrepp kring hur vi ska tanka
och gora for att skapa attraktiva samt hallbara stadsdelar och
bostadsomraden som en naturlig del i de standigt vixande stor-
stadsomradena.

Tjansteutveckling: Vara kunder visar ett 6kat intresse for
bostadsrelaterade tjanster med mer digitalt innehall. For att
mota behovet utvecklar vi sadana tjinster i [IM@home.
Smarta hem: Teknikutvecklingen gar fort avseende smarta
hem. Aktorer sasom Apple och Google satsar stort inom omra-
det och JM foljer utvecklingen noga och har flera testprojekt dar
kundnyttan och tekniken utvarderas.

NYTANKANDE LOSNING

JM Labs ar innovationslabbet som har som mal att engagera
medarbetarna i en I6pande och transparent idéverkstad om hur
vi kan hitta nytankande Isningar, férenkla for kunderna och
mota framtidens utmaningar. Resultatet har varit Gver férvantan.
Det finns ett uppdamt behov hos medarbetarna av 6kad delning
av idéer, lirdomar och samskapande av framtidens produkter
och tjanster. Lovande koncept presenteras for koncernens led-
ning och, om de anses vara relevanta, tas de vidare till ordinarie
utvecklingsprocesser for att fa in dem i JMs produkt eller tjanster.

Vi har till exempel tagit fram en prototyp pa JM-app for att
kontrollera hela hemmet, skapa 6kad trygghet f6r de boende
samt vara ett nav for samarbete mellan grannar. JM kommer
att erbjuda olika standardiserade I6sningar baserat pa kundens
6nskemal och behov.

FOKUSOMRADEN FRAMOVER

Det viktigaste ar att forenkla kundernas och JMs egen vardag
genom ett strukturerat arbete med innovation. Det smarta
hemmet och vilka typer av tjanster M ska kunna leverera inom
det omradet dr ett sadant fokusomrade.

INNOVATION FOR ETT BATTRE LIV

- JM Labs stottar JMs verksamhet att arbeta snabbare
med utveckling, innovation och larande.

- M3lsattningen dr att erbjuda standardiserade
losningar for smarta hem. Allt for att i slutandan
forenkla vardagen for vara kunder.

12
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Fem skal att vdlja
nyproduktion och JM

LANGSIKTIGT HALLBART

Nyproducerade bostidder har mycket héga miljé- och energikrav
samt arbetsmiljokrav under bade uppférandeperioden och i den
fardigstallda slutprodukten. De hoga kraven leder till mindre mil-
jopaverkan och snalare energianvindning da husen ar titare och
vitvarorna har snalare energiférbrukning. Minskad energianvand-
ning f6r uppvarmning av bostaden och hushallsmaskiner leder
dessutom till ligre I6pande boendekostnader.

Fordel JMs nyproduktion: Vart mangériga arbete for hallbar
utveckling och férdelarna for kunderna blir tydligare med Svanen-
markningen. De ambiti6sa héllbarhetsmélen och hur vi levererar
presenterar vi pa sidan 37.

EN TRYGG AFFAR OCH TRYGG BOENDEMILJO

Trygg Bostadsriattsmarknad i Sverige ar ett branschinitiativ for
att starka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden. JM ar
en av flera etablerade aktorer som sett behov av transparens
och jamforbarhet fér bostadsrittsforeningar och deras ekonomi.
Aktorer som ansluter sig och far sina bostadsrittsprojekt god-
kdnda atar sig att redovisa kritiska nyckeltal. Det kan exempelvis
handla om belaning per kvadratmeter och bostad, att féreningen
endast har en tydlig motpart och bostadsrattsféreningens styrel-
sesammansattning.

Initiativet gynnar hushallen, seriésa bostadsproducenter
och kreditgivare samt bidrar till utvecklingen av en effektiv
nyproduktionsmarknad.
Fordel JMs nyproduktion: M har ett trygghetspaket i vilket
ingar till exempel att skydda bostadskoparen fran dubbel boende-
kostnad om man inte fatt sin gamla bostad séld fére inflyttning.
Vi vill aven att vara kunder ska kinna sig trygga i bade sitt hem,
naromrade och med var leverans av fardig bostad. Vi arbetar dar-
for med bra ljussattning i niromradet, 6ppna och ljusa gemen-
samhetsytor som framjar social kontakt, samt har en mycket
strukturerad produktion som sékerstiller hég leveranssakerhet.

| den arliga branschmitningen®) fér kundnéjdhet i bostadsut-
vecklingsbranschen mits var férmaga att kunna hélla vad vi lovar.
70 procent av alla bostadskunder i branschen anser att bostads-
utvecklarna fullfljer sina ataganden medan 81 procent av JMs
kunder anser att vi fullfljer vara ataganden (fler dn 40 bostads-
utvecklare i Sverige deltog i Prognoscentrets branschmdtning 2018).

1) Undersékningen gérs av Prognoscentret, ett oberoende marknadsanalysféretag med fokus
pa byggbranschen i Norden.

NYTT OCH UNDERHALLSFRITT

En stor férdel med att képa nyproduktion ar att ingen har bott

i bostaden tidigare och allt ar nytt och frascht. Inga renoveringar
kommer att kravas inom de narmsta aren vilket kan kdnnas skont.
Fordel JMs nyproduktion: Pa JM ar kvalitetsmedvetenhet
nagot som genomsyrar hela foretaget. Med genomtankta plan-
I6sningar, hog bostadskvalitet och en fin finish pa vara hantverks-
arbeten levererar vi branschens basta bostader dar vara kunder
trivs och mar bra. Ett tydligt bevis pa detta ar att vi aterigen har
forstaplaceringen hos vara kunder i bade Sverige och Norge i den
arliga branschmatningen") fér kundnéjdhet som startade ar 2009.
Det dr sjunde gangen vi tar hem forstaplaceringen i Sverige och
fjarde gangen i Norge.

M ARSREDOVISNING 2018
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

SMART OCH UPPKOPPLAT

Smart teknik och uppkopplade hem blir allt vanligare i dagens
samhille for att spara tid och pengar. Manga bostadsutvecklare
erbjuder I6sningar for smarta hem redan idag eller har det

i sina utvecklingsplaner.

Fordel JMs nyproduktion: Ambitionen ar att vara bransch-
ledande inom digitalisering. Darfér har vi utvecklat nya smarta
hem-funktioner. Ett exempel ar Billsta Park i Vallentuna dar 50
villor med smarta funktioner kan styras via en mobilapp. Exempel
pa funktioner som gér att styra i hemmen ar lampor i bostaden,
utomhusbelysning, brandvarnare och tillvalsfunktioner som wall-
plugs, kamera och rorelsesensorer.

ATT VALJA INREDNING

En av manga férdelar med nyproduktion ér att man far vara
med och vilja sjilv hur ens framtida hem ska se ut.

Fordel JMs nyproduktion: All inredning ar noga utvalt av
vara inredningsexperter, med helhetstidnk och material som ska
halla 6ver tid och harmoniera med bostadens utformning. Allt
ingdr —man behover inte kopa till nagot for att fa en riktigt bra
produkt. Finns 6nskemal utanfor det som ingar kan man vilja
att kopa till inredningsval.

14
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Med mdnniskanifokus

I JMs bostdder bor mdnniskor i livets olika skeden.
Hdr forverkligas drommar och ldggs grunden till nya liv.

LATT ATT BOKA PA NATET

Att kopa bostad ar livets storsta affar for
manga manniskor. Men det ska inte vara
krangligt. All information finns pa jm.se.
Har guidar vi kunden genom de olika ste-
gen —fran intresseanmilan fér en bostad
tills det dr dags att flytta in. Och vi reder
ut alla begrepp, bade tekniska och juri-
diska sasom bokning, forhandsavtal, upp-
latelseavtal och slutbetalning.

Viljer man dessutom att bli VIP-kund
far man fortur till JMs och Boritts bosta-
der innan de slapps till allman forsaljning.

okat bostaden
a intressenter.

Frihetiforsta egnaldgenheten

Som styrman seglar Tilly Nersiter 6ver hela varlden. Trots
alla spannande platser han far méjlighet att besoka, ar deti en
nyproducerad JM-ldgenhet i Kungsladugard i Goteborg som
han har hittat hem.

— Vad skont att inte foraldrarna ar hemma! Sa kianner jag
varje dag ndr jag kommer hem till ligenheten. Att vara 26 och
bo hos mamma och pappa. .. Jag vagade inte bjuda eller ta hem
folk, knappt ens siga var jag bor! Har nu fatt in mébler i lagen-
heten, sa det ser det ut som att nagon bor har. Jag har satt upp
lampor, fatt ordning i sovrumsgarderoben med extra konsoler
och fyndat dréomsoffan pa Blocket.

— Jag anmalde intresse for lagenheten medan jag fortfa-
rande utbildade mig till styrman. Fastnade fér huset eftersom
fasaden skulle likna de K-markta landshévdingehus som finns
i Majorna. Ja, och sa gillade jag den luftiga planlésningen.

— Nar jag tog examen var det tva ar tills huset skulle sta
klart — jag hade med andra ord tva ar pa mig att spara ihop
pengar till insatsen, 15 procent till kontantinsatsen och ytter-
ligare lite till om jag ville gora egna tillval i ligenheten.

M ARSREDOVISNING 2018
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FORDEL NYBYGGT / STORSTA PROJEKTEN

JMs storsta projekt

Vibygger alla vara bostdder i
city-, natur- eller sjondra ldgen
och med ndrhet till goda kom-
munikationer. Andra viktiga
kvaliteter dr ndrhet till service
och skolor. Pa detta uppslag
presenterar vi nagra av JMs
storsta projekt.

1. Liljeholmskajen, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2001-2026

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 4 300, paborjade 3 286

- produktionsstartade under 2018: 0

Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 1 000
Ldge: centralt, 5 km till Stockholm centrum

2. Taby Park, Taby

Utvecklingsperiod: 2018-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 500%, pdborjade 1322

- produktionsstartade under 2018: 132
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 2 370
Lage: 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 128 startade hyresritter

3. Norra Alvstranden, Goteborg
Utvecklingsperiod: 1998-2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 050, paborjade 1 704

- produktionsstartade under 2018: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 400
Ldge: vattennara, 5 km till Goteborg
centrum

16
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4. Soderdalen, Jarfilla
Utvecklingsperiod: 2013-2030

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400%), paborjade 4931

- produktionsstarade under 2018: 0
Antal kvarvarande byggratter: cirka 900
Ldge: cirka 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 192 startade hyresratter.

5. Kvarnholmen, Nacka

Utvecklingsperiod: 2010-2030

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, paborjade 611

- produktionsstartade under 2018: 0

Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 800
Ldge: centralt, 6 km till Stockholm centrum

6. Kungsangen, Uppsala
Utvecklingsperiod: 2003-2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, paborjade 1 048
- produktionsstartade under 2018: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 350
Ldge: centrumnara

7. Dockanomradet, Malmo
Utvecklingsperiod: 2003-2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 250, paborjade 1 074

- produktionsstartade under 2018: 0
Antal kvarvarande byggratter: cirka 170
Ldge: centrumnara, intill havet
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10. Alvsjostaden, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2016-2024

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 800, paborjade 444

- produktionsstartade under 2018: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 350
Ldge: cirka 10 km till Stockholm centrum

8. Lomma Strandstad, Lomma

Utvecklingsperiod: 2003-2023

Bostadstyp: flerbostadshus/smahus

Antal bostadder:

- totalt cirka 1 150, paborjade 845 varav
85 smdhus

- produktionsstartade under 2018: 58

Antal kvarvarande byggratter: cirka 300

Ldge: intill havet, 8/10 km till

Lund/Malmo centrum

11. Myrvoll Stasjon, Akershus
Utvecklingsperiod: 2017-2027
Bostadstyp: flerbostadshus och radhus
Antal bostader:

- totalt cirka 615, paborjade 194

- produktionsstartade under 2018: 89
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 520
Lage: cirka 20 km till Oslo centrum

9. Dalénum, Lidingo

Utvecklingsperiod: 2010-2022

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 800V, paborjade 7711

- produktionsstartade under 2018: 230
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 50
Ldge: centralt, 9 km till Stockholm centrum

1) Darutover finns 243 startade hyresratter

12. Puustellinkallio, Esbo, Finland
Utvecklingsperiod: 2018-2027

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 870, paborjade 121

- produktionsstartade under 2018: 121
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 750
Lage: cirka 11 km till Helsingfors centrum

JM ARSREDOVISNING 2018
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Dalénum — en ny stadsdel pa Lidingo

Hdr bygger JM bostdder med olika uppldtelse-
form och lokaler for affarsverksamhet.

Totalt cirka 1 000 bostadsrdtter, dgarldgenheter
och hyresbostdder. Vi dr ocksd stolta byggare

av Dalénumkajen, vinnare av Lidingos stads-
miljopris 2018.
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VAR STRATEGI FOR

[.Onsamhet

JM skapar varde genom projektutveckling
av bostdder. Genom god riskkontroll och
effektiv kapitalanvdndning skapar vilonsamhet
och varde for vara aktiedgare. Enhetliga
produktionssdtt och effektivare logistik bidrar
ocksa till vardeskapandet.



LONSAMHET / AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGI

Aftarsidé, vision
och strategi

AFFARSIDE: VISION: OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL:

Med manniskan i fokus och genom standig Vi lagger grunden till ett battre liv. Att ge en hogre totalavkastning an
utveckling skapar vi boenden och hallbara foretag med liknande verksamhet och
livsmiljoer. riskprofil. Med totalavkastning avses

vardeokning och utdelning.

STRATEGI fastigheter ska vara begrinsad och i forsta hand stédja JMs
For att inom ramen for affarsidén uppna det Gvergripande bostadsutveckling i storre projekt dar inslag av kontor ingar
aktiedgarmalet, har M foljande strategi: som en naturlig planférutsattning. Férvaltning och boende-
* Ledande projektutvecklare av bostdder i Norden — avseende tjanster erbjuds i J]M@home.
bade marknadsposition och kvalitet i produkten Till grund for JMs strategi for vardeskapande och tillvaxt ligger
* Verksamhet pa tillvixtorter med goda langsiktiga demografiska  tydligt fokus pa kassafléden och ett effektivt utnyttjande av
och ekonomiska forutsattningar balansrakningen. Detta uppnas genom hog takt i igangsattning,
* Tydlig inriktning mot kvalitativa och miljoanpassade bostader genomforande och forsiljning av projekten.
och arbetsplatser med hégt kundvarde och i attraktiva lagen Riskkontroll och fokus pa kassafloden innebar att produk-
* Tillvaxt med bibehallande av god I6nsamhet och marknads- tionsstarter sker forst i den takt som tillracklig niva pa bokning
ledande position och kontraktsskrivning har erhallits.
* Tillvaxt ska framst ske organiskt, men dven via bolagsforvarv Kvalitetssakring av projektering och produktion sker genom
som kan stérka JMs position pa befintliga marknader en begransad och effektiv egen produktionskapacitet.

* Foretagskultur som praglas av goda varderingar, ansvarstagande,
langsiktighet, hallbarhetstankande och respekt for individen.

LEDANDE PROJEKTUTVECKLARE AV KAPITALHANTERING
KVALITATIVA BOSTADER | NORDEN

Strategin omfattar bade tillgangs- och kapitalstruktursidan och ar anpas-

JM dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostader. Verk- sad till JMs projektutveckling. Fokus ligger pa kassafléden och ett effek-
samheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostader med tivt utnyttjande av balansrikningen och innebir bland annat:
tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, - Byggrittsportféljen — exploateringsfastigheter i balansrikningen ska
Norge och Finland. Gemensam namnare ar omraden dar en motsvara fem érs produktion
vixande befolkning och god kopkraftsutveckling ger méjlighet - Projektfastigheter — ska besta av frimst egenutvecklade bostadsfastig-
att na framgang i var affar. heter eller fastigheter som kan utvecklas genom ombildning eller for-
JMs projektutveckling ticker alla led av virdekedjan, fran tatning. Portféljens virde ska realiseras genom férsiljning eller bytes-
forvarv av mark till forsaljning av den nya bostaden. | manga fall affér och storleken pé portfélien kan variera &ver en konjunkturcykel
innebar JMs projekt att nya stadsdelar skapas. - En synlig soliditet om 35 procent, mitt &ver en konjunkturcykel.
Bostiderna uppléts i férsta hand till bostadsrattsféreningar Malet ar satt utifran en analys av rorelserisken i de olika verksam-
for eget dgande, men kan 4ven inkludera hyresrittsbostider och heterna och tillgangsslagen i balansrékningen.

i viss utstrackning dgarlagenheter. Projektutveckling av kontors-
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LONSAMHET / MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

For att sdkerstdlla ett langsiktigt vardeskapande har JM formulerat 6vergripande mal.
JMs finansiella madl definieras utifrdn segmentsredovisningen.

FINANSIELLA MAL

ICKE-FINANSIELLA MAL

Rorelsemarginal

Mal: Rorelsemarginalen ska uppgd till 10 procent, inklusive
resultat fran fastighetsforsaljningar.

Utfall: Under 2018 minskade rorelsemarginalen till 11,7 procent.
Under 5-arsperioden 2014-2018 har rérelsemarginalen i
genomsnitt uppgatt till 12,4 procent.
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== Rorelsemarginal = Mal
Soliditet
Mal: Den synliga soliditeten bor uppgd till 35 procent Gver

en konjunkturcykel.

Utfall: Per 31 december 2018 uppgick soliditeten till 41 pro-
cent. Under 5-arsperioden 2014-2018 uppgick soliditeten
i genomsnitt till 39 procent.
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Utdelning

Mal: Enligt utdelningspolicyn ska aktieutdelningen over

en konjunkturcykel i snitt utgora 50 procent av
koncernens resultat efter skatt.

Utfall: Styrelsen foresldr en utdelning om 12,00 kr per aktie.
Under 5-arsperioden 2014-2018 uppgdr genomsnittlig
utdelningsandel till 49 procent.
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Inlésen av aktier

Kunder
Malsattningen ar att ha branschens nojdaste kunder.

M3l: N6jdkundundersckning tva ar efter inflyttning
(NKI-garanti) efterstravas att vara fem enheter
over branschsnittet till ar 2021.

JM/Branschsnitt 2018: Sverige 70/66, Norge 64/65.

NKI index garanti
80

—— ‘7\
60 —_—

40

20
0
2010 2014 2015 2016 2018
== Sverige == Norge
Medarbetare

Jamstalldheten i verksamheten ar en langsiktig

framgangsfaktor £or IM.

Mal: Antalet kvinnor bland JMs hantverkare mdlsatts
till att oka 10 ganger fran ar 2015 till 2021.

2018: Sverige 4,5 och Norge 8,0 ganger.

2010 2014 2015 2016 2018

== Sverige == Norge

Miljo

Byggavfallet ar en av branschens viktigaste resurs-,

miljo- och kvalitetsfragor.

Mal: Malsdttningen ar att minska den totala mangden bygg-
avfall till 15 kg per producerad m? till ar 2021.

2018: Sverige 34, Norge 30 kg/m? bruttoarea (BTA).
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== Sverige == Norge

Under 10-3rsperioden 2009-2018 har IM-aktien gett en genomsnittlig totalavkastning om 19 procent.

Motsvarande siffra for perioden 2014-2018 var 3 procent.

JM ARSREDOVISNING 2018
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LONSAMHET / VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

Vardeskapande
i JMs aftdr

Kunskap om kundernas behov och efterfragan, och hur dessa behov férverkligas genom
effektiva processer, dr grunden for JMs vdrdeskapande. Vi har utvecklat effektiva processer
for byggande och samlat gedigen erfarenhet av stora och komplexa projekt.

Anda sedan starten 1945 arbetar JM med projektutveckling av
bostader vilket innebar att obebyggd eller bebyggd mark forvar-
vas och forddlas till attraktiva bostader eller kommersiella loka-
ler. Projektutveckling ticker alla led i vardekedjan, fran forvarv av
mark till forsaljning av den nya bostaden. | manga fall innebdr JMs
projekt att helt nya stadsdelar skapas. Eftersom var verksamhet i
forsta hand ar inriktad pa nyproduktion av bostédder har vi genom
aren kunnat utveckla vara processer, samtidigt som vi arbetat for
att 6ka boendekvaliteten.

En god riskkontroll, fokus pa kassafloden och ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen dr forutsattningar for att siker-
stalla ett langsiktigt vardeskapande.

Hallbarhetsarbetet ar en central och integrerad del i var pro-
jektutveckling. Vi formar framtidens bebyggelse och stiader och
tar hansyn till miljomassiga, ekonomiska och sociala aspekter
for att skapa forutsattningar for manniskors hallbara livsstilar.

VARDEKEDJAN

Viérdekedjan inkluderar mark- och fastighetsforvary, planprocess
och projektering, produktion, férsdljning samt forvaltning. Denna
kompetens att hantera hela viardekedjan ar en viktig konkurrens-
fordel for JM och avgorande for det framgangsrika vardeskapandet.

Varije steg i projektutvecklingen foljer de krav pa sa kallade
beslutsgrindar som stillts upp och som syftar till att sakerstilla
god Idnsamhet samt en effektiv och kontrollerad process (se
illustration sidan 30).

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

RATT KAPITALSTRUKTUR

JMs affar dr kapitalkravande och forutsatter ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen. For att maximera vardeskapan-
det, kravs att en optimerad kapitalstruktur tar utgangspunkt
i att de olika verksamhetsomradena har olika kapitalbehov for
att mota de specifika riskerna inom respektive verksamheter.
JM gor varje ar en analys, med st&d av en kapitaliseringsmodell,
over vilket riskkapital som behévs for de olika verksamhets-
omradena.

Kapitaliseringsmodellen kvantifierar tillgang till, och behov av
riskkapital inom JMs respektive verksamhetsomraden och baseras

pa bedémda marknadsvarden. Analysen tar dven hansyn till
likviditetsaspekterna i olika tillgdngsslag.

Genomgangen av bedémt kapitalbehov och allokerat riskkapi-
tal for de olika verksamhetsomradena utifran kapitalallokerings-
modellen, ar ett av de verktyg som ledning och styrelse anvinder
i syfte att I6pande analysera JMs totala kapitalbehov. Denna ana-
lys av kapitalbehovet ligger sedan tillsammans med andra kvalita-
tiva aspekter, som inte beaktas av kapitaliseringsmodellen, till
grund for styrelsens beslut om lamplig kapitalstruktur vid var
tidpunkt och forutsattning for vardedverforing till aktiedgarna.

AVKASTNINGSKRAV FOR PROJEKT

For viardeskapande kravs att varje investering genererar en
avkastning som 6verstiger kapitalkostnaden. JM arbetar med ett
antal investeringsanalysmetoder och kriterier (sasom WACC,
IRR och nuvdrdeskvot) for att utvardera saval varje specifikt pro-
jekts I6nsamhet som vilka projekt som ska prioriteras. Dessa
metoder och kriterier utgor verktyg och styrmedel for att mota
koncernens krav pa avkastning.

* Den vdgda kapitalkostnaden (WACC) fér nya projekt
uppgar till 5,5-6,5 procent och anvinds for att nuvardesbe-
rakna prognosticerade kassafléden for ett specifikt projekt.

 Skuldsattningsgraden i enskilda projekt bedoms uppga
till 1,0.

* Genomsnittlig kapitalkostnad — lanat kapital ') En 2-4rig
ranta (motsvarande en genomsnittlig projektloptid) om
totalt 2,3-2,8 procent baserat pa underliggande riskfri ranta
om 0,3 procent och en riskpremie om 2,0-2,5 procent. Med
hansyn tagen till avdragsritt for rantekostnader uppgar dar-
med den genomsnittliga kapitalkostnaden for lanat kapital till
1,8-2,2 procent.

* Genomsnittlig kostnad — eget kapital ) Avkastningskra-
vet pa eget kapital uppgar, nar man vager samman de olika
utvarderingskriterierna CAPM (Capital Asset Pricing Model)
och IRR (Internal Rate of Return), till cirka 11-13 procent.

* Avkastningen pa eget kapital har under 10-arsperioden
2009-2018 i genomsnitt uppgatt till 24,1 procent och for
5-arsperioden 2014-2018 till 28,7 procent.

1) Riskfri rinta och riskpremie bedémt i ett lingre perspektiv.
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Vardeskapande i samhallet

LONSAMHET / VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

* Sanering av fororenad mark
* God arbetskultur och

* Skapar bostader

* Utformar fér social hallbarhet
* Bidrag till lokalsamhille

+ Oppenhet och inkludering

* Sysselsattning

arbetsmiljé

* Affarsetik

« Langsiktiga investeringar

* Markundersékning

* Omvandlar gammal
industrimark

* Energieffektiv byggarbetsplats
* Hog materialeffektivitet

* Sociala virden i boendemiljon
* Frisk inomhusmiljé

* Ekosystemtjanster

* Energieffektiva hus

* M&jliggor hillbara livsstilar

* Byggnader med lang livslingd

* Dokumenterade och miljs-
virderade material

* Materialbank fér framtidens
behov

Forvarv Planering

Varde

MARKNADSUNDERSOKNING

Byggarbetsplats

Fardig byggnad Framtida rivning,
atervinning eller

demontering

INFLYTTNING / BOENDE

FORVALTNING AT BOSTADSRATTSFORENING

PRODUKTION

\ \
2

M Marknadsprocess +++ Vardekedja |M

M Projektutvecklingsprocess Vardeskapande i samhdllet

OBEROENDE BOSTADSRATTSFORENINGAR
BYGGER LANGSIKTIGT FORTROENDE

JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomfors vasentligen i form
av att JM utvecklar och siljer bostadsrittsfastigheter dar JM ingar avtal,
med bostadsrittsforeningar som bestillare, om ett totalatagande att
leverera en nyckelfardig bostadsfastighet. De enskilda bostadsképarna
ingar upplatelseavtal med bostadsrittsféreningarna. Det dr fundamentalt
for JMs affar att bostadsrattsforeningarna ar oberoende.

JMs framgang bygger till stor del pa att sakerstilla ett langsiktigt fortro-
ende for affaren i forhallande till vara intressenter. Det giller inte minst for
att enskilda bostadsrittskopare ska ha fortroende for JM som en langsiktig,
stabil och trygg bostadsutvecklare. For att skapa ett sadant fortroende
kravs att den styrelse som under produktionsfasen foretrader de enskilda
bostadsrattskoparna dr oberoende fran M och ingar avtal som varnar om
deras intressen. For att kunna tillvarata dessa intressen, likval som JMs
affirsmassiga intresse av en professionell bestillare, maste foreningens sty-
relseledamdter besitta relevant erfarenhet och kompetens. Aven for leda-
méternas foreningsrittsliga ansvar ar detta viktigt. Av dessa skal bildas
bostadsrittsforeningarna av fran JM fristaende styrelseledaméter 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. JM har ingen
ratt att utse foreningens styrelse och har aldrig nagon representation i den.

Bostadsrattsforeningens styrelse fattar det for foreningen och enskilda
bostadsrattkopare viktiga beslutet om och ingar avtal med JM om produk-
tion och tillhandahéllande av en nyckelfardig bostadsfastighet.

Vidare ar JMs affarsmodell pa detaljniva anpassad fér god styrning och
uppfélining med hoga affarskrav. Redovisningen av JMs bostadsutveckling
med bostadsrattsforeningar som bestillare avspeglar detta forhallande pa

\ \ \
4 5

Tidsintervallen ar indikativa och kan variera avsevart i olika projekt.
Vardeskapandet dr som stérst under planprocessen, da JM i samarbete med berérd
kommun definierar markanvandningen

ett relevant och transparent sitt. Visentliga kriterier i denna affarsmodell
och dess redovisning kan summeras:
Bostadsrattsforeningens stadgar stipulerar fran JM oberoende till-
sattning av styrelseledaméter i foreningen dar JM inte har ritt att utse
styrelse
Alla visentliga och relevanta beslut fattas sjilvstandigt av styrelsen
i bostadsrattsforeningen
Avtal om totaldtagande dir JM levererar nyckelfardig fastighet ingas av
den oberoende styrelsen i bostadsrattsforeningen fére produktions-
start
Bostadsrattsforeningen har egen finansiering genom byggnadskreditiv
bland annat med sikerhet i bostadsrittsforeningens fastighet. JM staller
temporir borgensforbindelse som partiell kreditforstarkning
Fristaende maklare genomfor forsaljning av bostadsritterna baserat
pa avtal direkt med bostadsriattsforeningen.

Dessa huvudkriterier dr centrala ur savil ett legalt perspektiv som for
ekonomi- och redovisningsaspekter med transparent uppféljning &ver
projektens livscykel saval internt som externt. Uppfoljning i systematisk
form inkluderar I6pande prestation, risk- och marknadsférandringar samt
forandrade intékts- och kostnadsbedémningar i projekten. Hela projekt-
processen, fran avtal med bostadsrattsforeningarna om JMs totalatagande
att leverera nyckelfardig fastighet till upplatelseavtal med de slutliga
bostadsképarna och firdigstillande av projekten, omhindertas konse-
kvent i den finansiella rapporteringen med hog precision 6ver tid. Den

for affaren fundamentala oberoendefragan utgor ocksa grunden for att
bostadsféreningarna inte bara ur ett civilrattsligt utan aven redovisnings-
missigt perspektiv kan anses vara sjilvstiandiga och dirmed ur detta per-
spektiv utgor JMs kund. Se vidare not 1 pa sidorna 82—85.
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(

PROJEKTUTVECKLINGEN
OCH VARDESKAPANDET
SKER I OLIKA FASER

A

IDEFAS - MARKNADSANALYSER
GER INSIKT OM KUNDBEHOV

God kannedom om marknadsutveckling, kund-
behov och efterfrdgan ar grunden for att
kunna skapa varde genom projektutveckling.
JM genomfor darfor lopande marknadsunder-
sokningar bland kundgrupperna om deras
behov och preferenser avseende allt fran
boendeformer till lage och utformning.
Analysen av kundbehoven och marknadsut-
vecklingen ger idéer om hur erbjudandet
bor utformas for att vara attraktivt.

—

FORSALININGSPROCESSEN
- VIA FLERA OLIKA KANALER
Nar forsaljningen startar far VIP-kunder
forhandsinformation och fortur till IMs
bostader. Kanalerna ar webbplatser,
bostadsbutiker, Stora visningsdagar,
sociala kanaler med mera.

N\

=l \

MARK MED RATT UTVECKLINGSPOTENTIAL
- TILL RATT PRIS

Projekten startar i regel med markforvarv.
Ett viktigt beslutsunderlag vid forvarv av
mark och infor projektstart ar de mark-
nadsundersokningar som genomfors for att
analysera kundpreferenser.

Att kunna forvarva mark med utveck-
lingspotential - till ratt pris - blir
avgorande for att kunna forverkliga dessa
planer till attraktiva bostader och att
driva projektutvecklingen med god lonsam-
het. Markforvarv och idéfas dr darfor cen-
trala inom projektutveckling.

CJ

A

PROJEKTERINGSFAS
- MED ARKITEKTER

Darefter startar en projekteringsfas under
ledning av IMs projekteringsledare. En
arkitekt tar fram ritningar och nar ett
forslag godkants kopplar vi in konsulter
inom konstruktion, mark, el, ventilation
varme, sanitet med mera. Inkopsansvarig
gor upphandlingar och bestallningar av
material och arbete medan platschefen
planerar bygget.

4

PRODUKTION - SAKRA OCH
EFFEKTIVA PROCESSER

Forst nar andelen av planerade bostader
som har bokats av kunder har ndtt det for-
utbestamda maltalet, paborjas byggandet.
Platschefer, arbetsledare med flera ser
till att arbetet loper sakert och effek-
tivt. Manga av IMs arbetslag har jobbat
lange tillsammans och de val inarbetade
och strukturerade processerna ar en
viktig del av vardeskapandet.

PLANPROCESSEN - DEFINIERAR
MARKANVANDNING

Nasta steg ar att definiera markanvand-
ningen, vilket innebdr att byggratterna
konkretiseras till sitt innehdll. Arbetet
sker i dialog med kommunen som tillsammans
med JMs projektledare arbetar for att
definiera hur marken kan och f3r anvandas.
En aktiv fastighetsdgare kan paverka plan-
processen, men den ar ocksa beroende av den
kommunala planeringen och eventuella Over-
klaganden.

Det ar i detta skede - nar idéerna for
den obrutna marken ska realiseras och for-
vandlas till konkreta planer for attrak-
tiva bostadsomraden - som merparten av
vardeskapandet sker.

INFLYTTNING, FORVALTNING
OCH BOENDETJANSTER

Produktion och fardigstdallande pagar
fram till tilltrade. Darefter erbjuder
JM@home teknisk och ekonomisk forvaltning
at bostadsrattsforeningarna, for att ge
dessa en trygg och stabil grund, samt
dven utvalda boendetjanster. Med vara
tjanster via JM@home skapas mervarde
efter inflyttning.

b‘ \
ERFARENHETS-

ATERFORING

Via enkater till kund far vi ett N6jd Kund
Index for varje projekt, som tillsammans

med erfarenheter fran organisationen blir

utgangpunkt for forbattringar av det fram-
tida arbetet.
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LONSAMHET / BOSTADSBYGGRATTER

Byggrdtter grunden
for uthalliglonsamhet

JM investerar kontinuerligt i utvecklingsbar
mark for framtida produktion. Vi féorvdarvar mark
i samma takt som vi tar mark till produktion.

For att kunna gora ritt investeringar i byggritter kravs en god
kannedom om kunderna, deras behov och efterfragan. Stigande
bostadspriser har gjort att manga séker bostad utanfor stadskar-
nan, vilket underlittats av forbattrade kommunikationer som
okat mojligheterna till lingre pendlingsavstand. Samtidigt ser vi
en tydlig trend att centrala stadsldgen blir allt mer attraktiva.

BRA SAMMANSATTNING

JMs planerade bostader finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framviaxande. Sjéndra omraden och nérhet
till parker ar populart. Andra viktiga kvaliteter ar narhet till kom-
munikationer, service och skolor. Vid arsskiftet hade JM 35 900
disponibla bostadsbyggritter (34 800). Kapitalbindningen i bygg-
ratter (exploateringsfastigheter i balansrakningen) for bostader
uppgick till 8 267 mkr (7 501) vid utgangen av aret.

VARDERING AV BOSTADSBYGGRATTER

Vid arsskiftet gjordes en vardering av JMs samtliga exploaterings-
fastigheter for bostader i samarbete med externt varderingsfore-
tag. Den @r gjord utifran ett tankt forsaljningspris av fastigheterna
till radande dagsvarden. Vdrderingarna baseras pa objektens ldge,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i
planprocessen samt den tid som aterstar till byggstart.

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN, SVERIGE ")

BYGGRATTSPORTFOLIJEN OMFATTAR BYGGRATTER AV TVA SLAG:
byggratter i balansrakningen, 20 700 (18 700), motsvarande
sju ars produktion med nuvarande produktionstakt.

byggratter som disponeras genom villkorade forvarv eller
samarbetsavtal, 15 200 (16 100). I de flesta fall har M
mojlighet att avgora bade om och nar marken ska kopas.

Riktmdttet for antal byggratter i balansrakningen ar fem 3ar
(anger hur manga &r det skulle ta att producera den bygg-
rattsportfolj IM har i balansrakningen med nuvarande produk-
tionstakt, raknat pd rullande tolv mnader).

Bedémt marknadsvirde for JMs exploateringsfastigheter for
bostader uppgar till 15,3 mdkr (14,7). Motsvarande bokférda
varde ar 8,3 mdkr (7,5). De 20 700 byggratter som disponeras
genom villkorade férvarv omfattas ej av vairdebedémningen.

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstaende dldre
bebyggelse som genererar driftnetton och som ar planerade att
rivas i framtiden. Vardebedémningen f6r dessa byggnader baseras
pa nuvarande hyresintakter samt pa objektens kommande
anvandning, dar hansyn tagits till kostnader for eventuell rivning.
Marknadsvardet for dessa byggnader ar inkluderade i summe-
ringen ovan.

OVERSIKTSPLAN DETALJPLAN BYGGLOV
% % %
100 100 100
80 80 80
60 60 — 60
40 40 — 40
20 20 — 20 I I
N BN N . .
2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018
B Stockholm Ovriga Sverige M Stockholm Ovriga Sverige M Stockholm Ouriga Sverige

Oversiktsplan omfattar tiden innan detaljplanearbete
pabérijats.

) Avser antal byggritter i balansrikningen.

Detaljplaneskedet omfattar tiden fran pabérjat detalj-
planearbete till ans6kan om bygglov.

Bygglovsskedet startar i samband med ans6kan om
bygglov.

M ARSREDOVISNING 2018
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LONSAMHET / BOSTADSBYGGRATTER

@ Antal byggritter i balansrikningen

Antal byggritter disponerade genom villkorade férvirv eller samarbetsavtal

| diagrammen nedan har marknadsvirdet fér JMs exploaterings-
fastigheter fordelats pa olika planskeden beroende pa hur langt
exploateringsfastigheterna kommit i planprocessen. Planproces-
sen har delats i tre skeden: 6versiktsplan, detaljplan och bygglov.

| grupperingen Sversiktsplan ingar dven ramark som inte omfattas
av oversiktsplan. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran att detalj-
planearbetet paborijas fram till ansékan om bygglov. Bygglovs-
skedet startar i samband med ansékan om bygglov.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Bergen
Stavanger
Trondheim
/ Oslo-
’ omréadet

Helsingfors

. _— Storstockholm
Storgéteborg Uppsala
‘\Malmé
Lund
Helsingborg

GEOGRAFISK FORDELNING AV DISPONIBLA
BOSTADSBYGGRATTER

Byggritter ar utvecklingsbar mark for framtida produktion
och redovisas som tillgangar i koncernens balansrikning under
rubriken exploateringsfastigheter.

Cirka 63 procent av de bostadsbyggritter som redovisas
i balansrakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa
finns 25 procent i Stockholms innerstad inkluderat Liding6
och Lilieholmskajen, 42 procent i narférort och 33 procent
i Stockholms ytteromraden.

MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:

Antal byggritter Marknadsvirde Bokfért varde

Geografiskt omrade 2018 2017 Miljarder kr 2018 2017 2018 2017
Storstockholm (exklusive Sigtuna, Upplands Visby, Vallentuna, Stockholm 10,2 9,9 50 4.4
Norrtilje) 14200 14200 Ovriga Sverige 2,4 2,5 1,4 15
Malmé, Lund, Helsingborg 3000 3300 Utland 2,7 23 1,9 1,6
Storgéteborg 3700 3400 Summa 15,3 14,7 8,3 7,5
Uppsala, Sigtuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Norrtilje,

Linképing, Visteras, Orebro 3800 3400

Oslo-omradet, Norge 4300 4200

Tonsberg, Drammen, Larvik och Skien, Norge 1500 1300

Bergen, Stavanger och Trondheim, Norge 2400 2100

Helsingfors och Esbo, Finland 3000 2700

Bryssel, Belgien - 200

Totalt 35900 34800

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
STORSTOCKHOLM

Mkr
8 000

6000 X

4000 X

2000 B —
A I
Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov
M 2016 2017 2018

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
OVRIGA SVERIGE

Mkr
2 000

1500 §

1000 3

b | r
ol
Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov
M 2016 2017 2018

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER
UTLAND

Mkr
2 000

1500

1000 3

500

A I

Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov
M 2016 2017 2018

Oversiktsplan omfattar tiden innan detaljplanearbete pabérjats. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran pabérjat detaljplanearbete till ansdkan om bygglov.

Bygglovsskedet startar i samband med ansékan om bygglov.
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LONSAMHET / PROJEKTFASTIGHETER

Hyresrdttsbostdder,

forvaltning och boendetjanster

Projektutveckling sker framst av hyresrdttsbostdder.
I verksamheten ingdr dven att projektutveckla kommersiella
lokaler, vard- och omsorgsboenden.

Projektutveckling av kommersiella lokaler sker framst i Stock-
holmsomradet och ska i forsta hand stédja projektutvecklingen av
bostéder. Forvaltning och boendetjinster erbjuds i JM@home.

JM HYRESBOSTADER

JMs strategi r att ha en kontinuerlig och langsiktig produktion
av hyresrittsbostader inklusive student- och ungdomsbostader
i framforallt Stockholmsregionen. | strategin ingar aven mojlig-
heten att bygga hyresrittsbostédder i Uppsala, Géteborg och
Malmé.

Under aret har tva projekt fardigstillts; Tjartunnan med
187 hyresrittsbostéder i Stureby, Stockholm och Alphyddan
med 93 studentbostdder i Nacka. Dessutom har tva projekt
produktionsstartats; Manegen med 128 hyresrittsbostader
i Taby Park och Havreflingan med 192 hyresrattsbostader
i Soderdalen, Jarfilla.

Under aret har JM ocksa fortsatt sitt kontinuerliga arbete
med att bygga en god byggrittsportfolj for framtida projekt.

VARD- OCH OMSORGSBOENDEN

Under 2018 har detaljplanearbete pagatt av ett vard- och
omsorgsboende, Kaplanen med 72 bostéader i Uppsala.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

2015 erholl JM en markanvisning for nytt koncernhuvudkontor
i Karlberg av Solna kommun. Arbetet med detaljplanen pagar
och projektet var ute pa samrad under hosten 2018.

Utvecklingen av kommersiella byggnader i Dalénum pa
Lidingd samt Kallhall i Jarfalla har fortskridit under aret med
fokus pa uthyrning.

JM@HOME
JM@home tillgodoser JM-kundernas efterfragan kring saval tek-
nisk som ekonomisk férvaltning och ar bostadsrittsforeningens
styrelse behjilpliginom omraden dar avlastning och kunskap
efterfragas. For boende erbjuds tidsbesparande tjanster sasom
stadning och hantverkstjanster for att hjilpa till att skapa ett
bekymmersfritt boende.

Under 2018 har verksamheten etablerats, fraimst med fokus
pa Stockholmsregionen.

Genom JM@home AB breddas JMs erbjudande och virde-
fulla erfarenheter aterkopplas till projektutvecklingen.

2018-12-31
MARKNADSVARDERING - Marknads- Bokfért Yta Uthyrningsgrad
PROJEKTFASTIGHETER" varde, mkr virde, mkr (000) m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 1069 816 24 92
Fardigstillda hyresrattsfastigheter 914 808 22 100
Fardigstillda kontorsfastigheter 19 11 1 89
Totat 2002 1635 47 98

1) Marknadsvirderingarna ir gjorda av externt virderingsféretag.
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LONSAMHET / STRUKTURERAD PROJEKTUTVECKLING

Effektivisering
inom byggbranschen

Strukturerad Projektutveckling dr JMs initiativ
for industrialisering och ddarmed effektivisering av
projektutvecklingen av bostdder.

| koncernen pagar sedan manga ar ett utvecklingsarbete for att
standardisera savil processerna som produkten. Det har resulte-
rat i enhetliga arbetsmetoder i produktion, kvalitetsforbattringar
och erfarenhetsaterforing liksom stora inkdpsvolymer och sikra
leveranser.

Sedan 2018 arbetar vi med att digitalisera processer och
projektinformation dir en omfattande satsning gors pa BIM
(Building Information Management).

Enhetliga processer och komponenter dr fortsatt grunden for
att vi ska kunna erbjuda attraktiva bostader till lag totalkostnad.

PROCESSER OCH JMs LEDNINGSSYSTEM

Verksamhetssystemet dr JMs ledningssystem och styr savil
processer som produktutformning. Med tydlig styrning och
uppfolining i projekten dr risken for att legala eller interna krav
pa till exempel hallbarhetsomradet inte foljs liten, och om det
anda sker; snabbt kan fangas upp och hanteras i ett tidigt skede.
Huvudprocesserna ar: Produktutveckla, Byggrittsutveckla,
Projektutveckla samt Forvalta.

| Produktutveckla ar en grund lagd for okad takt i utvecklingen
av JMs produkt. Ovriga huvudprocesser innefattar detaljerade
processkartor for JMs huvudaffar, projektutveckling av bostader,

Lilieholmskajen i Stockholm

fran forvarv av exploateringsmark till garanti- och ansvarstid.
Processerna innehaller aktiviteter; placerade med inbordes tids-
samband samt detaljerade rutinbeskrivningar med tillhérande
instruktioner i form av dokument eller applikationer. Tillsam-
mans sakerstéller alla nivaer i systemet att affarskritiska krav
efterlevs. Processtrukturen, Process Classification Framework,
foljer en internationell standard APQC (American Productivity &
Quality Centre).

PRODUKTEN

JMs Produktstyrande anvisningar (se illustration sid 29) ar funda-
mentet i Strukturerad Projektutveckling. Dessa innefattar bland
annat Projekteringsanvisningar, JM Original, Ramavtal, Monte-
ringsanvisningar, Metodbeskrivningar och Logistikanvisningar.
Produktstyrande anvisningar innehaller detaljerad information
om utformning och utférande av |Ms bostéader. Innehallet upp-
dateras i en allt snabbare takt vilket styrs i Verksamhetssystemets
huvudprocess Produktutveckla.
Vi arbetar med sténdig forbattring av bade processerna
och produkten mot kad effektivisering. Med Verksamhets-
systemet sakerstiller vi det viktiga strukturkapital som
bidrar till JMs framgang.
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LONSAMHET / STRUKTURERAD PROJEKTUTVECKLING

Verksamhetens ledning

Produktutveckla Byggrattsutveckla
Ekonomi,

Finans, IR & HR Inkop
Juridik

PRODUKTSTYRANDE ANVISNINGAR

PROJEKTERING

Forbattrings-

forslag \I

Projekterings-
anvisningar
Beskriver byggnadens
komponenter

8

JM Original

Utgor den inred-
ning som erbjuds
till IMs kunder

Erfarenhets-
aterforing

Ramavtal

Ramavtal finns med
leverantorer av bygg-
nadens komponenter och
underentreprenorer

Produkt-
beskrivningar
Beskriver den
produkt som
leverantoren
ska leverera

Logistikvillkor
Beskriver forut-
sattningar for
bestallning,
leverans och
lossning

Projektutveckla

Kommunikation

Forvalta
Verksamhets- Verksamhetssystemets
utveckling huvudprocesser samt lednings-
och stodprocesser
PRODUKTION

Arbets-
beskrivningar
T Underlattar

planeringen infor

leverans och
- : montage

Logistik-
anvisningar
Beskriver material-
hantering inom bygg-
arbetsplatsen

=

Sty . g e

T -;éi,‘fir - .-..

Monterings-
anvisningar
Beskriver arbets-
moment som utfors av
JMs egna hantverkare

Metodbeskrivningar
Beskriver utforande av
kvalitetskritiska moment
som utfors av externa
hantverkare

Forandringar
i omvarlden

Avvikelser
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LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och mojligheter

Ett kontrollerat risktagande dr avgorande for god lonsamhet.
Risker och mdéjligheter dr tva sidor av samma mynt. Skicklig hantering av
strategiska, operativa, finansiella risker och hdllbarhetsrisker skapar
mojligheter och konkurrensfordelar. Omvdnt kan risker som inte hanteras

rdtt leda till otillrdcklig ld6nsamhet.

JM skapar vdrde genom projektutveckling — att optimera kund-
varde, intakter och kostnader genom att identifiera och forvarva
mark for att utveckla attraktiva bostadsomraden och lokaler.
Under processens gang stills projektutvecklaren infor ett antal
risker och mojligheter som ratt hanterade bidrar till viardeska-
pande och I6nsamhet. Vi anser ocksa att vi ar transparenta i var
affar utifran ett hallbarhetsperspektiv bade vad giller finansiell
redovisning och riskhantering.

RISKHANTERING — EN INTEGRERAD DEL
AV BESLUTSFATTANDET

Tillsammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet och
uthalligt vardeskapande som ligger i |Ms affarsidé och strategi,
bidrar riskhanteringen till att hélla risktagandet i verksamheten
pa en balanserad niva. Riskhanteringen ar darfor en integrerad
del av beslutsfattandet pa alla nivaer inom JM. Den ar foremal
for strategiska insatser fran styrelse och ledning och aktuell
riskanalys redovisas I6pande i Revisionsutskottet.

Rutiner fér styrning, bevakning och uppfoljning av projekten
ar utformade for att minska affarsrisker och genomféranderisker.
Det giller inte minst de olika insatserna inom ramen for Struktu-
rerad projektutveckling som bidrar till att minska de operativa
riskerna i verksamheten. Samtliga vésentliga affars- och projekt-
beslut analyseras med avseende pa bade risker och mdjligheter.

Under 2018 har de viktigaste riskerna inom JM, utéver den
makroekonomiska utvecklingen, relaterats till att bostadsmark-
naden i frimst Stockholm har varit avvaktande under aret, men
med gradvis stabilisering. Lagre forsiljnings- och bokningsniva
i pagaende produktion har likvél inneburit en balanserad risk

BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

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

Beslutssituation

Risker

Mojligheter

Markforvarv

Missbedomning av
kundefterfragan

Forandrad kommunal
planering

Missbedomning av
tekniska svarigheter
och markfororeningar

Attraktiva byggratter

Teknisk utveckling vad
avser hantering av
miljorisker

Projekteringsstart

Forseningar, okade
kostnader

Kundanpassad utformning

Forsdaljningsstart

Konjunktur, rantelage

Ratt prissattning

Produktionsstart

Osakerhet om

Optimerad effektivitet i

forsaljning planering och produktion
Forseningar, okade

kostnader

Kvalitetsbrister Hog sakerhetsniva och
Arbetsmiljo bra arbetsklimat

i verksamheten. Produktionsstarterna har under aret begréansats
nagot av savil efterfragan som tiden i planprocesserna. En mer
utforlig beskrivning av risker JM méter och hur vi hanterar dessa
finns i Forvaltningsberittelsen pa sidan 75.

Infér 2019 ar riskbilden likartad dar framfor allt utvecklingen
av lokalt 6verutbud av nyproducerade bostader i Stockholm
ar avgorande. Detta kommer i sin tur att styra férutsdttningen
for forsaljning och produktionsstarter av nya projekt. Planpro-

Beslut om Beslut om Beslut om Operativt Beslut om
Beslut om projekterings- Beslut om forsaljnings- produktions- beslut om tekniskt
markforvarv start total intakt start start produktionsstart avslut
Affarsutskott, Regionchef Affarsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef
koncernledning koncernledning

och styrelse

och styrelse

30

JM ARSREDOVISNING 2018



cesserna pa vara huvudmarknader utgor aven fortsattningsvis
ett granssdttande kriterium.

BALANSRAKNINGEN

Den mark som JM férvarvar tas i balansrakningen upp som
exploateringsfastighet. Vid produktionsstart for varje projekt-
etapp, 6verfors fastigheten med bokfért varde till projektet och
inrdknas i projektets kostnader. | den svenska verksamheten
overfors marken genom forsaljning till en bostadsrattsférening
som under projektets gang faktureras I6pande i enlighet med
avtalad betalningsplan.

KASSAFLODE

Eftersom projekten |6per Gver lang tid dr det sarskilt viktigt att
kassaflédeshanteringen ar effektiv. JMs styrsystem och processer
ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stédja och stimulera
ett optimalt kassaflédestankande. Beslut om forvarv och produk-
tionsstart ar vasentliga affarsbeslut som har stor kassaflédes-
paverkan och dessa foregas av sarskild analys och utvardering.

FINANSSTRATEGI OCH POLICY

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

i en av styrelsen faststalld finanspolicy.

Policyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande
ansvar samt specifika regler och limiter. Malséttningen for finans-
verksamheten &r att:

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

* optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafloden

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

JMs grundldggande finansstrategi ar att tydligt koppla kassafléden
fran pagaende projekt och projektfastigheter till bolagets upp-
lanings- och ranteriskhantering. Genom denna strategi erhalls
den bista kontrollen av de finansiella riskerna.

LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

For att uppritthélla en administrativt smidig och kostnadseffektiv
skuldférvaltning sdkerstills befintliga kreditavtal av JMs goda
kreditvardighet varfoér inga pantbrev lamnas.

SKATTEPOLICY

Styrelsen har faststallt en skattepolicy med grundliggande
principer for koncernens hantering av skatter.

JMs hantering av skatter ska betraktas ur ett hallbarhets-
perspektiv och vigledas av transparens, socialt ansvarstagande
och tydligt bidrag till valfirden i samhillet. Vasentliga skatter for
JM @r inkomstskatt, mervardes- och omsittningsskatt (moms),
stampelskatt, fastighetsskatt, arbetsgivaravgifter och sarskild
I6neskatt.

Ambitionen ar att betala ritt skatt, i respektive land dar |M
har verksamhet, utifran andemeningen i lagar och regler. Skatte-
kostnaden ska hanteras med professionell stringens som en viktig
del av foretagets resultatrakning och skatteflodet ska optimeras
inom ramen for den I6pande operativa verksamheten.

KANSLIGHETSANALYS BYGGRATTSPORTFOL]J

Ett sdtt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen avseende
byggritter i balansrakningen ar att géra en kanslighetsanalys dar
samtliga framtida forviantade kassafléden fran portfoljen nuvar-
desberiknas. | analysen gors ett antal férenklade kalkylantagan-
den vilka syftar till att modellmissigt askadliggéra nuvirdet av
JMs byggrittsportfolj, vid ett antal tankta intaktsnivaer per
kvadratmeter. Berdkningarna utgér inte nagon prognos.

JMs 20 700 bostadsbyggritter i balansrikningen antas fordelas
jamnt 6ver atta ars produktionstid. En normalbostad antas vara
80 kvadratmeter, skattekostnaden férutsatts uppga till 21,4 pro-
cent och diskonteringsrantan efter skatt ar 6,0 procent. | kalky-
len har ej hansyn tagits till eventuell inflation. Kalkylen inkluderar
savil belastad skattekostnad som avdragseffekten fran historisk
markinvestering om 8 257 mkr.

Tabellerna pa sidan 32 visar antagen intdke, inklusive lan i
bostadsrittsforeningar, och projektkostnad per kvadratmeter
lagenhetsyta exklusive moms. Utifran olika genomsnittliga
intdkts- och kostnadsantaganden nuvdrdesberéknas hela bygg-
rattsportfoljens framtida kassafléden. Analysen visar stor havstang

M ARSREDOVISNING 2018

31



LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

i vardeskapande beroende pa foretagets formaga att effektivt
hantera savil intakter som kostnader samt inte minst den all-
manna utvecklingen av bostadspriser under perioden. En pris-
eller kostnadsforandring om 1 000 kronor per kvadratmeter
motsvarar cirka 1 000 mkr eller cirka 14 kronor per aktie enligt
denna kalkylforutsattning.

JMs 15 200 bostadsbyggritter som disponeras genom villko-
rade forvarv eller samarbetsavtal ingar inte i kinslighetsanalysen.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m?, kr 1) 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/m?, kr1)2)

31000 15500 16500 17500 18500 19500
32000 14500 15500 16500 17500 18500
33000 13500 14500 15500 16500 17500
34000 12500 13500 14500 15500 16500
35000 11500 12500 13500 14500 15500
KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR

JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m?, kr 1) 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/m?, kr1)2)

31000 223 237 251 266 280
32000 208 223 237 251 266
33000 194 208 223 237 251
34000 180 194 208 223 237
35000 165 180 194 208 223

1) Exklusive moms 2) Exklusive kostnad mark

IMPLICIT VARDE AV VILLKORADE BYGGRATTER

JM disponerade 15 200 byggritter vid arsskiftet genom villkorade
byggritter i Sverige, Norge och Finland. | normalfallet betalar
JM f6r dessa byggratter i samband med att de nér sa kallade laga-
kraftvunnen detaljplan. Darvid upptas byggritterna i JMs balans-
rakning till férvarvsvardet som exploateringsfastighet. Forvarvs-
priset baseras normalt pa marknadsvirdet fér byggratterna vid
tidpunkten fér uppfylit avtalsvillkor da 6verlatande sker. Virdet
pa exploateringsfastigheterna varierar direfter med prisutveck-
lingen pa bostader och marknadsvardering kan goras baserat pa
ortspriser och specifika projektférutsattningar.

De villkorade byggritterna dr normalt inte omsdttningsbara
och avtalen har olika giltighetstid beroende pa férutsittning och
avtalsstruktur. Aven om de villkorade byggritterna normalt sak-
nar ett omsattningsbart virde utgor de dnda en sikrad forutsatt-
ning fér JMs I6pande tillskott av byggritter att tas till produktion
for projektutvecklingen av bostader.

Med de villkorade avtalen som grund kan ett implicit netto-
nuvarde beraknas aven for de framtida kassaflédena i den vill-
korade delen av byggrattsportfoljen. Med antagande om att den
villkorade portfélien om 15 200 byggritter tas till produktion
over dtta ar, méter malkravet om 10 procent rorelsemarginal och
har ett forvarvsvarde for byggratterna som ungefar motsvarar
dagens genomsnittliga marknadsvarde i balansrakningen, sa
uppgar nettonuvardet efter skatt till 3,6 mdkr till diskonterings-
ranta 6,0 procent. Detta kan alltsa ses som ett implicit varde i JMs
projektutveckling, utéver marknadsvardet pa de exploaterings-
fastigheter som JM har upptagna i balansrakningen enligt ovan-
staende kinslighetsanalys, forutsatt att projekten kan genom-
foras operationellt.

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2018 2017
Kategori Andel av kostnad, % 1) Férandring, % Resultat, mkr Andel av kostnad, %
Loner 14 +/-10 +/-112 13
Material 16 +/-10 +/-122 14
Mark 14 +/-10 +/-110 14
Byggherrekostnader 13 +/-10 +/-102 17
Projektering 6 +/-10 +/-42 5
Ombkostnader 8 +/-10 +/-63 7
Underentreprenader 29 +/-10 +/-225 30

1) Andel av kostnadsmassa for projektutveckling av bostader i Sverige, 7,8 mdkr 2018.

Mark avser foérvarvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som inte ér direkt relaterade till entreprenaden, till exempel kreditivrantor, kommunala anslutningsavgifter och lag-
fartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader fér tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfalliga kostnader for etablering pa byggarbetsplatsen samt hyror av anliggningstillgangar,

till exempel maskinhyror.
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Brohuset pa Liljeholmskajen i Stockholm
Brohuset dr ett av 20-talet byggprojekt i Sverige
som dr nominerat till Arets Bygge 2019, en tdvling
arrangerad av tidningen Byggindustrin och
Business Arena. Med sitt ldge vid Arstabron blir
huset ett avslut pd Liljeholmskajen. Brohuset med
sin glasfasad dr ritat av arkitekt Gert Wingdrdh.
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VART ARBETE KRING

Hallbarhet

Anda sedan JM startades 1945 har
langsiktighet varit en ledstjarna. Tydlig
strategisk inriktning i kombination med en vdl
avvdgd byggrdttsportfolj och stark betoning
pd hdllbarhetsfragornaldagger en grund for att
JM ska skapa vdrde daveni framtiden.



HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Hallbart och ansvarsfullt

samhallsbyggande

JM bidrar till att skapa vdl fungerande samhdllen for dagens och morgondagens
mdnniskor — de hus JM bygger idag brukas i minst 100 ar. Som en ledande projekt-
utvecklare av bostdder dr hallbarhet vart ansvar och var ambition.

Med hallbart samhillsbyggande avser vi ekonomiskt, socialt och
miljomassigt ansvarstagande, vilket dven omfattar begreppet
CSR, Corporate Social Responsibility. Vi stravar efter att for-
starka var langsiktigt vardeskapande verksamhet och dess bidrag
till en hallbar utveckling. En viktig del ar att ta ansvar fér den
paverkan vara beslut och aktiviteter har pa samhillet, manniskan
och miljén. JMs tydliga strategiska fokus har gett oss en ledande
position pa marknaden och god I6nsamhet. Héllbarhetsarbetet
och hénsyn till forsiktighetsprincipen ar en central och integrerad
del i var projektutveckling. JMs hallbarhetsredovisning har forbe-
retts i enlighet med GRI Standarder pa karnniva. Fér mer infor-
mation se sidorna 127-133.

VAR AMBITION

JMs héllbarhetsarbete utgar fran var viardegrund, dar bland annat
hallbarhets-, personal- och arbetsmiljépolicyerna, uppférande-
koder och etiska riktlinjer ingdr, som beskriver de ataganden och
de ambitioner koncernen har inom héllbarhet. Genom en visent-
lighetsanalys har vdsentliga hallbarhetsaspekter identifierats — de
sakomraden som bedoms som mest betydelsefulla for JMs lang-
siktiga vardeskapande och som JM stravar efter att standigt for-
bittra. For att uppna en forbattring inom verksamheten har vi for
respektive hallbarhetsaspekt upprittat langsiktiga malséttningar
till ar 2030, i linje med FN:s héllbarhetsmal, samt mer kortsiktiga
verksamhetsmal. Arbetet med att uppna malen for respektive
aspekt hanteras av utsedda ansvariga i organisationen genom

ett systematiskt och tidsatt arbete.

ORGANISATION

JM har tva forum med koncernévergripande ansvar for hallbar-
hetsarbetet. Kvalitets- och miljoradet har ansvaret for den
gemensamma styrningen av verksamheten och Hallbarhetsradet
ansvarar for samordningen inom hallbarhet. | Kvalitets- och milj6-
radet ingar koncernens affarsenhets- och regionchefer och i Hall-
barhetsradet sitter alla koncernstabschefer. Koncernchefen och
hallbarhetschefen ingar i bada dessa forum. Hallbarhetschefen
ansvarar for avdelningen Miljé och hallbarhet vilken ger stod i
miljéarbetet, driver utveckling och samordnar hallbarhetsarbetet
i hela koncernen. Miljéansvaret ar férdelat till olika roller i bygg-
projekten med stod av regionala kvalitets- och milidsamordnare.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Hallbarhetsarbetet styrs pa samma sitt som koncernens 6vriga
verksamhet genom Verksamhetssystemet — JMs ledningssystem.
Det styr savil processer som produktutformning for att saker-
stilla ett lingsiktigt vardeskapande for kunder, agare, medarbe-
tare och samhillet. Verksamhetssystemet tiacker hela projekt-
utvecklingen fran fastighetstransaktioner; projektledning,
projektutformning, inkép, produktionsledning, férsaljning, kun-
dens inredningsval, forvaltning och hyresrattsforvaltning anda
till eftermarknad. Den styrning och de forbattringar som vi
genomfor inom hallbarhetsomradet har pa sa vis direke effekt

i hela verksamheten. Styrningen f6ljs sedan upp och utvarderas
I6pande genom vara indikatorer och nyckeltal samt den interna
verksamhetsrevisionen.

INTRESSENTDIALOG

Det dr av stor vikt for JM att halla en 6ppen kommunikation

med omvérlden. Verksamhetens viktigaste intressentgrupper
har identifierats genom var vasentlighetsanalys och halls I6pande
uppdaterade. De intressentgrupper som identifierats ar bade de
med storst betydelse fér oss och som sjilva paverkas mest av var
verksamhet. Genom I6pande intressentdialoger med dessa grup-
per fangar vi deras férvantningar och 6nskemal, som sedan utgér
utgangspunkten for vart interna forbattringsarbete. Lis mer om
vasentlighetsanalys och intressentdialog pa sidorna 127—128.

SAMARBETEN

En viktig del i JMs arbete handlar om samarbeten, att tillsammans
med andra aktorer astadkomma en stérre forandring i samhillet
i linje med FN:s globala hallbarhetsmal nr 17 om partnerskap fér
hallbar utveckling. Vi deltar darfor aktivt i flera olika initiativ, bade
inom och utanfor byggsektorn, for att driva utvecklingen mot
okad hallbarhet.

JM har undertecknat FN:s initiativ Global Compact och tar
darmed tydlig stillning i fragor som rér manskliga rattigheter,
arbetsritt, miljoansvar och antikorruption. For att se till att det
inte finns nagot i verksamheten som star i konflikt med FN-initia-
tivet foljer JM fragan fortlpande. Risken bedéms dock som liten
eftersom JM har verksamhet endast i Norden, en region dar dessa
fragor ar noggrant reglerade. JM har ocksa en uppférandekod
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Under 2018 har vi bland annat:

Erhdllit grundlicenser fran Svanen
for JM i Sverige, Norge och Finland

Fortsatt driva arbetet med att
infora Svanens krav i verksamheten

- Utvecklat nytt incitamentsprogram

for avfallssorteringen pa byggar-
betsplatserna

- Paborjat testprojekt med syfte att

ytterligare energieffektivisera
vara byggarbetsplatser

- P3borjat arbete med att stalla

hogre klimatkrav pd transporter och
arbetsmaskiner

- Uppfort solcellsanldggningar at

tva bostadsrattsforeningar for att

Paborjat arbete med att implemen-
tera digitala loggbocker over alla
anvanda byggprodukter i byggpro-
jekten

Infort nya riktlinjer for represen-
tation samt diskriminering och
krankande sarhandling

- Startat nytt larlingsprogram for

- Paborjat utveckling av ett projekt-
verktyg for uppfoljning av projek-
tens avfallsarbete

testa tekniken

Inlett samarbete med aktorer som
omhandertar och aterbrukar over-
blivet byggmaterial

formansbilar

Infort nya riktlinjer och sett over
miljokraven for IMs foretags- och

kvinnor

- Genomfort IM Safety Week med fokus
pd arbetsplatsplanering och pa
alkohol och droger.

- Paborjat testprojekt av klimat-

reducerad fabriksbetong och pre-

- Paborjat LCA-berakningar for ett
av vara bostadsprojekt med syfte
att ta fram en klimatdeklaration

och en process for héllbara leverantorskedjor for att sakerstilla

att vara leverantorer och underentreprendrer inte upptrader

i strid mot Global Compact.

JMs berikningar och redovisning av verksamhetens koldioxid-
utslapp baseras pa Green House Gas Protocol. Vi stravar efter
minskade utslapp i linje med FN:s, EU:s och de nordiska lander-
nas klimatmal och efter klimatpaverkan nara noll till ar 2030. For
oss innebdr det utfasning av fossila branslen, energieffektivisering,
byggmaterial med bittre klimategenskaper och 85 procent lagre
klimatpaverkande utslapp jamfért med ar 2010 for de utslapp
som vi direkt kan paverka.

Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt |Ms utveckling inom
hallbar utveckling. JM ar exempelvis listat pa OMX GES Sustaina-
bility Sweden Index och Ethibel Sustainability Index (ESI) Excel-
lence Europe.

Vi rapporterar information om miljé- och hallbarhetsarbetet
till ett antal externa varderingsinstitut, bland annat Hallbart
Vérdeskapande samt Carbon Disclosure Project.

Hallbarhetsfragor ar ibland branschévergripande och arbetet
forutsatter darfor en bred samverkan Gver foretagsgranserna for
att bli framgangsrikt. Nagra exempel pa organisationer som JM
ar engageratiar:

* Hagainitiativet, ett niatverk dar JM ar en av initiativtagarna.
Syftet ar att minska naringslivets utslapp av vaxthusgaser, lyfta
klimatfragan som en av de viktigaste framtidsfragorna och
agera som en forebild for foretag som tar aktivt klimatansvar

* Solelkommissionen, ett nitverk som anser att dagens lag-
stiftning begransar mojligheten att producera egen solel. Nat-
verket verkar for att solens energi ska tillvaratas och att fastig-
hetsdgare ska ha mojlighet att producera sin egen el med
solceller; oberoende av lokalisering eller hur fastigheterna édgs

fabricerad betong

Fossilfritt Sverige, en plattform fér dialog mellan foretag,
kommuner och andra akt6rer som vill géra Sverige fritt fran
fossila branslen

Svenska Cykelstader, en forening bestaende av kommuner,
regioner och organisationer som malmedvetet arbetar for
okad och sakrare cykling

BASTA, byggsektorns gemensamma system for att avveckla
farliga @mnen. Ett branschinitiativ for att fasa ut farliga &mnen
genom att férenkla produktval och skapa battre utbud av miljé-
anpassade byggvaror pa den svenska byggmarknaden. JM har
initierat uppbyggnaden av BASTA och ar medlem i organisa-
tionens styrelse och vetenskapliga rad

Mentor Sverige, en ideell organisation som arbetar med
mentorskap for ungdomar. Organisationen ordnar personligt
mentorskap, men dven jobbmentorskap, proffsmentorskap
och andra skolsamarbeten

Roéda Korset, virldens framsta katastroforganisation. Vid
avetablering av |Ms visningslagenheter tar Réda Korset hand
om inredningen, for egen anviandning eller till f6rséljning till
gagn for Roda Korsets verksamhet

Natverket Renare Mark, ett forum for att fraimja utveck-
lingen inom efterbehandling av féroreningar i mark och vatten.
Malet ar att skapa en 6kad kontakt mellan olika grupper i sam-
hallet som berdrs av problematiken, driva aktuella fragor och
samarbeta med nordiska och europeiska nétverk i syfte att
framja utvecklingen inom efterbehandlingen.
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JMs koncernévergripande aspekter och mdlinom hallbarhet

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

: s Resultat
Visentlig Langsiktig
hallbarhetsaspekt Samhaillsbidrag malsattning 2030 Verksamhetsmal 2018 2017 2016
Etik och Bedriver en langsiktig, ansvarsfull och JM har en langsiktig | Rorelsemarginalen ska uppga till 10%, inklusive 11,7% 13,9% 12,8%
vardeskapande stabil bostadsutveckling och affarsetiskt resultat fran fastighetsforsaljningar
sund ekonomisk till- " b . AT SYREZ
P siaa D | liditeten b, till 35% 9 ° 9
= 1= Bidrar til FNs hallbarhetsml: vaxe som bidrar il | ¢y VS8 TN AEENPOr EPPERET A AYET 1% 40% 40%
ﬂ J Nr 8: Anstandiga arbetsvillkor och okad vilfard i sam-
ek llhEs: hillet Aktieutdelningen ska 6ver en konjunkturcykel N N N
Nr 17: Genomférande och globalt i snitt motsvara 50% av koncernens resultat 58% 35% 45%
partnerskap efter skatt
Inga etiska 6vertridelser fran var viardegrund 0 0 0
Produktansvar Utvecklar hallbara stader och JM utvecklar hall- Alla projekt genomfor tidiga Testas i Under -
boendemiljéer som méter dagens och bara bostader och hallbarhetsanalyser ar 2019 projekt arbete
morgondagens behov och krav boendemiljcer
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 9: Hallbar industri, innovationer och | |M har branschens | Branschens najdaste kunder enligt: 1 (S) 3a (S) 2:a (5)
|nfrastrul§tur nojdaste bostads- NKl-inflyttning Sverige (S), Norge (N) 1:a (N) 3a (N) 1:a (N)
Nr 11: Hallbara stader och samhillen DardkEr
Nr 12: Hallbar konsumtion och . . 70 (S 72 (S 74 (S
produktion NKI-garanti index Sverige (S), Norge (N) o4 E’\}) 70 %l\:) 75 gl\})
Nr 15: Ekosystem och biologisk méngfald
Ansvarsfulla Arbetar for att starka arbetsritt, JM verkar for socialt | Implementerad rutin fér I6pande kontroll Imple- Under -
leverantérer manskliga rittigheter, antikorruption och | ansvar i verksamhe- | och statusrapportering av socialt ansvar menterad arbete
miljéansvar i samhallet ten och i leveran- i leverantorskedjorna i samverkan med JMs
m: torskedjan leverantorer till ar 2021
ﬂ Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 8: Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
Arbetsmiljo Utvecklar en arbetsplats med en braoch | JM har branschens Inga olyckor med sjukfranvaro for egen 15,4 10,2 12,3
qemem saker arbetsmiljé biasta arbetsmiljé personal och underentreprendrer ar 2030
e och inga arbets- (antal per miljon arbetade timmar)
-'\‘lf'h' Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: platsolyckor . A . o o o
NIF 2 Gl e el A binrndle Total sjukfranvaro fran schematid ar lag 3,6% (S) 3,7% (S) 3,7% (S)
(3,5% Sverige, Finland och 5% Norge) 56% (N) 54% (N) 50% (N)
3,8% (F) 38% (F)  48% (F)
Jamstilldhet och Utvecklar en arbetsplats préglad av JM verkar for en Jamn kénsfordelning bland vara tjanstemén 35/65 34/66 32/68
mangfald jamstilldhet och mangfald jamn kénsférdelning | (minst 40/60 kvinnor/man) ar 2030
och mangfald bland
§ Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: medarbetarna Andelen kvinnor bland JMs hantverkare ar 3,4% 1,8% 1,1%
@' Nr 5: Jimstilldhet 20% &r 2030
Nr 10: Minskad ojamlikhet -
Antalet kvinnor bland JMs hantverkare 4,5 (S) 2,3 (5) 1,3 (S)
malsitts 6ka 10 ganger fran ar 2015 till 2021 8,0 (N) 4,0 (N) 3,0 (N)
Kompetens Later manniskor utvecklas och bidra till JMirenavndrings- | Ledarskapsindex och teameffektivitet i med- 80/76 80/76 76/74
langsiktigt vardeskapande livets mest attrak- arbetarundersckningen nar indexvardena 77
tiva arbetsgivare resp. 75 ar 2017
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 4: God utbildning for alla
Resurseffektivitet Bidrar till 6kad resurseffektivitet och Minskad total Minskad total méngd byggavfall till 15 kg/BTA 34 (S) 30 (S) 28 (S)
minskad miljpaverkan i samhallet mingd byggavfall till | till ar 2021 30 (N) 30 (N) 35 (N)
5 kg/BTA till ar 2025
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: - - N ) . N .
N 12: Hallbar konsumtion och M har ett ef‘fektl?/t Okac:1 andelubyggavfa.ll som lfallsorte?ras |0 59°A S) 550/3 ) SOOA S)
produktion och. till stor QEI cir- fr-'alftloner for materialatervinning till 80% 76% (N)  80% (N)  70% (N)
kulart materialfléde | till ar 2019
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 4% 8% 9%
blandat avfall till 2% till & 20191
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 31% 32% 36%
brannbart avfall till 15% till ar 20197
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 4% 6% 5%
deponiavfall till 3% till ar 20191
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 16% 18% 30%
restavfall till 20% till & 20192
Liten Bidrar till ett samhille med liten JMs verksamhet har | Beriknade energibehovet fér bostader 33% 31% 27%
klimatpaverkan klimatpaverkan klimatpaverkande understiger respektive nations gillande norm
e utslapp ndra noll ar 2014 med 25%. Svanens energikrav ersitter
RE== Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: i Sverige och Finland detta mal i projekt som
G Nr 7: Hallbar energi for alla projekteringsstartas fr o m 2018.
Nr 13: Bekdmpa klimatférandringarna N - -
Minskade utslapp av vaxthusgaser med 20% 0% —3% 2%
till ar 2019 jamfért med 20153)
1) Avfallsmalet giller JM Sverige. 2 Avfallsmalet giller J]M Norge. 3 Mélet mits i ton COze per producerad bostad.
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Verksamhetens

miljoarbete

Vi har stora mojligheter att styra verksamheten och vara
produkter sa att miljopaverkan minimeras.

KLIMAT
Energianviandning i verksamheten

JM arbetar aktivt for att minska energianvandningen i hela verk-
samheten. Exempelvis har alla byggarbetsplatser energieffektiva
bodar och lagenergibelysning med dagsljus- och nérvarostyrning.
Vi har dven valt att kopa in el markt med Bra Miljoval till hela var
verksamhet i Sverige.

Under 2016 genomférdes en energikartliaggning av hela verk-
samheten enligt lagen 2014:266 om energikartlaggning i stora
foretag. | kartlaggningen ingar den energianvandning i byggnader,
verksamhet och transporter som foretaget har radighet 6ver.
Flera av de energisparatgirder som identifierades i kartldggningen
har vi under 2017 och 2018 beslutat att genomfora, bade i JMs
egna fastigheter och i hyrda byggbodar.

Transporter och arbetsmaskiner

Varutransporter, persontransporter och maskinarbete star for
betydande utslapp av klimat-, milj6- och hélsopaverkande amnen.
JM upphandlar merparten av varutransporterna och maskinarbe-
tet av leverantorer. Tillsammans med dessa utvecklar vi logistik-
processerna. JM driver ocksa projekt for att 6ka méjligheterna
att sjdlva ta kontroll Gver leveranserna till och fran vara bygg-
arbetsplatser.

Exempel pa dtgdrder for att minska vdr klimatpdverkan frdn
transporter, maskiner och tjdnsteresor:

* JM tillampar Trafikverkets och de stora stidernas
gemensamma krav vid entreprenader 2018
* Krav pa leverantorernas val av bransle

* Krav pa alder, Euroklass och maximala utslapp av
klimatpaverkande gaser fran fordon

* Krav pa att leverantorer ska kunna visa att de foljer upp sin
bransleforbrukning samt vidtar atgarder for att minska denna

* Alla tjanstebilar ar miljobilar (enligt statlig definition)

* Tagresor ska prioriteras framfor flygresor och kollektiva
fardmedel uppmuntras

* JM klimatkompenserar flygresor (via Plan Vivo)

* Digitala moten och videokonferens pa kontoren uppmuntras
for att reducera antalet tjansteresor.

FARLIGA AMNEN, HANTERING OCH
MATERIALVAL
Materialval

| JMs bostdder anvands sunda och beprévade naturmaterial som
kakel, klinker och tra. Vi har sedan liange rutiner for miljévarde-
ring av byggmaterial for att kontrollera att de material vi anvan-
der inte innehaller farliga @mnen eller pa annat sétt ar onodigt
miljobelastande. | de fall tillracklig information om materialets
egenskaper saknas, viljer vi bort det i enlighet med forsiktighets-
principen. JMs krav pa miljévardering ar anpassade till de pa
marknaden dominerande systemen — BASTA, Byggvarubedom-
ningen och Sunda Hus. Med Svanenmirkningen tillkommer
ytterligare krav pa materialval och registrering i databas.

Fuktskydd

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bostéader
uppfyller kraven i branschreglerna Séaker vatteninstallation”.
Branschreglerna tillimpas dven pd installerade varmesystem.

JM arbetar med fuktskyddsbeskrivningar under projektering och
produktion for att forebygga fukt och vattenskador. Vi anviander
fukttaliga och mogelresistenta gipsskivor i vatrum och i ytter-
vaggskonstruktioner. P4 badrumsvaggar stalls dessutom hoga
fuktskyddskrav i enlighet med gillande byggregler.

Foérorenad mark, vatten och byggnader

JM gbr stor miljonytta genom att sanera férorenade omraden, sa
att dessa uppfyller de stringa miljckrav och foreskrifter som idag
finns. Att sanera en fastighet dr en férutsattning for att fa tillstand
att bebygga exempelvis dldre industrimark med nya bostéder.
JMs miljdarbete omfattar dven rivning och sanering av byggnader,
hantering av lans- och grundvatten och masshantering. Myndighe-
ternas fokus pa dessa fragor har under senare tid 6kat markant,
vilket innebar allt hogre krav pa utredningar, riskbedémningar,
atgardsutredningar, vattendomar, kontroller och rapporteringar.
Markmiljdexperternas uppgift pa JM ar att sakerstilla att sane-
ringsprocessen uppfyller myndighetskrav, och att saneringen blir
sa milj6- och kostnadseffektiv som mojligt.
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Miljokrav pa arbetsmaskiner
och transporter

God materialhantering och
logistik med IM Supply

Valplanerad sortering av bygg-
avfall. Incitamentsprogram
for avfallshantering

E1 markt med
Bra Miljoval
(Sverige)

Effektutjamning
med fasutjamnings-
system

Miljovarderade material

Energi- och miljoronder for
kontroll att miljokrav uppfylls

Loggbok for alla
materialval

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Sanering av
markfororeningar

Lagenergibelysning
med dagsljus- och
narvarostyrning

Tidig driftsattning av

av husstommen

Bodetablering av ldgenergityp
(FTX-ventilation, bra isolering,
energifonster)

Svanen-utbildning for all
personal pa byggena

Utbildning i JMs Ordnings-
och Skyddsregler for alla

RESURSEFFEKTIVITET

Byggavfall

JM ska halvera mangden byggavfall till ar 2021. Vi arbetar idag
med utredning och inférande av cirka 165 prioriterade atgarder
med syfte att minska mangden byggavfall. Arbetet gors i sam-
arbete med vara leverantdrer, vara avfallsentreprendrer samt
genom interna utbildningsinsatser.

Exempel pa dtgdrder for att minska byggavfallet dr:

« Aterbruksavtal for produkter och byggmaterial

* Anpassade standardsortiment pa vissa produktslag (exempel-
vis dimensioner pa kakelplattor sa de passar mellan diskbank
och skép utan att beh&va kapas)

* Utvecklade hyrl6sningar for tillfilliga konstruktioner,
exempelvis fallskydd, istillet for att bygga egna i tra

* Forbittrade rutiner for pallhantering pa byggarbetsplatserna,
till exempel 6kad returhantering av lastpallar.

JM ska dven oka andelen byggavfall som sorteras i dtervinningsfraktioner
till 80 procent senast till 2019. For att na detta mdl arbetar JM med:

* Anvindning av Kretsloppsradets resurs- och avfallsriktlinjer for
avfallshantering vid byggande och rivning, vilka 4r inarbetade i
JMs rutiner for projekt i Sverige. | Norge finns motsvarande
killsorteringsguide framtagen i samarbete med JMs samarbets-
part inom byggavfallshantering

* Inrittande av avfallsansvariga pa byggarbetsplatserna, avfallsrad
i samtliga regioner inom projektutveckling av bostader i Sverige
och Norge samt ett centralt, strategiskt Avfallsrad for hela
koncernen

* Ett uppfoljnings- och prognosverktyg under produktion.

Arbetet sker i tatt samarbete med JMs inkopsavdelning och vara
leverantorer.

JM ARSREDOVISNING 2018
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Svanenmadrkta

bostader

OM ATT BO | ETT SVANENMARKT HUS

JM har alltid jobbat med att bygga héllbart. Fran och med 2018
bérjar vi dven miljdmarka vara egenutvecklade bostader med den
nordiska markningen Svanen. Det gér oss till det forsta nordiska
byggbolag som Svanenmarker sin produktion av bostider i hela
koncernen. Tanken ar att koncernens méngériga arbete for frisk
milj6 och hallbar utveckling ska bli synligare fér bostadskunderna.

” Eftersom vi har haft ett strukturerat miljéar-
bete under sa mdnga dr var det en jamforelsevis
okomplicerad resa att anpassa verksamheten
efter Svanens krav.”

PER LOFGREN, HALLBARHETSCHEF

Att JMs hus ar miljomarkta med Svanen innebar att Svanens
organisationer i Sverige, Norge respektive Finland granskar och
verifierar att JM uppfyller hogt stallda miljokrav.

Markningen giller alla egenutvecklade bostidder som bérjade
projekteras, det vill siga planeras, fran och med den 1 januari
2018. Eftersom JM har haft ett metodiskt miljdarbete sedan
borjan pa 1990-talet har tidigare bostédder i stort sett samma
miljo- och energiprestanda.

Att vi nu uppfyller alla krav for Svanenmarkningen ar bra fér
miljon, klimatet och inte minst for dem som ska flytta in i vara
bostader. Men vad innebar Svanenmirkningen fér den som bor
i ett hus fran JM?

HALSOSAM INNEMILJO

I Norden tillbringar vi ungefar 90 procent av var tid inomhus. En
stor del av Svanenmarkningen handlar om att skapa en hélsosam
innemiljo. Det innebar att husen ar byggda i robusta och sunda
byggmaterial. Byggskivor, parkettgoly, isolering, farg, lim och
fogmassor ar fria fran miljo- och hilsofarliga kemikalier. Svanen
kontrollerar dessutom att JM bygger fuktsikert med minimal risk
for mogelskador och att husen har en bra och funktionstestad
ventilation.

Cykelforvaring
och cykelparkering

Byggnader, entréer och
gardar utformade £0r att g
gynna social gemenskap '

Miljorum med
forpackningsinsamling

Grona innergdrdar

LAG ENERGIANVANDNING

Anda sedan 2008 har JM byggt hus som anvinder klart mindre
energi an kraven i respektive lands byggregler. Vara Svanenmarkta
hus ar naturligtvis ocksa energieffektiva, vilket minskar bade
driftskostnad och klimatpéaverkan.

Bostiderna ar utrustade med energieffektiva vitvaror samt
snalspolande kranar och duscharmaturer. Belysningen i allmanna
utrymmen dr behovsstyrd for att spara el.

HALLBART SKOGSBRUK

Virket i vara Svanenmarkta byggnader kommer fran héllbart
skogsbruk och ett flertal hotade tradslag ar férbjudna att anvin-
das. Vi tillater inte virke impregnerat med svamp- och bakterie-
dédande medel.

” Vi dr det forsta nordiska byggbolaget som
Svanenmdrker hela koncernens produktion
av egna bostdder. Det hdr dr ett naturligt steg
ivdr stravan efter att vara marknadsledande
pd hdllbart boende.”

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF PA JM
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Energisndla vitvaror
och vattenarmaturer

Individuell matning
av varmvatten

Laddmojligheter for 10%
av parkeringsplatserna

LEVA HALLBART

Vi vill att det ska vara latt att leva pa ett hallbart sitt i vara hus.
Dirfor ar alla bostader férberedda for killsortering. Flerbostads-
hus har dessutom ett miljérum fér atervinning av fler material,
ljuskallor, elektronik och batterier.

Parkeringen ar forberedd for installation av laddstolpar for
elbilar. Var tionde parkeringsplats har laddstolpe redan vid
inflyttning. Cykelparkeringen ar placerad under tak.

KLIMAT

All projektutveckling av bostader som JM startat i Sverige
sedan 2008 har skett utifran JMs koncept for lagenergihus — det
vill séga hus som anviander vdsentligt mindre energi an myndig-
heterna kraver.

JM anvander ett system for energiklassning av bostéader.
Systemet liknar det som finns for vitvaror och anger en bostads
energianvindning. Det bygger pa svensk standard SS-24300 samt
JMs egna riktlinjer. For att géra systemet Sppet och transparent
presenteras de virden och parametrar vi anvander oss av pa JMs
webbplats, jm.se/hallbarhet. Fran och med 2018 kommer kravet

12

Material med
13ga emissioner

Narhet till
kommunikationer

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Valisolerade
vaggar och tak Byggprodukter och material

med hog miljopresanda

God 1judmilis

Kallsortering
av avfall

Fonster som spar energi

Lag energianvandning

Narvarostyrd belysning
i trapphus

Hallbarhetscertifierad
trardvara

”Det innebdr en enorm kraft dat
hdllbart nordiskt byggande att
JM nu klarar Svanens kriterier
och bygger Svanenmdrkta
bostdder i samtliga nordiska
lander ddir de dir verksamma.”
RAGNAR UNGE, VD MILJ()MARKNING

SVERIGE AB

pa energiklassning att successivt ersittas av Svanenmarkningen
och de energikrav som denna medfér.

NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE

ENERGIANVANDNING JM | SVERIGE
kWh/m? A-temp

N
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== Nyproducerade bostaders beraknade energianvandning,
exklusive hushalls- och verksamhetsel

JM beraknar nyproducerade bostéders energianviandning pa ett standardiserat sitt,
vilket m&jliggdr en jamforelse Sver tid. Diagrammet visar medelvirdet fran bostads-
projekt som avslutats respektive ar. Den beriknade energianvandningen har minskat
med cirka 40 procent sedan 2008.
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Kompetens tas tillvara
och utvecklas

Alla pd JM dr med och driver utvecklingen framat och tillsammans
bygger vi framtidens samhdllen. Hdr ska du kunna prestera, gora karridar
och fa nya utmanande arbetsuppgifter ndr de gamla blivit for sma.

For JM handlar langsiktigheten aven om vara medarbetare. Kun-
niga och engagerade medarbetare ar avgérande for var framgéng.
For att sakerstilla detta bygger vi langsiktiga relationer med véra
medarbetare och ger dem férutsattningar for att vixa i jobbet
genom utmanande och varierande arbetsuppgifter och genom
att satsa pa intern rorlighet.

Vid arsskiftet var vi 2 630 anstillda, varav 1 029 hantverkare
och 1 601 tjansteman. Av dessa var 96 procent tillsvidarean-
stallda.

MEDARBETARE IDAG OCH IMORGON

Vi stravar alltid efter en bra balans mellan man och kvinnor, seni-
ora och mindre erfarna medarbetare. |Ms malsattning ar att ar
2030 spegla den etniska mangfalden i samhallet samt att ha 20
procent kvinnliga hantverkare, jamstéllda befattningsgrupper
inom tjanstemannasidan samt jamstallda ledningsgrupper fran
regionniva och uppat.

Malen &r viktiga for att sakra var langsiktiga kompetensfor-
sorjning, vi vill vara en attraktiv arbetsgivare for fler kompetenta
medarbetare, dessutom vet vi att medarbetare mar bittre pa
jamstéllda arbetsplatser.

Grunden i arbetet for att bli mer jamstallda ar var Likabe-
handlingsplan. Likabehandlingsplanens syfte ar att motverka dis-
kriminering och att framja lika rattigheter och mojligheter i fraga
om anstallnings-, arbetsvillkor och utvecklingsméjligheter oavsett
kon, kénséverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorig-
het, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsittning,
sexuell laggning eller alder. | planen redovisas atgarder och aktivi-
teter som ska genomforas for att skapa férutsattningar for att na
vara jamstalldhetsmal. Under aret har vi bland annat startat upp
en ny omgang av larlingsprogram for kvinnor samt tagit fram nya
riktlinjer mot diskriminering och krankande sarbehandling.

For att bidra till 6kad jamstélldhet erbjuds dessutom JMs
medarbetare i Sverige [6neutfylinad i upp till tolv ménader
under sin forildraledighet.

Idag ar 35 procent av tjanstemannen kvinnor, medan mot-
svarande siffra bland hantverkarna dr cirka 3 procent.

For att attrahera morgondagens medarbetare har M ett
omfattande samarbete med skolor och universitet pa de orter
dar vi ar verksamma. Under éret deltog vi vid ett 10-tal arbets-
marknadsdagar och VD Johan Skoglund bestkte dessutom

hogskolor och universitet for att triffa studenter. Vi berdttar om
vagen in pa M, vilka méjligheter som finns fér praktik, examens-
arbete, soka till vart traineeprogram samt Valkommen in —
Rekryteringskampanj” fér nyexaminerade som vill bli framtidens
arbetsledare.

| augusti 2018 startade vi for nionde éret i rad JMs koncern-
overgripande traineeprogram. Det ar ett certifierat traineepro-
gram dar deltagarna under tva ars tid far folja olika roller inom
JM for att pa sa satt fa ett helhetsperspektiv pa var verksamhet.
Programmet, med inriktning pa JMs projektutvecklingsverksam-
het, @r en viktig del i var strategiska satsning pa kompetensfor-
sorjning och har som &vergripande syfte att langsiktigt sakra
var kompetens- och ledarforsorjning.

Vi fortsitter dven det vil etablerade samarbetet med IVA/
Teknikspranget som dr ytterligare en satsning for JMs framtida
kompetensférsorjning. Genom att erbjuda praktikplats direkt
efter gymnasiet ger vi ungdomar en inblick i byggbranschen med
syfte att locka fler till hogre tekniska utbildningar.

Profilering i sociala medier och riktade rekryteringskampanjer
dar nagra aktiviteter som genomforts for att attrahera nya med-
arbetare. Stort fokus har legat pa digitala kanaler —inte minst for
att kunna attrahera och mota den yngre generationen pa deras
villkor och i de kanaler de befinner sig, som exempelvis Facebook
och LinkedIn.

STRUKTURERAD KOMPETENSFORSORJNING

Vi fortsitter vart arbete med att bygga upp en strukturerad
kompetensutveckling som tillhandahaller ratt utvecklingsinsatser
i syfte att skapa forutsattningar for alla vara medarbetare att
lyckas i sina uppdrag pa JM.

For att skapa struktur i den strategiska kompetensutveck-
lingen anvander vi oss av ett IT-stod for kompetensforsorjning —
JM Competence. Alla kompetensutvecklingsinsatser vi investerar
i ska leda till affarsnytta. Det sikerstiller vi genom att gora en
gapanalys mellan befattningens krav pa kompetens och medarbe-
tarens nuvarande kompetens som i sin tur leder till olika utveck-
lingsinsatser for medarbetaren. 70 procent av lirandet och
utvecklingen sker i medarbetarens vardag genom till exempel
utmanande mal, utokat ansvar, nya uppgifter och genom att delta
i utvecklingsprojekt. Ut6ver det erbjuder vi medarbetarna kurser
och utbildningar samt coachning och mentorskap. Vi anpassar
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aven kursers innehall till JMs verksamhet och miljder for att skapa
storre larandeeffekt hos deltagaren. Som en del i att forstarka
larandeeffekten har vi infort ett digitalt verktyg som mojliggor
att skicka microtraningar till kursdeltagare via sms bade som
forberedelse infor en kurs men ocksa som paminnelser och
repetitionsovningar efter genomford kurs.

| var strivan att erbjuda utbildning vid ratt tillfalle har JM
anpassade e-learningkurser. Vi ser det som ett bra sitt att snab-
bare introducera nya medarbetare och som férberedelser infor
klassrumsutbildningar. Det blir ocksa en kunskapsbank tillganglig
for alla medarbetare.

MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN

2018 2017 2016
Antal medarbetare per 31 dec 2630 2529 2422
—antal tjansteman 1601 1530 1399
—antal hantverkare 1029 999 1023
Snittalder, tjainsteman 42 43 43
Snittalder, hantverkare 40 39 39
Andel kvinnor bland tjansteman, % 35 34 32
MEDELTAL ANSTALLDA PER LAND

2018 2017 2016
Sverige 2070 2090 199%4
Norge 433 400 365
Finland 59 48 40
Danmark - - 1
Totalt 2562 2538 2400

Kompetens ar farskvara och behéver kontinuerligt utvecklas.
Det stiller krav pa oss att arbeta med vara utvecklingsinsatser
mer "just in time” pa olika sdtt. Att flytta ut ur klassrummen och
hitta mer variation i digitala inlarningsmetoder.

En strukturerad introduktionsprocess ar viktig for att medar-
betare ska fa ritt forutsattningar att lyckas i sin nya befattning
och for att komma in i JM pa ett bra sitt. Nyanstillda medarbe-
tare gar igenom ett antal e-learningkurser, en grundutbildning i
produktion eller projektutveckling samt triffar hela koncernled-
ningen pa ”Ny pa JM-dagen”. Utvecklingssamtal ar ett bra tillfille
att finga upp utvecklingsbehov f6r medarbetare. Dessa genom-
for vi arligen med samtliga medarbetare i koncernen da vi i janu-
ari i ar ocksa startade med Utvecklingssamtal for hantverkare.
| samband med det startade vi ocksa upp Start- och slutsamtal
mellan platschef och hantverkare i syfte att tidigt i projektet eta-
blera en relation samt sékerstilla att det sker en kvalitativ upp-
foljning av hur samarbetet har fungerat i projektet.

DET ENGAGERANDE LEDARSKAPET

Ett tydligt och engagerande ledarskap ger forutsittningar for en
hog prestation och trivsel hos vara medarbetare. Vi fortsitter att
arbeta in vart ramverk for ledarskap, Det Engagerande ledarska-
pet genom att sikerstilla att det ligger till grund for rekrytering,
intern befordran och all ledartraning vi bygger och genomfor.
Ramverket beskriver forvantade ledarbeteenden som krivs fér
att bli framgangsrik som chef och ledare pa JM.

M ARSREDOVISNING 2018
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Vi erbjuder ledarprogram for arbetsledare, platschefer, projekt-
ledare och projekteringsledare samt olika ledarskapskurser
for alla chefer och ledare. |Ms érliga eftertradarplanering visar
att vi har en god forsérjning av chefer till strategiskt viktiga
befattningar.

Det Situationsanpassade ledarskapet dr ett av manga olika
ledarverktyg som vi sdkerstiller att alla chefer och ledare pa
JM utbildas i. Detta for att skapa ett gemensamt sprak kring
hur ledarskapet paverkar engagemang och prestation hos
medarbetare.

UPPFORANDEKODEN — VART MEDARBETARSKAP

Syftet med JMs uppférandekod ar att sikerstilla ett korrekt age-
rande i vart dagliga arbete, att tydliggéra varderingar och att ge
vagledning i viktiga fragestallningar. Den innehaller de varderingar
som rader och vilka beteenden som ska framjas pa JM.

Vara karnvarden och JMs uppférandekod utgor vart medarbe-
tarskap och ska tillimpas av alla medarbetare liksom av inhyrd
personal. Medarbetarskapet féljs upp i Mal- och utvecklings-
samtal och vavs in i alla utbildningar vi tar fram.

Under 2018 har vi bland annat:

* Tagit fram fler JM-anpassade yrkes- och ledarutbildningar
sasom Ekonomi for Projektledare, Affarskunskap, Nytt
Arbetsledarprogram, Coachande Forhallningssitt, Skriftlig
retorik, Datautbildning fér medarbetare med lag datavana,
Betong, sten och asfaltskapning. Idag har vi cirka 100 klass-
rumskurser i var kurskatalog

* Producerat ytterligare e-learningkurser bland annat Feedback,
GDPR och Svanen samt uppdaterat flera av vara befintliga. Vi
har idag ett 30-tal e-learningkurser i var kurskatalog

* Byggt upp JM Competence for Finland

* Genomfort ett internt mentorprogram for kvinnliga medarbe-
tare inom produktion i syfte att fa fler tjejer att utvecklas och
stanna inom produktion pa JM. Vi tror pa den typen av utveck-
lingsinsats da erfarenhetsutbyte med en kollega i liknande
befattning ger stort virde for bade mentor och adept

* Genomfort Safety Week i JM-koncernen med tema alkohol
och droger som en del i det proaktiva arbetsmiljGarbetet.
Under 2019 kommer alkohol- och drogtester att utféras pa
projekten och eventuella missbruksproblem hanteras med
hjalp av foretagshilsovarden.

” Alla medarbetare ska ha en god fysisk,
organisatorisk och social arbetsmiljo,
som ocksd framjar en bra balans mellan
arbetsliv och privatliv.”

VAR ARBETSMILJO

JMs mal ar att ha helt skadefria arbetsplatser dar alla medarbe-
tare kdnner sig trygga. Vi ska alltid sitta halsa och sdkerhet i
framsta rummet. Alla medarbetare ska ha en god fysisk, organisa-
torisk och social arbetsmiljé, som ocksa framjar en bra balans
mellan arbetsliv och privatliv. Det dr viktigt att ha bade en saker
arbetssituation och ett positivt arbetsklimat ddr man som med-
arbetare trivs. Vart mél ar att man ska kunna vara verksam hela
sitt yrkesliv utan att drabbas av arbetsrelaterade skador eller
sjukdomar.

JMs arbetsmiljéarbete ingar som en integrerad del av Verk-
samhetssystemet. Viktiga styrande dokument dr ramavtal,
projekteringsanvisningar, logistikhanvisningar och monterings-
anvisningar. Dessa halls uppdaterade utifran aktuell lagstiftning.
Monteringsanvisningar anvands som arbetsberedningar och risk-
bedémningar och gis igenom med alla arbetstagare innan risk-
fyllda arbetsmomentet utfors. De beskriver saval arbetsging som
obligatorisk skyddsutrustning i bilder. Nar nya monteringsanvis-
ningar tas fram gors alltid en riskutredning av oberoende expert.
| de fall monteringsanvisningar saknas for enskilda arbetsmoment
gors en separat arbetsberedning med berérda.

| projekten gors riskbedomningar avseende arbetsmiljo for
savil planering och projektering som for utférande. Under hela
projekteringsprocessen identifierar arbetsmiljésamordnaren for
byggplanering och projektering, BAS-P, i samrad med samtliga
inblandade projektorer; risker for saval byggskede som for fram-
tida bruksskede. Identifierade risker projekteras i forsta hand
bort helt eller minimeras. Aterstiende risker fors éver till arbets-
miljésamordnaren fér byggutforandet, BAS-U, som via projektets
arbetsmiljoplan tillser att de hanteras pé basta satt. Arbetsmoment
som inte kan utforas pa sakra vis far inte utforas alls och arbetsta-
gare uppmuntras att stoppa arbete de inte bedémer som sikert.
Alla projekt far oanmalda inspektioner tva ganger per ar dé arbets-
miljdexperter pa JM granskar hur projekten efterlever arbetsmiljc-
kraven. Positiva resultat uppmarksammas och premieras.

Ledning och chefer uppmuntrar inrapportering av iakttagelser,
tillbud och olyckor via det elektroniska systemet BIA som tillhan-
dahalls av AFA Forsakring. Forbattringsforslag skickas in via en
portal pd intranitet. Malsittningen ar att ge snabb aterkoppling
till alla som rapporterat for att dirigenom skapa engagemang
kring arbetsmiljorisker men ocksa for att bygga en sikerhets-
kultur langsiktigt. Genom att analysera det som kommer in och
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vidta ratt atgarder efterstravas sjunkande olycks- och sjuktal.
Exempel pa atgirder kan vara dndrade rutiner for vilka verktyg
eller skyddsutrustning som ska anvindas. For att informera verk-
samheten om intriffade incidenter, tillbud, eller olyckor; skickas
information ut omgéende om olyckan samt om identifierade
atgarder for att eliminera eller minska risken for att en liknande
olycka intriffar igen. Dokumentet anslas pa arbetsplatsernas
informationstavlor och gas igenom med arbetstagarna.

JM har ett avtal med foretagshilsovard. Hantverkarna kallas
vartannat ar till en halsoundersékning som bland annat bestar
av samtal om levnadsvanor och hilsorisker, konditionstest, blod-
prov, hérselkontroll, screening for vibrationsskador i handerna
samt enklare funktionstest. Tjanstemannen pa JM far samma
erbjudande gillande hdlsoundersékningar vart tredje ar, men
utan screening for vibrationsskador och funktionstester. For att
forebygga belastningsskador har ergonomer utbildat saval hant-
verkare som tjansteman inom produktion.

Inom JM finns regionala arbetsmiljokommittéer dar arbets-
miljorelaterade fragor tas upp som projekten inte kan I6sa. De
fragor som inte I6ses pa regional niva eskaleras till den centrala
skyddskommittén. | den centrala skyddskommittén deltar
skyddsombud, chefer och arbetsmiljdchefer. Den centrala
skyddskommittén triffas fyra gdnger/ar. Da personer i ledande
befattningar med erforderliga befogenheter ar medlemmar har
de méjlighet att fatta genomgripande férandringsbeslut.

Via JM Competence sikerstills att samtliga arbetstagare har
tillrdcklig kunskap for att kunna utféra arbetsuppgifter pa ett
sakert satt. | utbildningsutbudet finns ett 100-tal kurser i allt fran
forsta hjdlpen till sékra lyft och heta arbeten. Darutéver finns ett
80-tal digitala utbildningar, sdisom utbildningen i vara ordnings-
och skyddsregler.

For att uppnd JMs arbetsmiljomdl, att ha helt skadefria arbets-
platser 2030, ar det avgorande att samtliga medarbetare arbetar
i enlighet med JMs arbetsmiljopolicy — att endast arbeten som
kan utféras sakert far utforas.

De tva vanligaste tillbuden under dret har varit att ha triffats
av fallande eller flygande f6remal samt fall fran héjd. De vanligaste

HALLBARHET / MEDARBETARE

olyckorna pa vara byggarbetsplatser har varit kontakt med vassa
foremal samt fall pa samma niva. Belastningsrelaterade besvir ar
ett av byggbranschens aterkommande utvecklingsomraden dar
forbattringar generellt inte har skett.

JM har valt att under en 2-arsperiod satsa pa ergonomiutbild-
ning for bade hantverkare och deras chefer. Detta tror vi kom-
mer att leda till en minskning av belastningsrelaterade besvdr
samt utveckling av nya arbetsmetoder.

MA BRA

JM ska vara en trygg, siker och hdlsosam arbetsplats med hall-
bara medarbetare. Som en del av detta arbete har |M under aret
tagit fram nya riktlinjer gillande det alkohol- och drogforebyg-
gande arbetet pa JM. Ms arbetsplatser ska vara helt fria fran alko-
hol- och droger. Malet med de nya riktlinjerna ar att hoja kunska-
pernaiamnet, att uppticka alkohol- och drogproblematik sa
tidigt som majligt samt att medarbetare med problem ska fa
snabb och effektiv hjalp.

JM har ett ndra samarbete med foretagshalsovarden i savil
rehabiliteringsarenden som halsoundersdkningar och utbild-
ningsinsatser. JM erbjuder via foretagshélsovarden medarbetarna
regelbundna hilsoundersokningar.

Som en del i det proaktiva arbetet genomf&rs morgonupp-
varmning varje morgon pa byggarbetsplatserna. Uppvarmningen
syftar till att varma upp kroppen for att forebygga skador.

En uppskattad f6rman ar friskvardsbidraget vilket ger mojlig-
heter for medarbetarna att ta del av halsoframjande aktiviteter.

ETISKA RIKTLINJER OCH WHISTLE BLOWING

Hog etik ar viktigt for oss och vara etiska riktlinjer betonar bland
annat nolltolerans av diskriminering och krankande sarbehandling.

Medarbetare kan vanda sig till JMs Etiska rad om de har fragor
kring detta. JM har ocksa ett incidentrapporteringssystem,
”Whistle blowing”, via en extern part oppet for bade medarbe-
tare, samarbetspartners, kunder och andra intressenter.

Via den egenproducerade webapplikationen ”Arbetsmiljc-
Appen” tydliggors JMs Ordnings- och Skyddsregler och inklude-
rar dven JMs Uppforandekod samt nyheter inom arbetsmiljé- och
sikerhetsomradet. Alla personer som vistas inne pa byggarbets-
platserna maste ha genomgatt och blivit godkanda i Ordnings-
och Skyddsreglerna for att fa tilltrade till arbetsplatserna.

M ARSREDOVISNING 2018
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Jamstalldhet ochmangfald

Birgitta Ronnquist ar HR-chef och ansvarig for programmet
“Traditionellt larlingsprogram for kvinnor” som under 2018
utvecklades och blev rikstdckande.

— Utmaningen ar fortfarande att byggbranschen ar en traditio-
nell bransch med strukturer som inte stéttar jamstalldhet over-
allt i samhdllet. Férandringar sker sakta precis som i 6vriga sam-
hidllet. Det har gjort att vi blickat utat och sokt kompetens
utanfor branschen, till exempel har kvinnorna som bérjade i ar
erfarenhet fran restaurang, vard och omsorg, gruvindustrin och
transport.

Larlingsprogrammet dr en individuell, betald utbildning som
pagar i 3,5 ar. Med hjdlp av en handledare far man ldra sig de olika
moment som behdvs for att fa ett yrkesbevis. Oavsett vilken
inriktning man valjer sa far man vara med och skapa ett hem fran
grunden.

For att na ut och marknadsféra programmet kunde JM ta hjilp
av Snickarpodden, som har varit ett mycket uppmarksammat och
uppskattat poddprogram dar vara férsta kvinnliga tradlarlingar”
har berittat om sin vardag som hantverkare.

JMs jamstdalldhets KPI:er

MAL KPI:er
JMs overgripande kopplat till det Gvergripande
jamstalldshetsmal jamstalldshetsmalet

20% kvinnliga
hantverkare 2030
IM ska vara

det mest jamstdllda 40/60 konsfordelning per

befattningsgrupp 2030

foretaget
i branschen

40/60 konsfordelning i
ledningsgrupper fran region-
niva och uppat 2030

” IM verkar for en jadmn konsfordelning och madng-
fald bland medarbetarna. En av de aktiviteter
vijobbar med for att oka mdngfalden, och bland
annat nd mdlet med 20 procent kvinnliga hant-
verkare dr 2030, dr ett kvinnligt larlingsprogram
som initierades hosten 2017 i Stockholm.”

— Det som har varit positivt ar att kvinnorna har kant sig varmt
vdlkomna. Kollegorna har varit stéttande och det har varit latt
for kvinnorna att komma in i arbetsgruppen pa ett bra sitt.

Birgitta namner ocksa att det finns mycket annat som kom-
mer att leda till forbattringar om vi har en jamnare kénsfordel-
ning. JMs jamstalldhetsarbete gar ut pa att framja kvinnors och
mans lika ratt i fraga om arbete, anstallnings- och andra arbets-
villkor. Bland annat ser vi 6ver arbetsbodarna, sa att vi har skilda
omkladningsrum for kvinnor och méan samt ser Sver arbetsmeto-
der som till exempel tunga lyft for att forebygga arbetsskador.

— Programmet ger mojlighet att dven senare i livet andra
inrikening och uppfylla en drém, avslutar Birgitta. Det ar viktigt
att JM fortsatter detta strategiska arbete, sa att vi kan na malet
om 20 procent kvinnliga hantverkare ar 2030.

Birgitta Ronnquist
HR-chef, Produktion Stockholm
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HALLBARHET / LEVERANTORER

Inkop och hdllbara
leverantorskedjor

Centrala Inkép ansvarar for koncernens ramavtal. Leverantérsbasen
utgors av tillverkare, grossister, entreprenorer och konsulter. Majoriteten av
leverantOrerna har sitt sdte i vara verksamhetsldnder, men andelen
leverantorer utanfér Norden 6kar stadigt.

INKOPSPROCESSEN

JM ska képa in ratt material och tjanster av professionella leve-
rantorer till lagsta totalkostnad. Idag har fler an 500 leverantérer
langsiktiga ramavtal med JM. Genom att involvera organisationen
i ink&psarbetet och beslutsfattandet skapas en bra férankring.
Over 90 procent av materialinkdpen i Sverige och 73 procent

i Norge tdcks av ramavtal och avtalstroheten i koncernen ar
mycket hog.

UTVECKLING

Flera projekt pagar for att utveckla och ytterligare effektivisera
var verksamhet via vara systemstod. Med en Business Intelli-
gence-l6sning har vi skaffat oss en battre sparbarhet 6ver vara
leverantérers prestationer och utveckling. Med vart nya inkops-
system kan Centrala Inkép genomféra digitala upphandlingar
och teckna avtal.

Med vart avropssystem kan vi mdta att vi avropar enligt Gver-
enskomna ledtider. Framf6rallt kan vi mdta vara leverantorers
leveransprecision, vilket ar ett nédvandigt nyckeltal for att kunna
arbeta vidare med var logistikutveckling.

Alla leverantorer med ramavtal foljs upp regelbundet for
att sakerstalla att bada parter agerar pa det sédtt som ar Gverens-
kommet i avtalen. Verksamheten kan lamna synpunkter pa leve-
rantorer och avtal och projekten bedémer leverantérerna enligt
Nojd Bestillare Index (NBI). Bedomningarna ar ett bra underlag
for aktiv coachning av leverantorer. Ett lagt NBI foranleder
atgardsplaner.

RISKHANTERING

Vara ramavtalsleverantorers riskprofil bevakas I6pande, bade
ur ett finansiellt perspektiv och ur ett leveransperspektiv. Kon-
tinuitetsplaner finns fér de leverantdrskategorier som anses ha
en hog riskprofil eller som ar kritiska for produktionen.

LOGISTIK

Byggbranschens forutsittningar innebar logistiska utmaningar
och ar en viktig del i relationen mellan JM och vara leverantérer.
Tillsammans med verksamheten och leverant&rerna har 16s-
ningar som mojliggor effektivare och sakrare hantering pa arbets-
platsen tagits fram och inforts under aret. Mer kompletta mitetal
inom leveransprecision har skapat en transparens i logistikflodet

som gjort det mojligt med riktade insatser tillsammans med leve-
rantorer och speditorer. Tydlig kravstdllning och uppféljning ger
bittre forutsattningar for en effektivare produktion med kortare
ledtider som foljd.

HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

JM har, som en viktig aktor i samhéllsbyggnadssektorn, en verk-
samhet som anvander stora mangder byggmaterial och byggva-
ror. Dessa material och varor produceras pa manga olika platser
i varlden.

” Som stor och materialintensiv nedstromsanvdndare
av byggmaterial har JM bdade mdojlighet och ansvar
for att sdkerstdlla att leverantorskedjorna dr ekono-
miskt, socialt och miljomdssigt hdllbara.”

JM har darfor utarbetat en process for att sakerstalla hallbara
leverantérskedjor till verksamheten. En grundbult i arbetet ar
uppforandekoden for vara leverantérer, JMs Supplier Code of
Conduct. Den ar framtagen for att sikerstilla att leverantrerna
delar védra grundviarderingar och adresserar fragor som ror
arbetsritt, sikerhet, diskriminering och korruption. Samtliga av
JMs leverant6rer med ramavtal skriver under och forbinder sig
att efterleva uppforandekoden.

Samtliga ramavtalsleverantorer genomgar en héllbarhetsvar-
dering innan de kan bli godkdnda som leverantérer. Varderingen
tacker in aspekter som manskliga rattigheter, miljo, arbetsforhal-
landen, korruption, hilsa och sikerhet.
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HALLBARHET / LEVERANTORER

JMs PROCESS FOR HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

(siffrorna i figuren anger JMs mal for héllbarhetsvarderingar och revisioner)

Kriterier for urval

Hallbarhets-
vdrdering

urval av leverantérer
med ramavtal

150 nya

av totalt 500

Potentiella leverantorer
med ramavtal

KVALIFICERING AV LEVERANTORER INFOR NYA AVTAL

JMs process for hallbara leverantorsked-
jor innebar att samtliga ramavtalsleverantorer
maste klara en prekvalificeringsprocess dar en
forsta héllbarhetsvardering genomférs. Av de
foretag JM har ramavtal med, och som darmed
skrivit under att de foljer JMs uppférandekod for
leverantorer, viljs arligen ett 20-tal leverantérer
ut for en fordjupad hallbarhetsanalys. Urvalet
baseras pa kriterier for riskfaktorer baserade

pa bland annat geografisk lokalisering, bransch,
leverantorskedjans struktur och foretag i tillver-
kande led. Den férdjupade hallbarhetsanalysen

av fordjupad
hallbarhetsanalys

urval av leverantors-
kedjor med riskfaktorer

Befintliga leverantérer

Hallbarhets-
analys 1

urval av producenter
med riskfaktorer

Leverantorer for

analys 1 analys 2

mot materialleverantdrer genomférs normalt
sett i tvd steg ddr det forsta steget ar en for-
djupad enkit med fragor inom manskliga rat-
tigheter, arbetsritt, miljé och antikorruption. |
steg 2 foljs enkéten upp med revisioner i utvalda
fabriker uppstroms i leverantorskedjorna.
Alternativt villkoras ett avtalstecknande med
att en férdjupad revision ska ske inom viss tid.
Ytterligare en variant ar att vi genomfér en
oannonserad revision gentemot en ramavtalsen-
treprendr pa en av JMs arbetsplatser. Vid revi-
sionen kontrolleras efterlevnad av UN Global

Hallbarhets-

Producenter for

Revision och

analys 2 uppfoljning

urval av producenter for
hallbarhetsrevision

Producenter for
revision

KONTROLL OCH REVISION AV LEVERANTORER MED BEFINTLIGA AVTAL

Compact, JMs uppférandekod for leverantérer,
ID06 samt genomférda utbildningar. Eventuella
brister som framkommer vid revisionen medfor
att leverantéren ska ta fram en plan for kor-
rigerande atgirder (Corrective Action Plan).
Leverant6ren maste utféra atgarderna i planen
for att fortsatta vara leverantor till JM. | vissa fall
har uppféljningen lett till att JM valt att stoppa
leveransen av material fran en viss fabrik.
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HALLBARHET / AFFARSETIK

Ansvarsfullt
agerandeiallaled

Aftdrsetik har i vdsentlighetsanalysen identifierats som
en vdsentlig hallbarhetsaspekt. JMs etiska riktlinjer har under
mdnga ar varit grunden for vart arbete med etik.

Vid sidan av |Ms etiska riktlinjer finns en uppforandekod for
medarbetare. Syftet ar att definiera var vardegrund och att
sakerstilla ett korrekt agerande i vart dagliga arbete. Upp-
forandekoden tydliggor de varderingar som giller pa JM. For
att na ut brett i organisationen med kunskap och forstaelse for
innehallet i koden anvénds den vid all rekrytering och vid alla
arliga utvecklingssamtal.

JMs etiska riktlinjer och uppférandekod har under aret kom-
pletterats med nya riktlinjer for representation. Dessa anger vad
som giller inom JM-koncernen betriffande férmaner och gavor,
extern representation, studieresor, konferenser och intressekon-
flikter. Syftet med riktlinjerna ar att motverka mutor och korrup-
tion samt att undvika otillaten paverkan.

Etiska fragor har inte alltid ett givet svar. JM har darfor ett
Etiskt rad, bestaende av personer fran féretagets ledning, som
kan ge véagledning kring etiska fragestallningar. JM har ocksa ett
incidentrapporteringssystem som mojliggor for medarbetare och
externa intressenter att anonymt rapportera misstankar om all-
varliga oegentligheter eller missférhallanden. Rapporteringen
gors till ett fran JM fristaende sakerhetsforetag.

KONKURRENS PA LIKA VILLKOR

JM lagger stor vikt vid att som foretag verka etiskt korrekt, efter-
som det starker |Ms trovardighet och konkurrenskraft. For att
JMs affarsverksamhet ska kunna drivas med I6nsamhet och god
etik har vi utvecklat styrda och transparanta beslutsordningar
som anvands vid alla affarsuppgorelser.

JMér en del av samhallet och det &r viktigt att vi tar ansvar
for hur vi kan bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle. Det
gor vi bland annat genom att skapa bostéder, en for samhillet
viktig produkt, med hallbarhet i fokus. Verksamheten bedrivs
med utgangspunkt fran ansvarsfullhet och hg kompetens bland
medarbetarna. JM dr ocksa en betydande skattebetalare pa de
marknader dar vi dr verksamma.

Eftersom JM framst ar projektutvecklare av bostéder ar riskerna
mer begransade pa grund av verksamhetens farre granssnitt mot
andra aktorer avseende projektspecifika affarsuppgorelser. De
viktigaste affarsuppgorelserna utgérs av markanskaffning, ram-
avtal vid inkdp och forsiljning av bostdder. Genom tydlig styrning
och uppféljning av projekten genom hela projektutvecklingen

—i kombination med att alla affarer passerar genom flera olika
beslutsinstanser innan beslut — har JM en god hantering som
forebygger riskerna och sikerstiller en efterlevnad av vara etiska
riktlinjer.

Som exempel pa god hantering kan inkdpsverksamheten
namnas. JMs inkop bestar idag till storsta delen av centrala avtal.
Den 6kade graden av central styrning pa inkdpen minskar patag-
ligt risken for ett agerande for egen vinning. Alla leverantorer
som ska upphandlas passerar genom flera beslutsinstanser i en
strikt ink&psprocess innan ett avtal tecknas, vilket dr en garant
for att de interna rutinerna verkligen f6ljs.

M ARSREDOVISNING 2018
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Grefsen Stasjon
Projektet ligger centralt och naturndraiOslo och
dr ett av JMs storsta projekt i Norge med drygt
500 bostdder.
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FINANSIELL INFORMATION

Innehdllsforteckning

Sida
Koncernen enligt segmentsredovisning:
Ddr inget annat framgdr baseras belopp och kommentarer
pd sidorna 5270 pa JMs segmentsredovisning.
Affirssegment 52
Koncernens resultatrikning 57
Koncernens balansrakning 58
Koncernens kassaflédesanalys 60
Forandringar i koncernens eget kapital 62
Koncernen kvartalséversikt 63
Koncernen femarséversikt 64
Affirssegment kvartalsoversikt 66
Definitioner och ordlista 67
ArsredovisningshandIingar enligt ARL (IFRS):
Sidorna 71—-108 dr granskade av JMs revisorer.
Forvaltningsberittelse 71
Koncernens resultatrakning 76
Koncernens balansrikning 77
Koncernens kassaflodesanalys 78
Foérandringar i koncernens eget kapital 80
Koncernen enligt IFRS och segmentsredovisning:
Koncernens noter 81
Moderbolaget:
Moderbolagets resultatrakning 100
Moderbolagets balansrikning 101
Moderbolagets kassaflédesanalys 102
Forandringar i moderbolagets eget kapital 103
Moderbolagets noter 104
Férslag till vinstdisposition 108
Revisionsberittelse 109

For koncernens resultat- och balansrikning enligt IFRS tillimpas
bland annat IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder. Detta innebdr att
intakter och resultat fér JM Utland redovisas enligt fardigstallande-
metoden. Segmentsredovisningen och projektstyrningen redovisas
med tillimpning av successiv vinstavrikning dven fér JM Utland.

For 6vriga skillnader mellan IFRS och segmentsredovisningen,
se sidan 83.

Omklassificering av projektfinansiering inom

JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks - IFRS:
Omklassificering har gjorts avseende redovisning av initial projekt-
finansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks. Den
har tidigare redovisats mot upparbetade intakter i balansposterna
”Upparbetad men ej fakturerad intakt” och "Fakturerad men ej upp-
arbetad intakt” men redovisas fran och med fjarde kvartalet 2018
som rantebdrande skuld. Jamférelsesiffrorna har omraknats.
Omklassificeringen innebar ingen dndring avseende segmentsredo-
visningen, projektstyrningen eller riskprofilen i JMs svenska
bostadsverksamhet.

Effekterna framgar av en omrikningstabell, se dokument
”Omklassificering av del av projektfinansering inom JM Bostad
Stockholm och JM Bostad Riks” pa jm.se/investerare.

Se redovisningsprinciper pa sidorna 82—85.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD STOCKHOLM

Stabiliserad prisbild pa
bostadsmarknadeni Stockholm

Marknad
Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden i Stockholm var IJM BOSTAD STOCKHOLM
i princip oférdndrade under 2018. For nya bostdder har utbudet Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verksam-
i forhallande till Iéngsiktig efterfr;'igan i Stockholmsomradet 6kat. heten omfattar férvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering
.. . .. . . samt produktion och forsiljning av bostéder.
Konkurrensen om vilbelagen mark for bostader bedoms ha
minskat under senare delen av aret, samtidigt som utbudet av INTAKTER RORELSERESULTAT ~ ANTAL ANSTALLDA

fastigheter for bostadsutveckling till forsiljning kat. Dock ar dacelcdioreerey MO ST Andel av koncernen

priserna pa byggritter fortfarande pa en niva som kraver
selektivitet vid forvarv.

Bendgenheten fran kunderna att teckna kontrakt tidigt 36% 51% 36%
i processen har gradvis 6kat under aret. Tillgangliga bostader
for forsaljning har till allra stérsta delen en beriknad inflyttning
ar 2020/2021, med huvuddelen under 2020.

Den avvaktande efterfrdgan i bérjan pa aret och en mer
positiv utveckling av efterfragan under slutet av aret innebar
en férsiljning om 851 bostader (1 152). Intakeer 5786 7151

_Januari-december

Mkr 2018 2017

JM dr marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter e bz 989 1438
. ac & lro 8 o Rérel inal, % 17,1 20,1
i Storstockholm med flera pagaende projekt i lanet. Nagra av S
. . o . Genomsnittligt operativt kapital 5447 4450
de storre projekten ar Alvsjostaden och Liljeholmen/Stockholm, i R
. s " 3 Avkastning operativt kapital, % 18,2 323
Kvarnholmen/Nacka, S6derdalen/Jarfilla, Taby Park/Téaby samt Operativt kassafiide 334 1603
Dalénum/Lidingo. Bokfort virde exploateringsfastigheter 5048 4406
Antal disponibla byggritter 13 400 13 400
Intikter och resultat —varav byggritter i balansrakningen 8600 7 800
Affirssegmentets intikter minskade till 5 786 mkr (7 151). Rérel- Pzl sl ety & sz
seresultatet minskade till 989 mkr (1 438) och rérelsemarginalen Antal produktionsstartade bostader 557 N
. . .. . Antal bostader i pagaende produktion 3115 3842
minskade till 17,1 procent (20,1). Lénsamheten 4r fortsatt god “ceripigaende prociid
e . X P . K Antal anstillda 936 877
i pagaende produktionsvolym trots genomforda prisjusteringar —varay tjinstemin 492 475
i ett antal projekt. —varav hantverkare 444 402
Kassaflodet under aret ar i balans med héansyn taget till
okningen av exploateringsfastigheter och den temporira " Varav fastighetsforsljningar 0 6

okningen av bostédder i balansrakningen.

Byggratter
Under aret har byggratter motsvarande cirka 890 bostader
(1 090) forvarvats i Jarfalla, Solna, Stockholm och Taby.

Produktionsstarter

Under aret har produktionsstarter skett for totalt 857 bostader

(1 443). Produktionsstarterna stods av en normal bokningsniva.
826 (1 392) var bostdder i flerbostadshus varav 108 i Dande-

ryd, 63 i Jarfalla, 230 pa Lidingd, 113 i Solna, 30 i Stockholm, 94

i Sodertalje, 132 i Taby och 56 pa Varmdo. 31 (51) var smahus

i Solna.

Rasunda 101 i Solna.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD RIKS

Stabil efterfragan
10vriga Sverige

Marknad

Genomsnittspriserna pa affirssegmentets andrahandsmarkna- JM BOSTAD RIKS

der har varit oférandrade eller Sjunkit nﬁgOt under aret. Markna- Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvixtorter i Sverige exklu-
den har varit mer avvaktande och utbudet har under aret okat sive Storstockholm. Verksamheten omfattar férvirv av exploateringsfastig-

heter, planarbete, projektering samt produktion och férsiljning av bostader.

pa nagra lokala marknader. | begransad omfattning bedrivs dven entreprenadverksamhet.

Konkurrensen om mark for bostader ligger pa medelniva.

Intresset fér JMs projekt ar stabilt och kundernas benégenhet att INTZGEUER RORALIINEIUINZAT  ANTAL ANSIZALLDY
. . N AR Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
teckna kontrakt tidigt i processen ligger pa normal niva. Forsalj-
ning minskade till 917 bostader (1 302), dock ser affarssegmen-
tet en i huvudsak god efterfragan. ? ® ®
: & 28% 39% 23%

JMs storsta delmarknader inom JM Bostad Riks ar Géteborg,
Malmé/Lund, Uppsala, Linképing, Vasteras och Orebro. Stérre
projekt finns i S6dra centrum och i Kviberg i Géteborg liksom
i Hyllie i Malmé och Lomma Strandstad i Lomma kommun. |

s Do - . _Januari-december
centrala Lund pagar projekt i Sockerbruksomradet. Stérre pro-

. T . . Mkr 2018 2017
jekt finns aven i Kungsiangen och Norra Luthagen i Uppsala,
Q= = - AV Ryt . Intikeer 4456 4309
i Ostermalm och Oster Milarstrand i Vasteras samt i Vasastan )
i Oreb Rérelseresultat ) 751 669
I Irtelres Rérelsemarginal, % 16,9 15,5
Genomsnittligt operativt kapital 1008 892
Intikter och resultat Avkastning operativt kapital, % 74,5 75,0
Affarssegmentets intakter uppgick till 4 456 mkr (4 309) och Operativt kassafléde 722 616
rorelseresultatet 6kade till 751 mkr (669). Rérelsemarginalen Bokfort varde exploateringsfastigheter 1388 1540
Skade till 16,9 procent (15,5). Resultat och marginal har for- it by 10500 g
. Res IRt PR Frarm o 3 . . = byggritter i balansrakni 6800 6100
battrats och ar hanforligt till god efterfragan och prisutveckling varav byggracer i batansrakningen
d i ar. K flod A 8 4r i bal Antal silda bostader 917 1302
under tidigare ar. Rassaflodet under aret ar i bafans. Antal produktionsstartade bostader 1043 1411
. Antal bostdder i pagaende produktion 2418 2351
Byggratter Antal anstillda 598 590
Under aret har byggratter motsvarande cirka 1 250 (1 100) — varav tjansteman 369 347
bostédder forvarvats i Lund, Staffanstorp, Helsingborg, Géteborg, —varay hantverkare 229 243
Kungilv, Linképing, Orebro, Upplands Vasby och Uppsala.
1) Varav fastighetsforsiljningar 1 -

Produktionsstarter
Under aret har produktionsstarter skett for totalt 1 043 (1 411)
bostédder. 966 (1 391) var bostéder i flerbostadshus, varav 320 i
Skéane (57 i Malmg, 205 i Lund och 58 i Lomma), 195 i Géteborg,
61 i Kungilv, 83 i Linkoping, 42 i Orebro, 60 i Visteris,
140 i Uppsala och 65 i Norrtilje.

77 (20) var smahus varav 33 i Staffanstorp och 27 i Helsing-
borg samt 17 i Kungsbacka.

Kvarnparken i Luthagen, Uppsala.
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AFFARSSEGMENT / JM UTLAND

God efterfragani Norge
och stabil marknadiFinland

Intdkter och resultat

Affarssegmentets intakter 6kade till 3 580 mkr (3 262) och
rorelseresultatet 6kade till 331 mkr (271). Rérelsemarginalen
Okade till 9,2 procent (8,3). Kassaflédet under aret ar i balans
med hinsyn taget till 6kningen av exploateringsfastigheter.

Norge

Prisnivan pa andrahandsmarknaden i Norge har stigit under aret
och marknaden har varit stabil. Utbudet och aktivitetsnivan har
varit god. Tiden till tecknande av kontrake dr nagot langre an
tidigare ar. |Ms storsta delmarknader ar Oslo, Tensberg med
omnejd samt Bergen. Storre pagaende projekt finns i Asker,
Oppegard och Lerenskog i Oslo-omradet samt i Loddefjord i
Bergen.

Under aret har 525 bostider (472) salts och 634 bostader
(621) produktionsstartats. Antal bostader i pagdende produk-
tion uppgar till 1 288 (1 193). Byggratter motsvarande cirka
1 570 bostader (750) har forvarvats. Disponibla byggratter
motsvarar 8 200 bostader (7 600).

Finland
Bostadsmarknaden i Helsingforsregionen ar i balans och aktivite-
ten god. Omsittningshastigheten och priserna har varit stigande.
Under aret har 165 bostader (172) salts och 281 bostader
(261) produktionsstartats. Antal bostader i pagdende produk-
tion uppgar till 421 (261). Storre pagaende projekt finns i Stor-
helsingfors i Alberga och Kungseken.
Under aret har byggratter motsvarande cirka 600 bostader
(360) forvarvats. Disponibla byggratter motsvarar cirka 3 000
bostéder (2 700).

Belgien

JM avvecklade sin operativa verksamhet i Belgien under 2017.
Belgien upph&r som rapporterad marknad fran och med 2019.
Under aret har 5 bostéader (1) salts. Inga bostéader kvarstar

att sdlja.

LS B
s
my

Bergerlgkka i Vestre Billingstad, Asker.

JM UTLAND

Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Norge och Finland. Verksam-
heten omfattar férvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering
samt produktion och forsiljning av bostéder. Intakter och resultat redovisas
enligt successiv vinstavrakning. | Norge bedrivs aven entreprenadverksamhet

i begransad omfattning som fran och med 2018 redovisas inom affirssegmen-
tet JM Entreprenad. Jamforelsesiffrorna har omraknats.

INTAKTER
Andel av koncernen

N

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

\

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

\

22% 17% 17%
Januari-december
Mkr 2018 2017
Intakter 3580 3262
—varav JM Norge 2987 2777
Rérelseresultat ) 331 271
—varav JM Norge 297 263
Rérelsemarginal, % 9,2 83
—varav JM Norge 9,9 9,5
Genomsnittligt operativt kapital 2723 2175
Avkastning operativt kapital, % 12,2 12,5
Operativt kassafléde -1 119
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1821 1545
Bokfort virde projektfastigheter 4 7
Antal disponibla byggratter 11200 10500
— varav byggritter i balansrakningen 5100 4600
Antal silda bostader 695 646
Antal produktionsstartade bostader 915 882
Antal bostader i pagaende produktion 1709 1454
Antal anstillda 458 406
— varav tjansteman 310 278
—varav hantverkare 148 128
1) Varav fastighetsforsiljningar 12 0

Intdkter och resultat for affirssegmentet redovisas enligt IAS 11, successiv

vinstavrakning.
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AFFARSSEGMENT / JM FASTIGHETSUTVECKLING

Flerapdgaende
hyresrdttsprojekt

Intdkter och resultat
Affarssegmentets intakter 6kade till 73 mkr (60) varav entre-
prenadintikter 8 mkr (19) och hyresintakter 65 mkr (41).
Rérelseresultatet uppgick till 10 mkr (27). Rérelseresultatet
belastas av uppstartskostnader fér den nya affirsverksamheten
JM@home.

Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 42 mkr (24).
Kassaflédet under aret dr negativt hanférligt till I6pande
investeringar i projektfastigheter.

Projektutveckling
JM Hyresbostdder
Under aret har tva hyresrittsprojekt fardigstillts; Tjartunnan
i Stureby, Stockholm och Alphyddan i Nacka. Produktion har
pagatt i ytterligare tva hyresrattsprojekt i egen balansriakning;
Spaken i Hagernas, Taby med 136 hyresbostiader och Alba Lilium
i Bredang, Stockholm med 137 hyresbostiader med planerad
inflyttning under 2019.

Dessutom har tva projekt produktionsstartats i egen balans-
rakning; Manegen med 128 hyresbostéder i Taby Park och
Havreflingan med 192 hyresbostéder i Soderdalen, Jarfilla.

Vard- och omsorgsboenden

JM har under 2018 drivit detaljplanearbete for ett vard- och
omsorgsboende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar 72
bostéder.

Projektfastigheter

For projektfastigheterna i Kallhdll i Jarfalla och Dalénum pa
Liding® fortgar utvecklingen av de kommersiella lokalerna med
malet att minska vakanserna. Uthyrningsgraden for de kvarva-
rande kommersiella byggnader som ej ska rivas uppgick vid arets
slut i Kallhall till 94 procent och fér Dalénum till 91 procent.
Bestandet av hyresrattsbostader omfattade vid arets slut tre fullt
uthyrda och inflyttade projekt; hyresrittsfastigheten i Dalénum-
omradet pa Lidingé med 97 hyresbostéder, Tjartunnan i Stureby,
Stockholm, 187 hyresbostader samt Alphyddan i Sickla, Nacka,
93 studentbostader.

JM@home

Verksamheten har fokuserat pa att etablera forvaltningsaffaren

i Stockholmsregionen med flertalet avslutade affarer och en
leveransorganisation ar pa plats for saval teknisk som ekonomisk
forvaltning. Under aret har ett flertal pilotprojekt med boende-
tjanster genomforts. For mer information om erbjudandet se
sidorna 2 och 27.

JM FASTIGHETSUTVECKLING

Inom affirssegmentet utvecklas i huvudsak hyresrattsbostdder och vard- och
omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm. Affirssegmentets
fastigheter ska i sin helhet utgéras av fastigheter avsedda for projektutveckling.
Fran och med 1 januari 2018 ingér verksamheten JM@home som erbjuder eko-
nomisk och teknisk férvaltning till bostadsrattsféreningar samt boendetjanster.

INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
| |
O, (o) (o)
0% 1% 2%

Januari-december

Mkr 2018 2017
Intakter 73 60
Rérelseresultat ) 10 27
Genomsnittligt operativt kapital 1314 800
Avkastning operativt kapital, % 08 3,4
Operativt kassafléde —557 -416
Bokfort varde exploateringsfastigheter 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 1631 1067
Antal disponibla byggritter 2 800 800
— varav byggritter i balansrakningen 200 200
Antal salda bostédder?2 - -
Antal produktionsstartade bostader 2 320 137
Antal bostdder i pagaende produktion 2 593 553
Antal anstillda 53 35
— varav tjansteman 40 27
—varay hantverkare 13 8
1) Varav fastighetsforsiljningar = 8

2) Avser hyresritts- och vardbostader.

Byggratter

JMs byggritter for projektutveckling av hyresrattsbostader och
vard- och omsorgsboenden uppgar till totalt 4 000 kvadratmeter.
Det bokforda vardet uppgar till 10 mkr (10).

Manegen i Taby Park.
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AFFARSSEGMENT / JM ENTREPRENAD

Anldggnings- och
byggentreprenader

Marknad

Efterfragan pa entreprenadmarknaden i Stockholm &r pa en god JM ENTREPRENAD

nivd vad giller anlaggningsmarknaden. Betriffande husverksam- Affirssegmentet bedriver byggproduktion at externa och interna kunder inom
heten har konkurrensen om uppdragen tilltagit. Efterfrégan Pé Storstockholms- och Oslo-omradet. Entreprenadverksamheten som bedrivs i

Norge redovisas fran och med 1 januari 2018 inom affirssegmentet M Entre-

entreprenadmarknaden i Oslo &r ocksa pa en god niva. ] o e ey e T

Intikter och resultat INTAKTER RORELSERESULTAT ~ ANTAL ANSTALLDA
. L X X Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
Affarssegmentets intakter uppgick till 2 716 mkr (2 751), varav
verksamheten i Norge 589 mkr (467), och rérelseresultatet \ - \
minskade till =156 mkr (11). Rérelsemarginalen minskade till
(" g 14% -8% 17%

—5,7 procent (0,4). Resultatet paverkades negativt av storre
omvirderingar i pagaende projekt dar bland annat kraftiga forse-
ningar genererar 6kade kostnader. Det finns dock kvarvarande
risker i dessa projekt.

. o e fimye A o . _Januari-december_
Kassaflodet under aret belastas av 6kning i rérelsekapitalet.

. . . Mkr 2018 2017
Beaktat svag I6nsamhet under ldngre tid har verksamheten
. . e Intakeer 1) 2716 2751
inom JM Entreprenad utvirderats avseende framtida inriktning )

h ¢ X Bol id 2 toirder f5 dvi Al Rorelseresultat —156 11
och omfattning. Bolaget vidtar atgdrder for att gradvis stilla Rorelsemarginal, % 57 04
om verksamheten mot att tydligare stédja koncernens projekt- Cpamilasi _184 86
utveckling av bostader. De beslutade atgirderna kommer med- Bokfort virde exploateringsfastigheter 39 2
fora vissa omstruktureringskostnader under 2019. Antal anstallda 437 462

— varav tjansteman 242 211
i — varav hantverkare
Projekt h k 195 190
De storsta pagaende uppdragen dr ett nytt driftomrade pa
pag ppdrag 4 P 1) Varav internt 450 525

Arlanda flygplats (Swedavia), markarbeten i godshamnen Stock-
holm Norvik i Nynashamn (Stockholms Hamnar) nyproduktion
av skola (Vallentuna kommun), nyproduktion av flerbostadshus

i Norra Djurgardsstaden (HSB och Riksbyggen) samt nyproduk-
tion av flerbostadshus i Tyres6 (Smaa och Riksbyggen).

Det storsta pagaende projektet inom den norska verksam-
heten ar nyproduktion av bostader i flerbostadshus i Stremmen,
Oslo (JM Norge).

Under aret har JM Entreprenad bland annat utfért ombyggna-
tion av Slussen (Stockholms stad) och anlaggningsarbeten i
Norra Skuru (Nacka kommun).

Bland uppdragen for interna bestéllare kan ndmnas mark- och
grundldggningsarbeten i Arsta samt exploateringsarbeten inom
Dalénumomradet pa Lidingé och i S6derdalen, Jarfilla.

Hagaskolan i Vallentuna norr om Stockholm.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2018 2017
1,2
Intakter 16161 17 008
Produktions- och driftkostnader 3,4 -13247 —-13 648
Bruttoresultat 2914 3360
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,45 —1041 —1005
Resultat av fastighetsforsiljning 6 13 14
Rérelseresultat 1886 2369
Finansiella intakter 7 10 279
Finansiella kostnader 7 =79 -69
Resultat fore skatt 1817 2579
Skatter -379 —385
Avrets resultat 1438 2194
Ovrigt totalresultat -56 -10
Arets totalresultat 1382 2184
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 20,60 31,00
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 69865418 70844023
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 12,00 11,00

Kommentarer

Intikter

(2018: 16 161 mkr, 2017: 17 008 mkr)
Koncernens intakter under aret minskade med

5 procent till 16 161 mkr (17 008). Av intdkterna
avser 12 061 mkr Sverige och 4 100 mkr |Ms
utlandsverksamhet. Minskningen av intakter jam-
fort med foregaende ar ar framst hanforligt till
affarsenheten JM Bostad Stockholm.

Intdkterna bestar huvudsakligen av upparbetade
intdkter i bostadsprojekt. Upparbetade intakter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrak-
ning, vilket innebar att intidkterna redovisas utifran
senast lagda prognos, period fér period i takt med
dess upparbetning och forsiljning i respektive
projekt.

Rorelseresultat

(2018: 1 886 mkr, 2017: 2 369 mkr)
Rérelseresultatet minskade med 20 procent till

1 886 mkr. Minskningen av rérelseresultatet jam-
fort med foregaende ar ar framst hanforligt till
affarsenheten JM Bostad Stockholm.

Finansiella intikter och kostnader

(2018: =69 mkr, 2017: 210 mkr)

Forsiljningen av andelarna i bostadsutvecklaren
Smaa AB under 2017 gav ett resultat om 275 mkr.
Exklusive denna férsiljning har finansnettot for-
samrats med 4 mkr jamfért med féregaende ar.

Skatter

(2018: =379 mkr, 2017: =385 mkr)

Den redovisade skattekostnaden 2018 uppgar
till 21 procent (15).

Skillnaden mellan redovisad skatt och nominell
skattesats for 2018 forklaras till viss del av omvar-
dering av uppskjuten skatteskuld p.g.a. andrad
skattesats i Sverige och Norge. | dvrigt uppstar
skillnader vid varderingar av uppskjuten skatt han-
forligt till tidigare ars forsaljningar av fastigheter
dar inkomstskatt ej utgar. Motsvarande skillnad
2017 forklaras huvudsakligen av ett utnyttjande
av tidigare ej redovisade underskottsavdrag fran
JMs avvecklade verksamhet i Danmark samt ej
skattepliktiga intakt i samband med forsiljning av
andelarna i Smaa AB.

2016 2017

M JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

2018

JM Fastighetsutveckling
B M Entreprenad
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 10 180 176
Maskiner och inventarier 11 19 15
Andelar i gemensamma verksamheter och intressefretag 12,13 1 1
Finansiella tillgangar 14,21 14 17
Summa anlaggningstillgangar 214 209
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 15 1635 1074
Exploateringsfastigheter 15 8306 7543
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 16 567 309
Kundfordringar 23 1090 1124
Ovriga kortfristiga fordringar 18 814 471
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 41
Upparbetad men ej fakturerad intakt 19 2137 2062
Likvida medel 20, 21 1682 2572
Summa omsittningstillgangar 16 273 15196
SUMMA TILLGANGAR 16 487 15 405
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 7
Ovrigt tillskjutet kapital 895 892
Reserver -79 113
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 5912 5328
Summa eget kapital 6798 6178
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 21,22,23 146 203
Ovriga langfristiga skulder 22,23 696 273
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 21,24 1388 1251
Ovriga langfristiga avsittningar 25 935 689
Uppskjutna skatteskulder 714 716
Summa langfristiga skulder 3879 3132
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 22,23 902 842
Kortfristiga rantebarande skulder 22,23 694 332
Ovriga kortfristiga skulder 22,23 869 868
Aktuella skatteskulder 146 277
Fakturerad men ej upparbetad intakt 27 1762 2141
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 1315 1526
Kortfristiga avsattningar 25 122 109
Summa kortfristiga skulder 5810 6095
Summa skulder 9 689 9227
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 487 15 405
Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 29
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KONCERNENS TILLGANGAR
2018-12-31

-~

<

® Projektfastigheter, 10% (7)
Exploateringsfastigheter, 50% (49)
® Ovriga kortfristiga fordringar, 5% (3)

Upparbetad men ej fakturerad
intakt/pagande arbeten, 13% (13)
Likvida medel, 109 (17)

® Ovriga tillgangar, 12% (11)

Kommentarer

KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2018-12-31

® FEget kapital, 41% (40)
Ovriga langfristiga skulder, 4% (2)

® Auvsdttningar for pensioner och
liknande forpliktelser, 9% (8)

Fakturerad men ej upparbetad intékt, 11% (14)
Réntebéarande skulder, 5% (3)
® Ovriga skulder och avsittningar, 30% (33)

RANTABILITET PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL

%
50

40
30 ——
20 -
10 -

0
2014 2015 2016 2017 2018

[l Rantabilitet efter skatt pa eget kapital
Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital

Projektfastigheter
(2018: 1 635 mkr, 2017: 1 074 mkr)
Bestandet avser mindre kommersiella fastig-
heter samt tre firdigstallda hyresrittsprojekt i
Stockholmsomradet. Det avser dven tre projekt
under uppférande i Stockholmsomradet avsedda
for hyresritter och studentboende.

Det externt bedémda marknadsvardet har
berdknats 2 002 mkr (1 343) vilket innebdr ett
6vervarde om 367 mkr (269).

Exploateringsfastigheter
(2018: 8 306 mkr, 2017: 7 543 mkr)
Under 2018 har forvarvstakten 6kat jamfort med
foregaende ar. Under aret har exploateringsfas-
tigheter om 2 402 mkr (2 017) forvarvats och
exploateringsfastigheter éverfort till produktion
har uppgatt till =1 517 mkr (=1 534). Huvuddelen av
férvarven utgor exploateringsfastigheter avsedda
for bostader.
Marknadsvirderingen av exploateringsfastig-
heterna visar ett 6vervarde om 7,0 mdkr (7,2).
Totalt har JM 20 700 byggritter (18 700) i
balansrikningen.

Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
(2018: 567 mkr, 2017: 309 mkr)

K&p av osalda bostadsritter sker senast pa avrak-
ningsdagen och ar en foljd av atagandet i entre-
prenadkontraktet med bostadsrittsféreningen.
Antalet osalda bostéder i balansrakningen uppgar
till 125 st (82).

Upparbetad men ej fakturerad intikt
(2018: 2 137 mkr, 2017: 2 062 mkr)
Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumule-
rade a conto faktureringen i dessa projekt. De
pagaende projekt som har ett positivt saldo redo-
visas i denna tillgangspost.

Avsittningar for pensioner

(2018: 1 388 mkr, 2017: 1 251 mkr)

Skulden har 6kat under aret framfér allt pa grund
av andringar av de aktuariella antaganden diskonte-
ringsranta och inflation. Det ar huvudférklaringen
till att det har blivit en aktuariell forlust under 2018
om 85 mkr.

Ovriga langfristiga avsittningar

(2018: 935 mkr, 2017: 689 mkr)

Avser langfristiga avsattningar for garantiatagan-
den avseende kostnader som kan uppsta under
garantitiden. Avsattningarnas storlek baseras
huvudsakligen pa antalet bostdder per projekt och
belastar projekt vid avslut. Majoriteten av garan-
tiavsattningen I6per pa cirka tva till tre ar efter
projektstart.

Posten innehaller dven avsittning for sarskild
I6neskatt som ar beriknad till 24,26 procent pa
skillnaden mellan pensionsskuld i juridisk person
varderad enligt IAS19 och redovisad pensionsskuld
i juridisk person.

Uppskjutna skatteskulder

(2018: 714 mkr, 2017: 716 mkr)

Posten uppskjutna skatteskulder avser bland
annat det skattemassiga vardet av skillnaden mel-
lan bokféringsmassiga och skattemassiga varden
(temporira skillnader) som kommer att realiseras
framat i tiden. De temporira skillnaderna ar i
huvudsak hanférliga till periodiseringsfonder och
exploateringsfastigheter.

Langfristiga rantebarande skulder

(2018: 146 mkr, 2017: 203 mkr)

Avser framfér allt langfristiga rantebarande
skulder till kreditinstitut och langfristiga ranteba-
rande reverser for kép exploateringsfastigheter.
Férandringen avser minskad skuld till kreditinstitut
i de utlandska bolagen.

Kortfristiga rantebarande skulder

(2018: 694 mkr, 2017: 332 mkr)

Avser framfor allt kortfristiga rantebarande skul-

der i samband med férvarv av exploateringsfastig-
heter. Férandringen avser 6kad skuldsattning mot
kreditinstitut i de utlandska bolagen.

Ovriga kortfristiga skulder

(2018: 869 mkr, 2017: 868 mkr)

Till vervigande del utgérs posten av kortfristiga
reverser i samband med férviry av exploate-
ringsfastighet. Posten avser skuld fér ovillkorliga
ingangna avtal med framskjuten betalning.

Fakturerad men ej upparbetad intakt
(2018: 1 762 mkr, 2017: 2 141 mkr)
Skuldposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumu-
lerade a conto faktureringen i dessa projekt.
De pagaende projekt som har ett negativt saldo
redovisas i denna skuldpost.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2018 2017
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1886 2369
Avskrivningar 8 7
Ovriga ej kassaflédespéaverkande poster 315 754
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 2209 3130
Erhéllen rinta 9 2
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader —43 =37
Betald skatt —697 —361
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 1478 2734
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -3728 —2494
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 2804 2038
aning/minskning kundfordringar 40 —124
Okning/minskning 8vriga kortfristiga fordringar m.m. 9 -357
Okning/minskning leverantdrsskulder 52 184
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder —606 516
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 49 2497
Investering i projektfastigheter m.m. —524 —490
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 2 6
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -473 2013
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Sélda materiella anlaggningstillgangar - 0
Férindring i finansiella anliggningstillgdngar 1) 3 311
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 300
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 21

Upptagna lan 623 214
Amortering av skulder -270 -298
Aterkop av aktier - —-500
Utdelning —765 —675
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -412 -1259
Arets kassaflsde -893 1054
Likvida medel vid arets bérjan 2572 1520
Valutakursdifferens i likvida medel 3 -2
Likvida medel vid arets slut 1682 2572
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 21

Réntebarande skulder och avsattningar 2228 1786
Likvida medel och rintebarande fordringar -1682 -2576
Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 546 -790

) Varav 310 mkr avser férsiljningen av andelarna i Smaa AB under 2017.
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OVRIGA E] KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER NOT 2018 2017 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
Resultat av fastighetsforsiljning 6 -13 -14 VESSARIEITEN
Fdrandring av pensionsskuld 137 12 Mkr
Ovriga avsittningar m.m. 191 756 6000
Totalt 315 754 5000 — s
e = = = B

INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2018 2017 2000
Investering i exploateringsfastigheter 15 -2417 -2017
Forvarv av bostadsrittsandelar 16 —1682 —619 2880
Foréandring av reverser 371 142 1000
Totalt -3728 -2494 0

P —1 000 T B B R
A CONTO BETALNING FOR
EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2018 2017 —2000 = N
A conto betalning for exploateringsfastigheter 15 1517 1534 =i B
Férsiljning av exploateringsfastigheter 6 114 18 “4000—— B
Férandring av fordringar silda exploateringsfastigheter m.m. -253 =57 5000
Forsiljning av bostadsrittsandelar 16 1426 543 AT
Totalt 2804 2038 2014 2015 2016 2017 2018
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2018 2017 Férsaljning av projektfastigheter mm.
Investering i projektfastigheter 15 2524 490 A conto betalning for exploateringsfastigheter mm.
Totalt -524 —490 Ml Delsumma kassaflsde fran [pande verksamheten

Investering i exploateringsfastigheter mm.

FéRSALjNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2018 2017 B Investering i projektfastigheter mm.
Férséiljning p— projektfastigheter 3 2 6 B Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Totalt 2 6

Kommentarer

Den I6pande verksamheten

(2018: —473 mkr, 2017: 2 013 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten ar
lagre an foregaende ar. Nettoinvesteringar i explo-
ateringsfastigheter och projektfastigheter samt
aterkopta bostdder om totalt —1 446 mkr belastar
kassaflodet.

Kassaflode fran den lopande verksamheten
(delsumma)

(2018: 2 209 mkr, 2017: 3 130 mkr)

Rérelsen, fore rantor och skatt, har bidragit
med 2 209 mkr, en minskning med 921 mkr efter
eliminering av ej kassaflédespéaverkande poster.
Kassaflédet fran rérelsen har forsamrats jamfort
med foéregdende ar framst pa grund av minskade
intakter och minskad rérelsemarginal.

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore fordndring i rorelsekapital

(2018: 1 478 mkr, 2017: 2 734 mkr)

Netto betald och erhillen ranta och utdelningar
har minskat fran —35 mkr 2017 till —34 mkr 2018.
Betald skatt har 6kat fran —361 mkr 2017 till
—697 mkr 2018.

Netto exploateringsfastigheter m.m.

(inklusive bostadsrdttsandelar)

(2018: =924 mkr, 2017: —456 mkr)

JM har férvarvat exploateringsfastigheter om

2 417 mkr (2 017). Samtidigt har 1 517 mkr (1 534)
tagits i produktion i samband med produktions-
starter. Foérandring av innehavet aterkopta bosta-
der innebar ett kassafléde om —396 mkr (—80).

Kortfristiga fordringar och skulder

(2018: —505 mkr, 2017: 219 mkr)

Kortfristiga fordringar och skulder har totalt
paverkat kassaflédet negativt med —505 mkr (219),
en férandring jamfort med foregaende ar om

724 mkr.

Netto projektfastigheter

(2018: =522 mkr, 2017: —484 mkr)

Kassaflodet fran netto projektfastigheter avser
investeringar i projektfastigheter under 2018.

Finansieringsverksamheten

(2018: —412 mkr, 2017: —1 259 mkr)

Under éret har utdelning till aktiedgare uppgitt till
765 mkr. Rantebérande skulder har netto 6kat med
305 mkr.

JM ARSREDOVISNING 2018
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - SEGMENTSREDOVISNING

EGET KAPITAL

Mkr 2018 2017
Ingaende balans vid arets borjan 6178 5158
Arets totalresultat 1382 2184
Utdelning till moderbolagets dgare —-765 —675
Konvertering av konvertibellan - 10
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 3 1
Aterk('jp av aktier - —500
Utgaende balans vid arets slut 6798 6178

Kommentarer

Eget kapital

(2018: 6 798 mkr, 2017: 6 178 mkr)

Det egna kapitalet kade med 620 mkr jamfért
med utgangen av 2017. Koncernens eget kapital
per den 31 december 2018 uppgick till 6 798 mkr

(6 178) vilket motsvarar 98 kronor (89) per aktie.

Réntabilitet pa eget kapital uppgick till 22,2 pro-
cent (38,7).

Utdelning till moderbolagets aktiedgare

Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 765 mkr (675), vilket motsvarar 11,00 kronor
(9,50) per aktie.

Konvertering av konvertibellan
Under éret har inga aktier konverterats
i utestaende konvertibelprogram.

Aterkiip av aktier och indragning av

egna aktier

Under éret har inga aktier aterkopts. | slutet

av augusti verkstalldes arsstimmans beslut om
nedsidttning av aktiekapitalet avseende 1 476 421
aktier. Bolaget har darefter inget innehav av egna
aktier. Antalet utestaende aktier uppgick vid arets
slut till 69 583 262.
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KONCERNEN KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dar ej annat anges.

2018 2017
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 16 161 4150 3832 4125 4054 17 008 4551 3813 4399 4245
Produktions- och driftkostnader —13247 —-3456 -3202 -3324 —-3265 -13648 -3659 -3047 -3513 -3429
Bruttoresultat 2914 694 630 801 789 3360 892 766 886 816
Férsiljnings- och administrationskostnader  —1 041 —254 -218 -297 -272  -1005 -254 -223 -282 —246
Resultat av fastighetsforsiljning 13 3 —1 0 11 14 0 - 14 -
Rorelseresultat 1886 443 411 504 528 2369 638 543 618 570
Finansiella intakter och kostnader —69 -13 -21 -19 -16 210 -17 =15 -17 259
Resultat fore skatt 1817 430 390 485 512 2579 621 528 601 829
Skatter -379 -71 -87 —-108 -113 —385 -15 -117 -130 -123
Periodens resultat 1438 359 303 377 399 2194 606 411 471 706
BALANSRAKNING 2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31 2017-12-31 2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 214 221 226 221 209 211 213 215
Projektfastigheter 1635 1423 1335 1193 1074 878 791 688
Exploateringsfastigheter 8306 8509 8869 8607 7543 6984 6892 6922
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 567 224 322 309 309 267 269 205
Kortfristiga fordringar 4083 3904 3813 3828 3698 3524 3477 3173
Likvida medel 1682 1854 2078 2564 2572 2557 2211 2619
Summa omsittningstillgangar 16 273 15914 16 417 16 501 15196 14210 13 640 13 607
SUMMA TILLGANGAR 16 487 16 135 16 643 16 722 15 405 14 421 13 853 13 822
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6798 6520 6285 6664 6178 5653 5381 5725
Langfristiga rantebarande skulder 146 204 255 220 203 333 223 259
Ovriga langfristiga skulder 696 700 686 700 273 150 150 150
Langfristiga avsattningar 3037 2994 2850 2 846 2 656 2 405 2371 2321
Summa langfristiga skulder 3879 3898 3791 3766 3132 2888 2744 2730
Kortfristiga rantebarande skulder 694 816 762 336 332 204 435 334
Ovriga kortfristiga skulder 4994 4780 5682 5831 5654 5564 5184 4932
Kortfristiga avsittningar 122 121 123 125 109 112 109 101
Summa kortfristiga skulder 5810 5717 6567 6292 6095 5880 5728 5367
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 487 16 135 16 643 16 722 15 405 14 421 13 853 13 822

2018 2017
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten —-473 =17 -234 —204 -18 2013 145 574 293 1001
Fran investeringsverksamheten -8 -8 3 -2 -1 300 -3 -1 -3 307
Fran finansieringsverksamheten -412 -138 11 —286 1 —-1259 -128 =225 —697 -209
Summa periodens kassaflode -893 =163 =220 -492 -18 1054 14 348 -407 1099
Likvida medel vid periodens slut 1682 1682 1854 2078 2564 2572 2572 2557 2211 2619
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Réntebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens bérjan =790 541 240 -748 =790 435 =727 -274 -778 435
Férandring rantebarande
nettoskuld/-fordran 1336 5 301 988 42 -1225 —63 —453 504 -1213
Réantebarande nettoskuld (+)/
-fordran (-) vid periodens slut 546 546 541 240 -748 -790 -790 =727 -274 -778
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Bokfort virde vid periodens borjan 7543 8509 8 869 8607 7543 7121 6984 6892 6922 7121
Nyanskaffningar 2402 154 191 661 1396 2017 803 477 382 355
Overfért till produktion -1517 -219 =512 —411 -375 1534 —228 -379 —-388 —-539
Ovrigt -122 -138 -39 12 43 —61 -16 -6 —24 =15
Bokfort varde vid periodens slut 8306 8306 8509 8869 8607 7543 7543 6984 6892 6922
BOSTADSPRODUKTION Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Antal disponibla byggratter 35900 35900 36700 36000 34900 34 800 34800 34800 34 600 33 600
Antal salda bostider 2463 751 613 619 480 3100 684 681 871 864
Antal produktionsstartade bostader 3135 1038 680 847 570 3873 1183 971 906 813
Antal bostéader i pagaende produktion 7835 7835 8243 7814 7672 8200 8200 7739 7 641 7901
Andel salda bostéder i pagaende produktion, % 51 53 52 54 58 62 65 66
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 6 6 6 7 7 9 10 12
Andel salda och bokade bostider i pagaende
produktion, % 57 59 58 61 65 7 75 78
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 11,7 10,7 10,7 12,2 13,0 13,9 14,0 14,2 14,0 134
Skuldsattningsgrad, ggr 0,1 0,1 0,1 0,0 - - - - - -
Soliditet, % 41 4 40 38 40 40 40 39 39 4
Resultat per aktie, kr 20,60 5,20 4,30 5,40 5,70 31,00 8,60 5,80 6,70 9,90
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KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2018 2017 2016 2015 2014
Intakter 16 161 17 008 15752 14 447 13 869
Produktions- och driftkostnader -13247 —13 648 -12821 —12047 —11405
Bruttoresultat 2914 3360 2931 2400 2464
Férsiljnings- och administrationskostnader —-1041 —1005 -935 —866 =773
Resultat av fastighetsforsiljning 13 14 15 56 25
Rorelseresultat 1886 2369 2011 1590 1716
Finansiella intakter och kostnader -69 210 —60 -72 =5
Resultat fore skatt 1817 2579 1951 1518 1641
Skatter -379 —-385 —-411 —358 —409
Arets resultat 1438 2194 1540 1160 1232
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intakter 15935 16 808 15577 14 325 13743
Produktionskostnader -13109 —-13513 -12707 —11948 -11316
Produktionsresultat 2826 3295 2870 2377 2427
Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 160 159 150 99 98
Driftkostnader —-88 -82 -71 -56 —47
Fastighetsskatt -26 =37 -23 -28 -22
Resultat exploateringsfastigheter 46 40 56 15 29
Projektfastigheter

Hyresintakter 66 4 25 23 28
Driftkostnader -22 =15 -18 -14 -19
Fastighetsskatt -2 -1 -2 -1 -1
Resultat projektfastigheter 42 25 5 8 8
Bruttoresultat 2914 3360 2931 2400 2464
Forsiljnings- och administrationskostnader -1002 -958 -894 -821 -728
Fastighetsforsiljning

Forséljningsvarden 116 21 86 572 102
Bokforda virden -103 =7 =71 -516 =77
Resultat av fastighetsforsiljning 13 14 15 56 25
Koncerngemensamma kostnader -39 —47 -41 —45 —45
Rorelseresultat 1886 2369 2011 1590 1716
BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 214 209 230 209 220
Projektfastigheter 1635 1074 602 378 230
Exploateringsfastigheter 8306 7543 7121 7067 6802
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 567 309 233 235 243
Kortfristiga fordringar ) 4083 3698 3142 3066 2626
Likvida medel 1682 2572 1520 1275 2424
Summa omsittningstillgangar 16 273 15196 12618 12 021 12325
SUMMA TILLGANGAR 16 487 15 405 12 848 12230 12 545
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 6798 6178 5158 4652 4703
Langfristiga rintebdrande skulder 146 203 282 410 374
Ovriga langfristiga skulder 696 273 168 160 172
Langfristiga avsattningar 3037 2 656 2297 2107 2323
Summa langfristiga skulder 3879 3132 2747 2677 2 869
Kortfristiga rantebérande skulder 694 332 438 934 659
Ovriga kortfristiga skulder 4994 5654 4404 3873 4220
Kortfristiga avsittningar 122 109 101 94 94
Summa kortfristiga skulder 5810 6095 4943 4901 4973
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 487 15 405 12 848 12230 12545
1) Varav fordringar fastighetsforsljningar 53 83 72 72 54
2 Varav skulder fastighetsforvarv 1040 794 654 704 1329
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KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

KASSAFLODESANALYS 2018 2017 2016 2015 2014
Fran den I6pande verksamheten —473 2013 1957 —-230 978
Fran investeringsverksamheten -8 300 -6 -1 -20
Fran finansieringsverksamheten -412 -1259 -1712 -902 -920
Summa arets kassaflode -893 1054 239 -1143 38
Likvida medel vid arets slut 1682 2572 1520 1275 2424
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan =790 435 1198 =337 -642
Foréindring av rantebérande nettoskuld/-fordran 1336 —1225 —763 1535 305
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut 546 -790 435 1198 =337
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bokfort virde vid arets borjan 7543 7121 7067 6802 5988
Nyanskaffningar 2402 2017 1903 2695 2273
Overfért till produktion -1517 -1534 -1896 -1814 -1427
Ovrigt -122 —61 47 —616 -32
Bokfort viarde vid arets slut 8306 7543 7121 7067 6802
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Marknadsvirden 15300 14700 14100 11300 9 600
Bokférda virden 8300 7 500 7100 7100 6800
Overvirden 7000 7200 7000 4200 2800
BOSTADSPRODUKTION
Antal disponibla byggratter 35900 34800 32500 31100 29 400
—varav redovisade i balansrakningen 20700 18700 17 900 18100 17 500
Antal salda bostader 2463 3100 3843 3770 3195
Antal produktionsstartade bostader 3135 3873 4187 3731 3445
Antal bostader i pagaende produktion 7835 8200 7984 7212 6375
Andel salda bostider i pagaende produktion, % 51 58 65 64 57
Andel bokade bostader i pagdende produktion, % 6 7 12 22 21
Andel silda och bokade bostéder i pagaende produktion, % 57 65 77 86 78
PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvarden 2002 1343 863 550 280
Bokférda varden 1635 1074 602 378 230
Overvirden 367 269 261 172 50
PERSONAL
Medeltal anstillda 2562 2538 2422 2316 2218
—varav i utlandet 492 448 420 397 398
Loner och ersittningar 1482 1401 1291 1219 1167
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 1) 11,7 13,9 12,8 11,0 12,4
Réntabilitet efter skatt pa eget kapital, % 22,2 38,7 31,4 24,8 26,5
Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 22,3 351 28,4 23,0 26,6
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 11,9 18,7 16,1 12,9 14,6
Soliditet, % 1) M 40 40 38 37
Réntebarande laneskuld, mkr 2228 1786 1959 2473 2087
Skuldsattningsgrad, ggr 0,1 - 0,1 0,3 -
Réntetéackningsgrad, ggr 24,0 384 29,7 19,3 171
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 14 12 15 20 17
Kapitalomsattningshastighet, ggr 1,01 1,20 1,26 1,17 1,16
1) Finansiella mél:
Rérelsemarginalen ska uppga till 10 procent, inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.
Den synliga soliditeten bor uppga till 35 procent 6ver en konjunkturcykel.
INTAKTER RORELSERESULTAT OPERATIVT KASSAFLODE
Mkr Mkr Mkr
9080 2017 [l 2018 560 2017 [l 2018 5690 2017 [l 2018
7 000~ 1200- 1500
6000 -
5000 900 - 1000 -
4000 - 600 - 500- ——
3000 - 300- 0
2000 -
1000 — 0 -500
0 —-300 —1000
JM Bostad ™ ™M JM Bostad ™ ™M JM Bostad ™M ™M
Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland | Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad
JM Bostad JM Fastighets- JM Bostad  JM Fastighets-  Koncern- JM Bostad JM Fastighets-
Riks utveckling Riks utveckling gemensamma Riks utveckling
kostnader
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AFFARSSEGMENT KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

2018 2017
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 5786 1352 1429 1530 1475 7151 1820 1613 1878 1840
Rérelseresultat ) 989 232 233 250 274 1438 397 331 363 347
Rérelsemarginal, % 171 17,2 16,3 16,3 18,6 20,1 21,8 20,5 19,3 18,9
Genomsnittligt operativt kapital 5447 5447 5139 4919 4663 4450 4450 4374 4354 4345
Avkastning operativt kapital, %2 18,2 18,2 22,5 25,5 29,3 32,3 32,3 32,6 32,3 31,0
Operativt kassafléde 334 -61 187 285 =77 1603 225 505 375 498
Bokfort varde exploateringsfastigheter 5048 5048 5002 5185 5229 4406 4406 3941 4074 4121
Antal disponibla byggritter 13 400 13 400 13500 13 600 13 300 13 400 13 400 13 300 13000 12800
Antal silda bostader 851 286 223 225 117 1152 197 213 388 354
Antal produktionsstartade bostader 857 195 207 240 215 1443 324 365 454 300
Antal bostéder i pagaende produktion 3115 3115 3447 3387 3510 3842 3842 3837 3598 3714
1) Varav fastighetsforsaljningar 0 - - 0 - 6 - - 6 -

2018 2017
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 4456 1202 920 1065 1269 4309 1094 916 1153 1146
Rérelseresultat ) 751 201 156 181 213 669 181 149 175 164
Rérelsemarginal, % 16,9 16,7 17,0 17,0 16,8 15,5 16,5 16,3 15,2 14,3
Genomsnittligt operativt kapital 1008 1008 1000 949 897 892 892 898 893 967
Avkastning operativt kapital, %2) 74,5 74,5 731 76,3 80,0 75,0 75,0 68,4 67,2 55,7
Operativt kassafléde 722 186 44 260 232 616 159 -11 -29 497
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1388 1388 1404 1476 1394 1540 1540 1486 1225 1322
Antal disponibla byggritter 10 500 10 500 10 400 10 300 10200 10 100 10 100 10100 10000 9800
Antal silda bostader 917 239 227 207 244 1302 301 332 348 321
Antal produktionsstartade bostader 1043 260 230 267 286 1411 360 372 336 343
Antal bostéder i pagaende produktion 2418 2418 2471 2280 2210 2351 2351 2196 2279 2169
1) Varav fastighetsforsaljningar 1 1 - - 0 - - - - -

2018 2017
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 3580 1094 912 864 710 3262 926 721 808 807
Rérelseresultat ) 331 110 85 83 53 271 84 63 66 58
Rérelsemarginal, % 9,2 10,1 9,3 9,6 7,5 8,3 9,1 8,7 8,2 72
Genomsnittligt operativt kapital 2723 2723 2580 2444 2273 2175 2175 2106 2074 2028
Avkastning operativt kapital, %2 12,2 12,2 11,8 11,6 1,7 12,5 12,5 12,0 12,0 10,3
Operativt kassafléde -1 164 —-48 -249 92 119 —-207 179 69 78
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1821 1821 2054 2156 1932 1545 1545 1497 1533 1394
Bokfort virde projektfastigheter 4 4 5 5 8 7 7 14 12 13
Antal disponibla byggritter 11200 11200 12100 11 400 10 600 10 500 10 500 10 500 10700 10100
Antal silda bostader 695 226 163 187 119 646 186 136 135 189
Antal produktionsstartade bostader 915 391 243 212 69 882 362 234 116 170
Antal bostéder i pagaende produktion 1709 1709 1644 1466 1399 1454 1454 1290 1348 1602
1) Varav fastighetsforsaljningar 12 2 -1 0 1 0 0 - - -

2018 2017
JM FASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 73 24 19 15 15 60 12 11 19 18
Rérelseresultat) 10 5 4 -1 2 27 3 0 17 7
Genomsnittligt operativt kapital 1314 1314 1160 1036 910 800 800 697 623 550
Avkastning operativt kapital, %2 0,8 0,8 0,7 0,4 2,4 34 34 6,0 7.9 5,6
Operativt kassaflode —-557 -210 -82 —156 -109 —-416 —-203 —65 =77 -7
Bokfort virde exploateringsfastigheter 10 10 10 10 10 10 10 10 10 35
Bokfért virde projektfastigheter 1631 1631 1418 1330 1185 1067 1067 864 779 675
Antal disponibla byggritter3) 800 800 700 700 800 800 800 900 900 900
Antal silda bostader3) - - - - - - - - - -
Antal produktionsstartade bostider3) 320 192 - 128 - 137 137 - - -
Antal bostéder i pagaende produktion3) 593 593 681 681 553 553 553 416 416 416
" Varav fastighetsforsaljningar - - - - - 8 - - 8 -
3) Avser hyresritts- och vardbostider.

2018 2017
JM ENTREPRENAD Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 2716 586 663 769 698 2751 833 689 677 552
Rérelseresultat —-156 -95 —-61 0 0 11 -13 5 9 10
Rérelsemarginal, % -57 —-16,2 -9,2 0,0 0,0 0,4 -1,6 0,7 1,3 1,8
Operativt kassafléde —184 -41 -49 60 —154 86 40 78 -63 31

2018 2017
JMOVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter (eliminering) —450 -108 111 -118 -113 —-525 -134 -137 -136 -118
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -39 -10 -6 -9 -14 —47 -14 -5 -12 -16

2) Beriknas pé tolv manaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Beskrivning av finansiella resultatmatt i JMs arsredovisning som inte aterfinns i IFRS-regelverket
Segmentsredovisningen speglar den ekonomiska inneborden i JMs affar. Samtidigt korrelerar den val med den interna styrningen som har
koncernens kassafléden, riskprofil och kapitalallokering som utgangspunkt. Anvandning av nyckeltal enligt segmentsredovisning hjalper
darmed investerare och ledning att analysera trender och resultat i JM.

Belopp i mkr dar ej annat anges.

Definition
Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning minskat med likvida
medel och rintebarande fordringar

Orsak till anvdndning av matt
Miter extern finansiering jamfort med egna likvida medel

Definition
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i forhallande till intakter
enligt segmentsredovisning

Orsak till anvdandning av matt
Miter I6nsamhet i verksamheten i aktuellt marknadslige

Definition
Periodens resultat enligt segmentsredovisning i férhallande till
genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning

Orsak till anvandning av matt
Miter I6nsamhet och finansiell position

Definition

Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning med aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital
enligt segmentsredovisning

Orsak till anvandning av matt
Mater I6nsamhet och kapitaleffektivitet

Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 6kat med rantebarande
laneskuld enligt segmentsredovisning

Orsak till anvindning av matt
Miter kapitalanvandning

FEMARSOVERSIKT
Réantebdrande nettoskuld (+)/-fordran (-)
enligt segmentsredovisning 2018 2017 2016 2015 2014
Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning
Avsittning pensioner 1388 1251 1239 1129 1054
Léangfristiga rantebarande skulder 146 203 282 410 374
Kortfristiga rantebarande skulder 694 332 438 934 659
Likvida medel och réntebérande fordringar —1682 2576 —-1524 1275 -2424
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)
enligt segmentsredovisning 546 -790 435 1198 -337
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning 2018 2017 2016 2015 2014
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning 1886 2369 2011 159 1716
Intdkter enligt segmentsredovisning 16161 17008 15752 14447 13869
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 11,7 13,9 12,8 11,0 12,4
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital 2018 2017 2016 2015 2014
Periodens resultat enligt segmentsredovisning 1438 2194 1540 1160 1232
Genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning 6488 5668 4905 4678 4649
Eget kapital vid periodens bérjan 6178 5158 4652 4703 4594
Eget kapital vid periodens slut 6798 6178 5158 4652 4703
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 22,2 38,7 31,4 24,8 26,5
Rintabilitet fére skatt pa sysselsatt kapital 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 189 2648 2019 1601 1743
Genomsnittligt sysselsatt kapital 8495 7541 7121 6958 6564
Sysselsatt kapital vid arets borjan 7964 7117 7125 6790 6337
Sysselsatt kapital vid drets slut 9026 7964 7117 7125 6790
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 22,3 35,1 28,4 23,0 26,6
Sysselsatt kapital 2018 2017 2016 2015 2014
Eget kapital enligt segmentsredovisning 6798 6178 5158 4652 4703
Réntebarande laneskuld enligt segmentsredovisning
Avsatt till pensioner 1388 1251 1239 1129 1054
Langfristiga rantebarande skulder 146 203 282 410 374
Kortfristiga rantebarande skulder 694 332 438 934 659
Sysselsatt kapital 9026 7964 7117 7125 6790
Rintabilitet fére skatt pa totalt kapital 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 1896 2648 2019 1601 1743
Genomsnittlig balansomslutning enligt
segmentsredovisning 15946 14127 12539 12388 11970
Balansomslutning vid arets bérjan 15405 12848 12230 12545 11394
Balansomslutning vid arets slut 16487 15405 12848 12230 12545
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 11,9 18,7 16,1 12,9 14,6

Definition

Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning med aterliggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning
enligt segmentsredovisning

Orsak till anviandning av matt
Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Belopp i mkr dar ej annat anges.

Soliditet enligt segmentsredovisning

2018 2017 2016 2015 2014 Definition

Eget kapital enligt segmentsredovisning
Balansomslutning enligt segmentsredovisning

6798 6178 5158 4652 4703 Eget kapital enligt segmentsredovisning i forhallande till
16487 15405 12848 12230 12545 balansomslutning enligt segmentsredovisning

Soliditet enligt segmentsredovisning, %

Skuldsattningsgrad

41 40 40 38 37 Orsak till anvandning av matt
Miter finansiell position

Definition
Rintebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning i forhallande till

Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning
Eget kapital enligt segmentsredovisning

546 =790 435 1198 337 eget kapital enligt segmentsredovisning

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntetackningsgrad

Orsak till anvandning av matt
Mater aterbetalningsférméagan

2018 2017 2016 2015 2014 Definition

Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning
Finansiella kostnader

1817 2579 1951 1518 1641 Resultat fére skatt enligt segmentsredovisning med aterlaggning av
79 69 68 83 102 finansiella kostnader i forhallande till finansiella kostnader

Réantetackningsgrad, ggr

Rintebdrande skulder/balansomslutning

240 384 29,7 19,3 171 Orsak till anvandning av matt
Miter finansiell position

2018 2017 2016 2015 2014 Definition

Rantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning
Balansomslutning enligt segmentsredovisning

2228 1786 1959 2473 2087 Rintebirande!éneskyld enligt segment§re.dovisning i forhallande till
16487 15405 12848 12230 12545 balansomslutning enligt segmentsredovisning

Réantebirande skulder/balansomslutning, %

Kapitalomsittningshastighet

14 12 15 20 17 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position

2018 2017 2016 2015 2014 Definition

Intakter enligt segmentsredovisning

Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning
Balansomslutning vid arets bérjan
Balansomslutning vid arets slut

16161 17008 15752 14447 13869 Intakter enligt segmentsredovisning i forhallande till genomsnittlig
15946 14127 12539 12388 11970 balansomslutning enligt segmentsredovisning

15405 12848 12230 12545 11394 Orsak till anviandning av matt

16487 15405 12848 12230 12545  Mater finansiell position

Kapitalomsittningshastighet, ggr

RANTETACKNINGSGRAD OCH
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ger - ggr
50 15
40 ?AT 12
30 ——09
20 06
10 03

0 00

2014 2015 2016 2017 2018
Réntetdckningsgrad, ggr
== Kapitalomsattningshastighet, ggr

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
OCH SKULDSATTNINGSGRAD

Mkr ggr
1500 15
1000 1,0

500 05

0 . 00
-500 05
-1 000 -1,0

2014 2015 2016 2017 2018

B Rintebérande nettoskuld(+)/-fordran(-)
Skuldsattningsgrad

68

JM ARSREDOVISNING 2018



Belopp i mkr dar ej annat anges.

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Definition

Summa aktiekursens férandring under aret och
utbetald utdelning i forhallande till aktiekurs i
borjan pa aret

Orsak till anvindning av matt

Miter total avkastning for aktiedgaren en specifik
period

Definition
Utdelning enligt forslag i forhallande till borskurs
vid periodens slut

Orsak till anvindning av matt
Miter avkastning likviditet for aktiedgaren

Definition

Periodens resultat enligt resultatrikning
segmentsredovisning hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till vagt antal genomsnittligt
antal aktier

Orsak till anvindning av matt

JM-AKTIEN

Totalavkastning 2018 2017 2016 2015 2014
Aktiekursens férandring, kr -13,90 -76,30 10,50 3,70 67,50
Utbetald utdelning, kr 11,00 9,50 8,25 8,00 7,25
Aktiekurs i bérjan pa aret, kr 186,90 263,20 252,70 249,00 181,50
Totalavkastning, % =2 =25 7 5 41
Direktavkastning 2018 2017 2016 2015 2014
Utdelning enligt forslag, kr 12,00 11,00 9,50 8,25 8,00
Borskurs i slutet av aret, kr 173,00 186,90 263,20 252,70 249,00
Direktavkastning, % 6,9 59 3,6 3,3 3,2
Resultat per aktie (efter utspadning) enligt

segmentsredovisning 2018 2017 2016 2015 2014
Periodens resultat efter utspadning 1441 2196 1541 1161 1234
Genomsnittligt antal aktier 69865418 70844023 72725820 74846482 76888597
Resultat per aktie (efter utspddning) enligt

segmentsredovisning, kr 20,60 31,00 21,20 15,50 16,00

Miter vinst per aktie

Exploateringsfastigheter per aktie,

Definition

Exploateringsfastigheters marknadsvarde vid
periodens slut i férhallande till antal aktier vid
periodens slut

Orsak till anvindning av matt
Mater marknadsvirdet av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering

Definition

Exploateringsfastigheters bokforda varde vid
periodens slut i férhallande till antal aktier vid
periodens slut

Orsak till anvandning av matt
Miter bokfort varde av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering

Definition
Projektfastigheters marknadsvarde vid periodens
slut i forhallande till antal aktier vid periodens slut

Orsak till anvdandning av matt
Miter marknadsvirde av projektfastigheter per
aktie oaktat finansiering

Definition
Projektfastigheters bokforda virde vid periodens
slut i férhallande till antal aktier vid periodens slut

Orsak till anvandning av matt
Miter bokfort varde av projektfastigheter per aktie
oaktat finansiering

Definition

Eget kapital enligt segmentsredovisning vid
periodens slut i férhallande till antal aktier vid
periodens slut

Orsak till anvandning av matt
Miter virdet av eget kapital per aktie,
substansvardering

Definition

Réantebdrande nettoskuld enligt
segmentsredovisning vid periodens slut i
férhallande till antal aktier vid periodens slut

marknadsvirde 2018 2017 2016 2015 2014
Exploateringsfastigheter, marknadsvirde 15300 14700 14100 11300 9 600
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Exploateringsfastigheter per aktie,

marknadsvirde, kr 220 212 197 154 127
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfért varde 2018 2017 2016 2015 2014
Exploateringsfastigheter, bokfort virde 8306 7543 7121 7067 6802
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfort

varde, kr 119 108 100 96 90
Projektfastigheter per aktie, marknadsvarde 2018 2017 2016 2015 2014
Projektfastigheter, marknadsvirde 2002 1343 863 550 280
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Projektfastigheter per aktie, marknadsvarde, kr 29 19 12 7 4
Projektfastigheter per aktie, bokfort varde 2018 2017 2016 2015 2014
Projektfastigheter, bokfort virde 1635 1074 602 378 230
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Projektfastigheter per aktie, bokfort varde, kr 23 15 8 5 3
Eget kapital per aktie 2018 2017 2016 2015 2014
Eget kapital enligt segmentsredovisning 6798 6178 5158 4652 4703
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Eget kapital per aktie, kr 98 89 72 63 62
Réantebirande nettoskuld per aktie 2018 2017 2016 2015 2014
Réntebarande nettoskuld enligt segmentsredovisning 546 -790 435 1198 -337
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 71448330 73594000 75471471
Rintebirande nettoskuld per aktie 8 =11 (] 16 -4

Orsak till anviandning av matt
Miter virdet av riantebérande nettoskuld per aktie
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Belopp i mkr dér ej annat anges.

DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL - IFRS

Réantebdrande nettoskuld (+)/-fordran (=) 2018 2017Y 2016 2015 2014 Definition
Réantebirande skulder minskat med likvida medel och

Rantebirande skulder

Avsittning pensioner 1388 1251 1239 1129 oS IR aanca oD ey

Langfristiga rintebirande skulder 146 203 517 483 374 Orsak till anvandning av matt

Kortfristiga rintebarande skulder 4968 4331 2055 2190 1633  Mater extern finansiering jimfort med egna likvida
Likvida medel och réntebérande fordringar —1682 -2576 -1524 -1275 —-2424 medel

4820 3209 2287 2527 637

Soliditet 2018 20171 2016 2015 2014 Definition
Eget kapital 6644 6043 4951 4521 4635 Eget kapital i forhallande till balansomslutning
Balansomslutning 20648 19111 14332 13 301 13349 Orsak till anvdandning av matt
Soliditet, % 32 32 35 34 35 Miter finansiell position

Skuldsittningsgrad 2017Y Definition
e el 4820 3209 2287 2527 637 Réntebirande nettoskuld i forhallande till eget kapital
Eget kapital 6 644 6043 4951 4521 4635 Orsak till anvandning av matt
Skuldsittningsgrad, ggr 0,7 0,5 0,5 0,6 0,1  Materfinansiell position
Rintetdckningsgrad 2018 2017 2016 2015 2014 Definition
Resultat fre skatt 1807 2 666 1871 1427 1744 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
Finansiella kostnader 79 69 68 83 102 kostnader i férhallande till finansiella kostnader
Réntetickningsgrad, ggr 23,9 39,6 28,5 18,2 18,1 Orsak till anvindning av matt

Miter finansiell position
Resultat per aktie (efter utspadning) 2018 2017 2016 2015 2014 Definition
Periodens resultat efter utspadning 1427 2261 1479 1086 1308 Feriodensresultathanforlige till moderbolagets
Genomsnittligt antal aktier 69865418 70844 023 72725820 74846 482 76888597 ::tﬁf;tr:r' forhallande il vage antal genomsnictlige

|

Resultat per aktie (efter utspadning), kr 20,40 31,90 20,30 14,50 17,00

Orsak till anvindning av matt
Miter vinst per aktie

1) Jamférelsesiffror fér 2017 har omriknats till féljd av omklassificering av projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.

OVRIGA DEFINITIONER

Definition Orsak till anvindning av matt
Intédkter enligt Intdkt och resultat i projekten redovisas period for period i takt med dess upparbetning Mater intakter i takt med fardigstallandet och
segmentsredovisning och forsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och aktuellt marknadslage

den verksamhet som bedrivits under perioden.
Rorelseresultat enligt Intakter enligt segmentsredovisning minus produktions- och driftkostnader minus Mater resultat i takt med fardigstallande och aktuellt
segmentsredovisning férsaljnings- och administrationskostnader plus resultat av fastighetsforsaljning och marknadslige

nedskrivningar.

Eget kapital enligt Eget kapital IFRS justerad for historisk resultatframtagning enligt successiv vinstavrakning Miter eget kapital enligt segmentsredovisning
segmentsbalansrakning for JM Utland.

Tillgangar/skulder enligt Tillgangar/skulder enligt IFRS justerat for: Miter tillgangar/skulder enligt segmentsredovisning
segmentsredovisning * Omklassificering av projektfinansiering inom segmenten JM Bostad Stockholm,
JM Bostad Riks och JM Utland.
* Omféring mellan “’Fakturerade ej upparbetade intakter” (skuld) och ”Upparbetade ej
fakturerade intakter” (tillgang)
» Omrikning av pagaende projekt enligt fardigstallande metoden inom segment JM Utland.
Exploateringsfastigheter Avser framst utvecklingsbar mark for framtida projekt och klassificeras som Miter tillgangar som i framtiden kommer
omsittningstillgangar. omklassificeras till projektkostnad
* Mark med tillhérande byggritter for bostader
* Mark med tillh6rande byggritter for kommersiellt andamal
* Bebyggd mark avsedd for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter.
Projektfastigheter Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestand for Miter tillgangar som ar till forsaljning eller kan bytas
vidareutveckling samt kommersiella fastigheter. mot exploateringsfastigheter
* Fastigheter under utveckling
* Fardigstallda hyresritts- och vardbostader
* Fardigstillda kontorsfastigheter.

Operativt kassaflode Forandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej Miter kassafléde per verksamheten

(endast affirssegment) kassaflédespaverkande poster.

Avkastning operativt kapital Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande till genomsnittligt Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet per
(fem métpunkter senaste fem kvartalen) operativt kapital. affarssegment

Operativt kapital Summa goodwill, projektfastigheter; exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts- Miter kapitalanvandning per affirssegment

féreningar m.m., fordringar fastighetsférsaljningar, fordringar salda bostadsrittsandelar,
kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intdkt minus leverantérsskulder, skulder till
bostadsrittsforeningar och fakturerad ej upparbetad intakt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for JM AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for 2018.

Marknad, férsaljning och produktionsstarter

av bostader

Bostadsmarknaden i Stockholm har varit avvaktande under aret
men har gradvis stabiliserats. Produktionsstartade bostéader i
Stockholm st&ds av en normal bokningsniva dar I6nsamheten
ar fortsatt god i pagaende produktionsvolym trots genomforda
prisjusteringar i ett antal projekt.

Bostadsverksamheten i Gvriga Sverige uppvisar en fortsatt
god |dnsamhetsniva, i en huvudsakligen stabil marknad dar for-
sdljningen har varit stabil under aret.

I Norge har aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden varit god
med nagot 6kade priser under aret och bostadsmarknaden i Fin-
land har varit stabil. Gradvis breddas den geografiska tackningen
i J[Ms bostadsaffar.

Befolkningstillvaxten pa vara huvudmarknader, tillsammans
med det fortsatt laga rinteldget, stodjer efterfragan pa bostéader.

Antalet silda bostédder i form av tecknade kontrakt minskade
till 2463 (3100) M) dar forsiljningen gradvis férbattrats under
aret. Andelen sélda eller bokade bostéder i férhallande till paga-
ende produktion uppgar till 57 procent (65), dir spannet om
60—-65 procent bedéms som normal niva. Andelen ar i niva med
de foregaende kvartalen under aret. Salda bostéder i JM Bostad
Stockholm uppgick till 851 (1 152), i JM Bostad Riks 917 (1 302),
i JM Utland 695 (646) och i JM Fastighetsutveckling 0 (0).

Antalet produktionsstartade bostader minskade till 3 135
(3873)2 dir produktionsstarterna dock dkade visentligt under
slutet av dret. Produktionsstartade bostdder i JM Bostad Stock-
holm uppgick till 857 (1443), i JM Bostad Riks 1043 (1411),

i JM Utland 915 (882) och i JM Fastighetsutveckling 320 (137).

Utover efterfragan utgor planprocesserna fortsatt ett
viktigt kriterium for takten i produktionsstarter.

Antalet bostader i pagaende produktion minskade till
7835 (8200) varav 593 hyresritts- och vardbostader (553).

1) Varav 0 hyresritts- och vardbostider (0).
2) Varav 320 hyresritts- och vardbostider (137).

Intikter

Koncernens intdkter enligt segmentsredovisningen under aret
minskade till 16 161 mkr (17 008). De minskade intakterna ar
hanforligt till J]M Bostad Stockholm medan intdkterna 6kade for
JM Bostad Riks och JM Utland. Intékterna omriknat enligt IFRS
minskade till 15 680 mkr (17 275).

Rorelseresultat

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen minskade till
1886 mkr (2 369) och rérelsemarginalen minskade till 11,7
procent (13,9). Bostadsverksamheten i Gvriga Sverige samt i
Norge och Finland uppvisar 6kat resultat och marginal. Den

storsta forbattringen uppvisas i bostadsverksamheten i 6vriga
Sverige. Resultatet inkluderar en férlust inom JM Entreprenad
om —156 mkr (11) framst till f6ljd av negativa omvarderingar i
pagaende externa bostadsprojekt i Stockholm. Rérelseresultatet
omraknat enligt IFRS minskade till 1 876 mkr (2 456). Omriak-
ningen ar relaterad till JM Utland med en resultateffekt om

—10 mkr (87).

Rorelseresultatet for affarssegmentet JM Bostad Stockholm
minskade till 989 mkr (1438) och rérelsemarginalen minskade
till 17,1 procent (20,1). JM Bostad Riks rérelseresultat okade
till 751 mkr (669) och rorelsemarginalen 6kade till 16,9 procent
(15,5). JM Utlands rorelseresultat 6kade till 331 mkr (271) varav
resultat fastighetsforsaljning om 12 mkr (0). Rorelsemarginalen
okade till 9,2 procent (8,3).

Rorelseresultatet for JM Fastighetsutveckling minskade till
10 mkr (27) varav resultat fastighetsforsiljning om 0 mkr (8).

Rorelseresultatet f6r JM Entreprenad minskade till -156
mkr (11). | rérelseresultatet ingar resultat fran fastighetsforsalj-
ning om 0 mkr (31). Rérelsemarginalen uppgick till -5,7 procent
(0,4). Resultatet paverkades negativt av storre omvarderingar i
pagaende projekt ddr bland annat kraftiga forseningar genererar
6kade kostnader. Det finns kvarvarande risker i dessa projekt.

Beaktat svag I6nsamhet under langre tid har verksamheten
inom JM Entreprenad utvdrderats avseende framtida inriktning
och omfattning. Bolaget vidtar atgirder for att gradvis stélla om
verksamheten mot att tydligare stodja koncernens projektut-
veckling av bostéder. De beslutade atgirderna kommer medféra
vissa omstruktureringskostnader under 2019.

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intikter resultat marginal, %

Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017

JM Bostad Stockholm 5786 7151 989 1438 171 20,1

JM Bostad Riks 4456 4309 751 669 16,9 15,5

JM Utland 3580 3262 331 271 9,2 83

JM Fastighetsutveckling 73 60 10 27

JM Entreprenad 2716 2751 —-156 1 5,7 0,4

Eliminering —450 525

Koncerngemensamma

kostnader -39 —47

Totalt enligt

segmentsredovisning 16 161 17 008 1886 2369 11,7 13,9
Omrikning JM Utland —481 267 -10 87
Totalt enligt IFRS 15680 17275 1876 2456 12,0 14,2
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BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION 2018-12-31 2017-12-31
Antal bostéder i pagaende produktion2) 7835 8200
Andel silda bostider i pigaende produktion, %3) 51 58
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 6 7
Andel silda och bokade bostéder i pagaende
produktion, % 57 65
) Varav hyresritts- och virdbostider i pagdende produk-

tion inom JM Fastighetsutveckling — ingar ej i andel salda

och bokade bostider i pdgaende produktion 593 553

Av dessa ingar bostader i projekt dir nedlagda kostnader

endast redovisas som projektfastighet under uppférande 593 553

2 Frén och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
3) Andel silda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund.

OSALDA BOSTADER 2018-12-31 2017-12-31
Antal osalda bostéder i avslutad produktion ) 140 72
Antal osalda bostéder i balansrakningen redovisat som

”Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.” 125 82

1) Efter sista inflyttning enligt plan.

Finansiella intikter och kostnader

Finansnettot dr nagot lagre an féregaende ar, exklusive 2017 ars
forsiljning av andelarna i Sméa AB, huvudsakligen férklarat av en
hégre rantebarande laneskuld.

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Finansiella intikter ) 10 279
Finansiella kostnader =79 —-69
Finansiella intakter och kostnader -69 210
) Varav resultat férsiljning av andelar i Smaa AB = 275

Resultat fére skatt

Resultatet fére skatt enligt segmentsredovisningen minskade till
1817 mkr (2 579). Resultatet omriknat enligt IFRS minskade till
1807 mkr (2 666).

Skatter och arets resultat

Arets resultat enligt segmentsredovisningen minskade till 1438
mkr (2 194). Arets resultat omriknat enligt IFRS minskade till
1423 mkr (2259). Den totala skattekostnaden uppgick till -379
mkr (—385) och enligt IFRS —384 mkr (—407) varav aktuell skatt
—415 mkr och uppskjuten skatt 31 mkr enligt IFRS. Omvirde-
ringar av uppskjuten skatt hanforligt till ej skattepliktiga intakter
har paverkat skattekostnaden positivt.

Den laga skattekostnaden for 2017 férklaras av utnyttjade
underskottsavdrag for den avvecklade danska verksamheten och
av den ej skattepliktiga forséljningen av andelarna i Smaa AB.

Fastighetsskatten, som behandlas som en rérelsekostnad
har belastat resultatet med 27 mkr (38).

Exploaterings- och projektfastigheter
Bostadsbyggritter

Antalet disponibla bostadsbyggritter vid utgangen av aret upp-
gick till 35900 (34 800) varav 20 700 (18 700) redovisas i balans-
rakningen. Kapitalbindningen i byggritter (exploateringsfastighe-
ter i balansriakningen) for bostédder okade till 8 267 mkr (7 501).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrakningen som exploateringsfastigheter)

2018 2017
JM Bostad Stockholm 13 400 (8 600) 13400 (7 800)
JM Bostad Riks 10 500 (6 800) 10 100 (6 100)
JM Utland 11200 (5100) 10 500 (4 600)
JM Fastighetsutveckling 800 (200) 800 (200)
Totalt 35900 (20 700) 34800 (18700)

Viérderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett bok-
fort vairde om 8,3 mdkr (7,5) visar ett 6vervarde om 7,0 mdkr
(7,2). Denna vérdering ar gjord i samarbete med externt var-
deringsforetag. Det stora Gvervirdet bekriftar |Ms geografiska
forvarvsstrategi.

Under 2018 har exploateringsfastigheter for bostader om
2402 mkr (2 017) forvarvats varav 1 395 mkr avser JM Bostad
Stockholm, 327 mkr JM Bostad Riks och 680 mkr JM Utland.
Nettoinvesteringar i exploateringsfastigheter under aret uppgick
till 528 mkr (376). Portfdljen av byggritter uppgar darefter till
8306 mkr (7 543). Innehavet utgér en forutsittning for JMs pro-
jekt for utveckling av bostader.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2018-12-31 2017-12-31

Marknads- Bokfért Marknads- Bokfort
Miljarder kr virde virde virde virde
JM Bostad Stockholm 10,2 50 9,9 4,4
JM Bostad Riks 2,4 14 25 15
JM Utland 2,7 1,9 23 1,6
Totalt 15,3 8,3 14,7 7,5
Projektfastigheter

Hyresintakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 66 mkr
(41). Driftnettot uppgick till 42 mkr (25). Investeringar i projekt-
fastigheter under aret uppgick till 524 mkr (490). Fastigheter har
sdlts for 2 mkr (6) med ett resultat om —1 mkr (0). Det externt
bedémda marknadsvirdet pa JMs projektfastigheter har berak-
nats till 2002 mkr (1 343) med ett bokfort virde om 1635 mkr
(1074).

PROJEKT- Uthyrnings-
FASTIGHETER Marknads- Bokfért Yta grad
2018-12-31 varde, mkr virde, mkr (000) m2  arshyra, %
Fastigheter under

utveckling 1069 816 24 92
Fardigstallda

hyresrittsfastigheter 914 808 22 100
Fardigstallda

kontorsfastigheter 19 11 1 89
Totalt 2002 1635 47 98

Finansiella poster

Rantebdrande skulder och medelrantesats

Per den 31 december 2018 uppgick rantebarande nettoskulden
enligt segmentsredovisningen till 546 mkr (-790). Ej ranteba-
rande skulder for genomférda fastighetsforvarv uppgick till
1020 mkr (722). Av dessa skulder var 324 mkr (449) kortfris-
tiga. Enligt IFRS uppgick rantebarande nettoskulden till 4 820
mkr (3 209) efter tilldgg av projektfinansieringen inom JM Utland
om 1884 mkr (1396) och del av projektfinansieringen inom JM
Bostad Stockholm och JM Bostad Riks om 2 390 mkr (2 603).
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Den totala rantebarande laneskulden enligt segmentsredovis-
ningen uppgick per 31 december 2018 till 2 228 mkr (1 786)
varav pensionsskulden utgjorde 1 388 mkr (1251). Enligt IFRS
uppgick det totala rantebarande skulden till 6 502 mkr (5 785).
En omvirdering av pensionsskulden till féljd av andrade anta-
ganden avseende diskonteringsranta och inflation har 6kat
skulden med 85 mkr (—43). Vid arets utgang var medelrintesat-
sen for den totala rantebdrande laneskulden enligt segmentsre-
dovisningen, inklusive pensionsskulden, 2,5 procent (2,4). Den
genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pensionsskulden
var 0,2 ar (0,2). Da volymen av langfristig upplaning ar relativt
begriansad arbetar koncernen frimst med kort rantebindning.

Kassafléde

Kassaflodet under aret fran den I6pande verksamheten enligt
segmentsredovisningen uppgick till =473 mkr (2 013). Netto-
investeringarna i exploateringsfastigheter innebar ett kassafléde
om —528 mkr (—376). Innehavet av aterkopta bostdder innebar
ett kassaflode om —396 mkr (—80). Koncernens kassafléde fran
projektfastigheter (forsaljning minus investering) under aret
uppgick till =522 mkr (—484).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt IFRS upp-
gick till =3 615 mkr (-3). Skillnaden i jimférelse med segments-
redovisningen avser omklassificerad projektfinansiering inom JM
Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks. Se aven kom-
mentar till kassaflédesanalysen pa sidan 78.

Likviditet

Koncernens tillgingliga likviditet uppgick till 4 482 mkr (5 372).
Férutom likvida medel om 1 682 mkr (2 572) ingar ej utnytt-
jade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr
(2 800) dar kreditavtalen om 2400 mkr hade en genomsnittlig
I6ptid om 4,0 ar (2,6).

Eget kapital

Per den 31 december 2018 uppgick koncernens eget kapital
enligt segmentsredovisningen till 6 798 mkr (6 178) och omriak-
nat enligt IFRS till 6 644 mkr (6 043). Intjanade vinstmedel enligt
IFRS uppgick till 5 760 mkr (5 191). Under 2018 uppgick utdel-
ningen till aktiedgarna till 11,00 kronor (9,50) per aktie, totalt
765 mkr (675). Soliditeten enligt segmentsredovisningen uppgick
till 41 procent (40). Soliditeten enligt IFRS uppgick till 32 pro-
cent (32).

Risker och riskhantering
En beskrivning av vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som JM méter visas i tabell pa sidan 75.

Personal

Antalet anstdllda 6kade under 2018 med 4 procent och upp-
gick vid arets utgang till 2 630 (2 531). Nuvarande bemanning
bedéms val avvigd for pagaende projektvolym dar anpassning
sker I6pande. Det rader stor efterfragan pa arbetsmarknaden
for kvalificerade kompetenser inom projektutveckling. Antalet
hantverkare var 1 029 (998) och antalet tjansteman 1 601

FORVALTNINGSBERATTELSE

(1 533). Medeltalet anstillda under aret uppgick till 2 562

(2 538) varav 492 (448) i JMs utlandsbolag. Loner och sociala
kostnader uppgick till 2212 mkr (2 119) varav de sociala
kostnaderna utgjorde 730 mkr (718).

Miljoarbetet

Hur JM handskas med miljon idag satter spar langt fram i tiden.
Miljdarbetet ar en fraga om affarsmissighet pa bade kort och
lang sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels
ett mervarde for kunderna genom bland annat lagre driftskost-
nader, forbattrad kvalitet och 6kad hallbarhet i boendet. JMs
miljdarbete utvecklas standigt med hjilp av verksamhetssystem,
forbattringsarbete, matbara mél och miljéutbildningar. Upp-
foljning sker genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt
internrevisioner. Prioriterade miljdomraden ar energianvand-
ning, materialval, byggavfall, transporter och maskiner samt fér-
orenad mark.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen definieras
i avsnittet "Om hallbarhetsredovisning” pa sidan 127.

Bolagsstyrningsrapport
Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 113-121.

Styrelsearbetet under 2018

Vid arsstimman 2018 valdes sju ledaméter. Arbetstagar-
organisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supp-
leanter. Styrelsen har haft tolv sammantraden. Darutover

har Revisionsutskottet haft fyra sammantraden, Ersattnings-
utskottet fem sammantraden och Investeringsutskottet sex
sammantriden. De viktigaste drendena for styrelsen under
2018 var beslut om produktionsstarter av stérre bostads-
projekt, de storre forvarven av exploateringsfastigheter, den
strategiska planen, foresla beslut om indragning av egna aktier,
forslag till kort- och langsiktiga rérliga I6neprogram samt for-
slag till ett konvertibelprogram for samtliga anstillda i Sverige.
Styrelse-ledaméternas deltagande framgar av uppstillning pa
sidan 116—117. Styrelsens arbete utvdrderas under hésten
varje ar. Resultatet av utvarderingen har redovisats for och
diskuterats i styrelsen och valberedningen. Beskrivning av
respektive utskott och ledaméter framgar i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 115-118.

Utdelning

Fritt eget kapital i moderbolaget att disponera uppgar till
3420 mkr. For 2018 foreslar styrelsen en utdelning om 12,00
kronor (11,00) per aktie, totalt 835 mkr (765). Aterstaende
fritt eget kapital om 2 585 mkr foreslds att Gverforas i ny rak-
ning. Som avstdmningsdag fér utdelning foreslas mandag den
1 april 2019. Beslutar arsstamman enligt forslaget beraknas
utdelningen komma att utsindas torsdag den 4 april 2019.
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Utestaende aktier

I slutet av augusti 2018 verkstilldes arsstimmans beslut om
nedsdttning av aktiekapitalet med 1476 421 kronor avseende
1476 421 aktier som bolaget hade i eget innehav. Bolaget har
darefter inget innehav av egna aktier.

Antalet utestaende aktier uppgar per 31 december 2018
till 69 583 262. En aktiedgare, OBOS BBL, har ett aktieinnehav
i bolaget som representerar minst en tiondel av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget. OBOS aktieinnehav uppgar per den
12 februari 2019 till 20,6 procent.

Aktiekapital
JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2018 till 70 mkr (71)
fordelat pa 69 583 262 aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta
och lika del i bolagets eget kapital samt har ett kvotviarde om
1 krona. De utgivna aktierna ar fritt Gverlatbara utan begrans-
ningar till foljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kéanner inte till
nagra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begransningar
i ratten att 6verlata aktier i bolaget.

| de fall storre forandringar sker av agarstrukturen i JM AB,
det vill séga mer dn 30 procent eller visentliga férandringar av
rostratten i JM AB 6vergar till annan dgare eller JM AB avnoteras
fran Nasdaq Stockholm, kan kreditfaciliteterna om 2 800 mkr
sdgas upp av langivarna.

Ersattning till koncernledning

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer fér 16n och
annan ersattning till koncernledningen framgar enligt nedan
och kommer att presenteras pa arsstamman for godkiannande.
Riktlinjerna ar desamma som antogs vid arsstamman 2018.

De nya avtal som har ingatts med ledande befattningshavare
sedan arsstamman 2018 har foljt de gillande riktlinjerna.

Forslag till beslut 2019 avseende riktlinjer for 16n

och annan ersittning till ledande befattningshavare
Styrelsen foreslar att arsstaimman faststiller féljande riktlin-

jer for 16n och annan ersittning till ledande befattningshavare.
Ersittning till koncernchefen och andra ledande befattnings-
havare ska utgéras av fast [6n, kort- och langsiktiga rérliga 16ne-
program, pensionsférman samt 6vriga férmaner. Med andra
ledande befattningshavare menas koncernledningen. Den sam-
manlagda ersittningen ska vara marknadsmassig och konkur-
rensmassig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.
Fast 16n och kortsiktigt rérligt I6neprogram ska vara relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter. For ledande
befattningshavare ska det kortsiktiga rérliga [Idneprogrammet
vara maximerat till 50 procent av fast 16n. Det kortsiktiga rorliga
I6neprogrammet ska baseras pa utfallet i forhallande till uppsatta
mdl, vilka i normalfallet dr externt redovisat rérelseresultat fore
skatt, vinst per aktie samt N6jd Kund Index. Langsiktiga rorliga
I6neprogram kan vara aktie- och/eller kontantrelaterade och ska
vara prestationsbaserade samt vid utfastelsen vara maximerade
till 50 procent av fast 16n. Vid uppségning av anstallning bor i nor-
malfallet en 6msesidig uppséagningstid om sex manader gilla. For

i det fall att uppsagningen initieras av JM bor dven ett avgangsve-
derlag om sex manader utga. Pensionsformaner ar formans- och/
eller premiebestimda och pensionsalder bor i normalfallet vara
65 ar. Principer for ersittning till VD och ledande befattnings-
havare ska beredas av Ersittningsutskottet och beslutas av sty-
relsen. Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

Moderbolaget

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostader som bedrivs inom affirssegmenten JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutveck-
ling. Nettoomséttningen under 2018 uppgick f6r moderbola-
get till 10 397 mkr (11 602). Moderbolagets resultat fére bok-
slutsdispositioner och skatt uppgick till 1701 mkr (2 349). Inves-
teringar i fastigheter uppgick till 1449 mkr (851). Medeltalet
anstillda var 1675 (1 667) varav 1290 mén (1 300) och 385 kvin-
nor (367). Loner och sociala kostnader uppgick till 1442 mkr

(1 369). Redogorelse for antal anstillda och utbetalda I6ner
lamnas i moderbolagets noter, not 2 pd sidan 104.

Redovisning av bostadsutveckling i Sverige

Under 2018 har Nasdaq Stockholm AB (Borsen) stillt fragor

till JM och ett flertal andra bostadsutvecklare rérande inféran-
det av IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder samt grunderna for
bedoémningen av huruvida bostadsrattféreningarna ar sjalvstan-
diga eller inte. JM har besvarat Borsens fragor. Den 10 decem-
ber erhéll JM Borsens slutskrivelse i form av ett brev tillsam-
mans med en bilagd promemoria. Betriffande fragan huruvida
bostadsrittsforeningarna ar sjilvstiandiga eller inte, och dar-
med om de ska konsolideras, framgar av promemorian bland
annat att det enligt Borsen finns, med beaktande av samtliga
relevanta fakta och omstandigheter, utrymme for olika bolag att
komma fram till olika slutsatser. Det framgar vidare bland annat
att det finns skillnader mellan olika bolags verksamhets-, affars-
och avtalsstruktur som far anses ha betydelse for fragan. | bre-
vet konstaterar Borsen att M inte konsoliderar bostadsrattsfor-
eningarna, att det inte framgar med tillracklig tydlighet pa vilka
grunder JM gjort den bedémningen och att det dirmed saknas
en tydlig redogérelse for de fakta och omstéandigheter som for-
anlett JMs slutsats. Borsen ger darfor JM kritik varfor vi lam-

nar utékade och tydligare upplysningar om grunderna for JMs
bedémning och slutsats i not 1 pa sidan 82-83. Arenden av detta
slag ska Borsen dven informera Finansinspektionen (FI) om och
FI har den 9 januari 2019 informerat JM om att Fl kommer att
undersoka fragan.
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Risker och riskhantering

Viasentliga risker och osikerhetsfaktorer listas nedan. JMs storsta risker ar hanforliga till omvarldsférandringar.

Risk

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvixt

Beskrivning av risk

Efterfragan pa bostader paverkas av den
ekonomiska tillvaxten och konsumenternas
kopkraft samt av prisutvecklingen pa bostéader.

Hantering

Krav pa vl avvégd niva av salda/bokade bostader
fére produktionsstart. Effektiviseringsarbete for
att minska produktionskostnaderna.

Kommentar/utfall 2018

BNP-tillvaxt men avvaktande bostadsmarknad i
Stockholm under édret. Gradvis stabilisering.

Vil avviagd riskniva har uppritthallits i den pagaende
produktionen.

Demografi

Befolkningstillvaxt och migrationsstrémmar
paverkar efterfragan pa bostader.

JMs strategi dr att verka i stider och omraden med
bast demografisk och ekonomiska férutsittningar.

Fundamentala demografiska trender stabila pa vara
huvudmarknader.

Konkurrenssituation

Antalet konkurrenter paverkar utbud och
prisbild och dérigenom I6nsamheten.

Den lokala konkurrenssituationen bevakas
I6pande. |M arbetar for att sarskilja foretaget via
foretagskultur, flexibilitet, ackvisionskompetens
samt sirskilja erbjudandet via kundfokus,
kvalitetsprofilering och marknadsféring.

Gradvis 6kad konkurrens pa vara huvudsegment med
hogre utbud av nyproducerade bostdder.

Politiska risker

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

Flexibla detaljplaner och beslut om upplatelseform
sa sent som mojligt.

Oférindrade politiska risker, viss osikerhet avseende
regulatoriska fragor.

OPERATIVA RISKER

Risker relaterade till

Risken att byggritterna ar for fa eller for

Lopande marknads- och kundundersékningar och

Fortsatt risk identifierad betréffande resurssittning for

byggrittsportféljen  manga, eller att de ligger i fel omraden. Risken néra samarbete med potentiella bostadskopare for hantering av planprocesser inom vissa kommuner pa
att planarbetet forsenas eller att detaljplaner  att sakerstilla kunskap om kundbehov. Minska langre sikt.
inte godkanns. risker genom att férvarv villkoras av lagakraftvunna
detaljplaner.
Genomforanderisk  Bristande planering eller analys leder till Effektiviseringsarbete for att minska God utveckling i effektiviseringsarbetet inom
forseningar, for hoga kostnader, otillracklig produktionskostnaderna. Krav pa nivé av salda/ koncernens processer.
kundanpassning. bokade bostéder fére produktionsstart. Skiarpta
rutiner fér bevakning, styrning och kontroll.
Strukturerad Projektutveckling.
Osilda bostdder Osilda bostider innebér samre I6nsamhet for - Projektstart i etapper i takt med salda/bokade Vid slutet av aret hade JM kopt 125 (osélda) bostader

projektet och en o6nskad kapitalbindning i
balansrakningen.

bostader innebar kontroll av risken for osalda
bostéder. Malsittning att alla bostdder ar salda vid
slutbesiktning.

till ett bokfért virde om 567 mkr i balansrikningen.

Prisutveckling under
produktionstiden

Prisfall pa bostader under projekttiden gor

bostiderna svarsalda eller projektet olénsamt.

Etappstarter innebar mojligheter att anpassa
priserna till efterfragan.

En avvaktande marknad har medfért lagre prisnivaer pa
bostider. Oférandrad storlek i projektetapper.

FINANSIELLA RISKER (se not 23, finansiell riskhantering pa sidan 96)

Rénterisk Forandringar i marknadsrantorna kan fa Styrelsen har antagit riktlinjer for rantebindning Forviantan om tamligen stabila rantor pa finans- och
negativ inverkan pa resultat och kassafléde. och laneldptider. Regelverk fér hantering av bostadsmarknad.
ranterisk i byggnadskreditiv.
Finanseringsrisk Risken att refinansiering av lan som forfaller  God soliditet gor |M attraktiv for langivare. JMs Majligheterna till finansiering av bostadsproduktion har
forsvaras eller blir for kostsam. finanspolicy. varit goda till stabila marginaler.
Likviditetsrisk Risken att inte kunna fullgéra God kontroll 6ver likvida medel, 6verskott Of6randrat starkt likviditetslage.
betalningsataganden. placeras endast i lokal valuta och med lag
kreditrisk. Betalningsberedskap via checkkrediter
och kreditloften.
Valutarisk Fluktuationer i valutakurser far negativ effekt  Begransade transaktionsvolymer och selektiv Of6rindrat lag valutaexponering.
pa kassafléde och resultat- och balansrikning. sakring av balansexponering.
HALLBARHETSRISKER
Miljo Okande krav pa minskad klimatpaverkan och ~ JM bygger lagenergihus. Detaljplaner anpassas for ~ JMs hus anvinder vésentligt mindre energi an myndig-
energianvindning. Férhojda vattennivaer, forhojda vattennivaer. Material och tekniska heterna kraver. 2019 underséker vi forutsittningarna
aterkommande slagregn och fuktigare klimat.  [6sningar viljs for 6kad robusthet mot fukt. for att borja arbeta med klimatrelaterade foretags-
Fuktskyddsbeskrivning upprittas i alla projekt. risker med hjilp av ramverket Taskforce for Climate-
related Financial Disclosures.
Personal Svarigheter att attrahera, rekrytera och Starkt virdedriven foretagskultur, tydligt och Nytt ramverk for ledarskap, utbildning av chefer i

behélla kompetenta medarbetare.

engagerat ledarskap och ett viktigt bidragande till
framtidens héllbara stadsutveckling.

situationsanpassat ledarskap, employer branding.

Sociala forhallanden

Risker for olyckor, fysiska och psykiska
arbetsskador och krankande sarbehandling
i arbetet.

Systematiskt arbetsmiljéarbete, friskvardsarbete,
karnvérden, uppférandekod och incident-
rapporteringssystem.

Genomférande av Safety Week, genomgang av
uppférandekoden vid arliga utvecklingssamtal.

Minskliga
rattigheter

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

JM genomfér héllbarhetsvarderingar,
héllbarhetsanalyser och revisioner i vara
leverantérskedjor. Uppférandekod for
leverantérer och entreprenérer.

220 genomférda hallbarhetsvarderingar av
leverantérer. 4 av dessa valdes ut och svarade pa en
fordjupad enkit om sitt hallbarhetsarbete. Pa 4 féretag
genomférdes hallbarhetsrevisioner.

Motverkande av
korruption

Risk for otillborligt agerande i samband med
affarsuppgorelser.

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

Genomgang av uppférandekoden vid rekrytering och
arliga utvecklingssamtal. Medarbetare &vas regelbundet
i att hantera etiska dilemman.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING - IFRS

Mkr NOT 2018 2017
1,2
Intakter 15 680 17 275
Produktions- och driftkostnader 3,4 -12776 -13 828
Bruttoresultat 2904 3447
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,45 -1041 —1005
Resultat av fastighetsforsaljning 6 13 14
Roérelseresultat 1876 2456
Finansiella intakter 7 10 279
Finansiella kostnader 7 -79 -69
Resultat fore skatt 1807 2666
Skatter 8 -384 —407
Avrets resultat 1423 2259

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omklassificeras till resultatet

Omrikningsdifferenser vid omrékning av utlindska verksamheter 30 —44
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet

Omvirdering av férmansbestaimda pensioner —-105 53
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat 15 -12
Arets totalresultat 1363 2256
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiesgare 1423 2259
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1363 2256
Resultat per aktie fore utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 20,50 32,00
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 20,40 31,90
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 12,00 11,00
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KONCERNENS BALANSRAKNING - IFRS

KONCERNEN ENLIGT IFRS / BALANSRAKNING

Mkr NOT 2018-12-31 2017-12-31Y)  2017-01-01"
TILLGANGAR 2
Anlaggningstillgangar
Goodwill 10 180 176 185
Maskiner och inventarier 11 19 15 12
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag 12,13 1 1 15
Finansiella tillgangar 14,21 14 17 18
Summa anlaggningstillgangar 214 209 230
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 15 1635 1074 602
Exploateringsfastigheter 15 8306 7543 7121
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 16 567 309 233
Pagaende arbeten 17 2958 2291 2073
Kundfordringar 23 1090 1124 999
Ovriga kortfristiga fordringar 18 814 471 320
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 40 19
Upparbetad men ej fakturerad intakt 19 3340 3478 2984
Likvida medel 20,21 1682 2572 1520
Summa omsittningstillgangar 20434 18 902 15 871
SUMMA TILLGANGAR 20 648 19 111 16 101
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 70 71 73
Ovrigt tillskjutet kapital 895 892 881
Reserver -81 =111 —67
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 5760 5191 4064
Summa eget kapital 6 644 6043 4951
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebdrande skulder 21,22,23 146 203 517
Ovriga langfristiga skulder 22,23 696 273 168
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 21,24 1388 1251 1239
Ovriga langfristiga avsattningar 25 935 689 320
Uppskjutna skatteskulder 26 681 679 677
Summa langfristiga skulder 3846 3095 2921
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 22,23 902 842 668
ISortfr'istiga rantebarande skulder 21,22,23 4968 4331 4080
Ovriga kortfristiga skulder 22,23 1325 1328 541
Aktuella skatteskulder 146 277 114
Fakturerad men ej upparbetad intakt 27 1380 1560 1442
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 1315 1526 1283
Kortfristiga avsittningar 25 122 109 101
Summa kortfristiga skulder 10158 9973 8229
Summa skulder 14 004 13 068 11150
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 648 19 111 16 101
1) Jamférelsesiffror har omraknats till f5ljd av omklassificering av projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks. Effekterna framgér

av omrakningstabell nedan.
Omklassificering av projektfinansiering Omriknat Omriknat
inom JMs bostadsutveckling i Sverige 2 2017-12-31 Omklassificering 2017-12-31 2017-01-01 Ombklassificering 2017-01-01
Upparbetad men ej fakturerad intakt 1314 2164 3478 1215 1769 2984
Kortfristiga rantebarande skulder 1728 2603 4331 2055 2025 4080
Fakturerad men ej upparbetad intakt 1999 —439 1560 1698 —256 1442
2) Se not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper, avsnittet Andrade redovisningsprinciper och berikningsmetoder.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - IFRS

Mkr NOT 2018 2017
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1876 2456
Avskrivningar 8 7
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster ') -1533 729
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 351 1734
Erhéllen rianta 9 2
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -43 -37
Betald skatt —697 —361
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -380 1338
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -3728 —24%
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. ") 1685 859
(:?kning/minskning kundfordringar 331 132
Okning/minskning 8vriga kortfristiga fordringar m.m. -583 —480
Okning/minskning leverantdrsskulder 52 184
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder —470 942
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -3093 481
Investering i projektfastigheter m.m. —-524 —490
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 2 6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten ) -3615 =3
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Salda materiella anlaggningstillgangar - 0
Férindring i finansiella anldggningstillgdngar2) 3 311
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 300
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 21

Upptagna lan 623 214
Amortering av skulder -270 —298
Upptagna lan, projektfinansiering ) 4398 3454
Amortering av skulder, projektfinansiering ") -1256 -1438
Aterkop av aktier - —500
Utdelning —-765 —675
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 2730 757
Arets kassaflode -893 1054
Likvida medel vid arets bérjan 2572 1520
Valutakursdifferens i likvida medel 3 =2
Likvida medel vid arets slut 1682 2572
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 21

Réantebarande skulder och avsittningar 6502 5785
Likvida medel och rintebarande fordringar —1682 -2576
Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 4820 3209

1) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fr svenska bostadsprojekt, dir finansieringen i de flesta fall tas Gver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker
utan nagra in- eller utbetalningar och ndr skulden regleras paverkas inte kassaflddesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten

eller som en positiv post i den [6pande verksamheten.
2) Varav 310 mkr avser férsiljningen av andelarna i Smaa AB under 2017.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / KASSAFLODESANALYS

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER NOT 2018 2017
Resultat av fastighetsforsiljning 6 -13 -14
Férandring av pensionsskuld 137 12
Projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks ") -1848 1483
Ovriga avsattningar m.m. 191 756
Totalt -1533 =729
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2018 2017
Investering i exploateringsfastigheter 15 -2417 -2017
Forvéry av bostadsrattsandelar 16 —1682 —619
Féréndring av reverser 371 142
Totalt -3728 -2494
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2018 2017
A conto betalning for exploateringsfastigheter 15 398 355
Forsiljning av exploateringsfastigheter 6 114 18
Férandring av fordringar salda exploateringsfastigheter m.m. 253 =57
Férsiljning av bostadsrittsandelar 16 1426 543
Totalt 1685 859
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2018 2017
Investering i projektfastigheter 15 —524 —490
Totalt -524 -490
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2018 2017
Forsiljning av projektfastigheter 6 2 6
Totalt 2 6

1)JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering for svenska bostadsprojekt, dar finansieringen i de flesta fall tas Gver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker
utan nagra in- eller utbetalningar och nar skulden regleras paverkas inte kassaflddesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten

eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - IFRS

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Omriknings- Balanserade Summa eget
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende balans den 1 januari 2017 73 881 -67 4064 4951
Avrets totalresultat - - —44 2300 2256
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —675 —675
Konvertering av konvertibellan 0 10 - - 10
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1 - - 1
Aterkép av aktier - - - —-500 —500
Indragning av aterkopta aktier -2 - - 2 =
Utgaende balans den 31 december 2017 71 892 =111 5191 6043
Ingaende balans den 1 januari 2018 71 892 -111 5191 6043
Avrets totalresultat - - 30 1333 1363
Utdelning till moderbolagets 4gare - - - —765 —765
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - - 3
Indragning av aterkopta aktier -1 - - 1 =
Utgaende balans den 31 december 2018 70 895 -81 5760 6 644

Arets forandring i omrakningsdifferens uppgick till 30 mkr (—44) och den ackumulerade omrikningsdifferensen i utgaende eget kapital uppgick till =81 mkr (=111).
Svenska kronan har under éret férsvagats mot norska kronan och euron.

Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till 765 mkr (675), vilket motsvarar 11,00 kronor (9,50) per aktie.
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KONCERNEN / NOTER

not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for JM AB har godkints av styrel-
sen och verkstillande direktéren den 12 februari 2019 och kommer att fore-
laggas drsstamman 2019 for faststéllande. JM AB ar ett svenskt publikt bolag
noterat pa Nasdaq Stockholm i segmentet Large Cap. Bolaget har sitt séte i
Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Gustav lll:s boulevard 64,
Solna.

Uttalande om 6verensstimmelse med tillampade regelverk
Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU till-
lampas bara av EU godkinda IFRS. Koncernredovisningen &r vidare upprattad

i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner). Moderbolagets arsredovisning ar upprittad i enlighet med svensk lag och
med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridiska personer). Detta innebar att koncernens redovis-
ningsprinciper tillimpas med de avvikelser som framgar av avsnittet Moder-
bolagets redovisningsprinciper.

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med undantag

for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges, om inget annat framgr,
i miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterforetag.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterféretagen som tas

in i koncernredovisningen avser samma period och ar upprattade enligt de
redovisningsprinciper som giller for koncernen. Ett dotterforetag tas med

i koncernredovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moder-
bolaget far ett bestimmande inflytande, normalt dd moderbolaget innehar
mer dn 50 procent av résterna, och ingar i koncernredovisningen fram till den
dag det bestammande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och vin-
ster och forluster fran interna transaktioner elimineras.

Andrade redovisningsprinciper och berikningsmetoder

Fran och med 2018 tillampar JM IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder och
IFRS 9 Finansiella instrument enligt vad som beskrivs nedan. Redovisningsprin-
ciper och berakningsmetoder for koncernen ar i évrigt oférandrade jamfort
med féregaende ar forutom att omklassificering har skett av initial projekt-
finansiering upptagen av JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks. Den har
tidigare redovisats mot upparbetade intakter i balansposterna "Upparbe-
tad men ej fakturerad intakt” och ”Fakturerad men ej upparbetad intakt”
men redovisas fran och med fjarde kvartalet 2018 som rantebzrande skuld.
Jamforelsesiffrorna har omraknats.

JM tillampar féljande nya standarder fran och med 2018.
IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder
IFRS 15 behandlar redovisningen av intakter fran kontrakt och fran férsilj-
ning av vissa icke-finansiella tillgangar och ersitter de tidigare standarderna
IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter.

JMs bedémning ar att redovisning av intakter fran projektutvecklingen
av bostader i Sverige fortsatt ska ske 6ver tid, med tillimpning av successiv
vinstavrakning. Avtalen med bostadsrittsforeningen ingas samtidigt, ar pris-
satta som en helhet och bedoms utgéra ett prestationsatagande. Da JM ar
kontraktuellt bundet att leverera en specifik byggnad och under projektets
gang har ritt till betalning ar bedémningen att intdkten ska redovisas Gver
tid, det vill saga enligt successiv vinstavrakning.

Vad giller motsvarande affarer i Norge och Finland ar bedémningen
att det inte foreligger nagon ritt till betalning vilket medfor att intdkten,
pa samma satt som tidigare, ska redovisas vid en tidpunkt, fardigstallandet.

Aven inom M Entreprenad bedéms intakterna fortsatt redovisas med
tillimpning av successiv vinstavrakning da entreprenaden utfors pa mark
som kunden kontrollerar.

Sammantaget innebdr IFRS 15 inte nagon forandring av JMs intiktsredo-
visning.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 behandlar redovisningen av finansiella instrument och ersitter

IAS 39 Finansiella instrument. Standarden innehaller regler for klassificering
och vardering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sakringsredovisning. JMs bedémning ar att IFRS 9 skulle
kunna paverka varderingen av vissa fordringar men effekten bedéms inte
vara vasentlig.

Nya standarder som trader i kraft fran och med 2019
IFRS 16 Leasingavtal
Standarden kommer att ersitta |AS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolk-
ningar. Den kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga
till samtliga leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare d@n 12 mana-
der och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vasentligt att vara oférandrad. Standarden ska tillimpas fran den 1 januari
2019 och JM kommer att anvinda den férenklade Svergangsmetoden inne-
barande att identifierade leasingavtal inte omriaknas retroaktivt och darmed
att jamforelsetalen for perioder fére 2019 inte paverkas. For JM bedéms den
nya standarden vid ingangen av 2019 preliminart innebdra en nyttjanderitts-
tillgdng och leasingskuld i balansrakningen om cirka 600 mkr vardera. | allt
vasentligt bestar tillgangarna av forhyrning av de fastigheter i vilka JM bedri-
ver verksamhet, férhyrningen av de fordon som anvands i verksamheten
samt av forhyrning av mark. Effekten pa JMs resultatrakning for 2019
bedéms preliminart innebdra att rorelseresultatet forbattras med 18 mkr
och finansnettot forsamras med motsvarande belopp. IFRS 16 kommer
inte att tillampas i segmentsredovisningen.

Ovriga forindrade IFRS
Ovriga forandrade IFRS som ska bérja tillimpas 2019 forvantas i ingen
eller liten utstrackning paverka JMs finansiella rapportering.

Viktiga uppskattningar och bedomningar

Vid upprittande av redovisningen maste JM géra bedémningar, uppskattningar
och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt. Dessa uppskatt-
ningar och bedémningar speglar vad M anser vara rimliga och valgrundade

vid tidpunkten fér arsredovisningens avgivande. Andra bedémningar, antagan-
den 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 handelser eller andrade
omvarldsfaktorer. JM maste ocksa géra bedémningar vad avser tillimpningen
av koncernens redovisningsprinciper.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
REDOVISNINGSPRINCIPER

| Sverige ingar M avtal med bostadsrittsforeningar om uppférande av nyckel-
fardiga bostadsfastigheter. JM anser sig inte ha bestimmande inflytande Gver
dessa bostadsrittsforeningar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och de kon-
solideras darfor inte. Féreningarna bedéms saledes utgéra JMs kunder.

En bostadsrittsforenings verksamhet kan delas in i tva fran varandra skilda
faser. Den forsta, produktionsfasen, utgors av den fas under vilken féreningen
bildas och anskaffar den fastighet i vilka enskilda kpare férvarvar bostader
upplatna med bostadsritt. Nar fastigheten ar fardigstalld 6vergar verksam-
heten i en forvaltningsfas. De under produktionsfasen relevanta aktiviteterna
ar att teckna avtal med ett foretag om produktion och tillhandahallande av
en nyckelfardig bostadsfastighet.

Bostadsrittsféreningarna bildas av fran JM fristadende professionella akto-
rer inom fastighets- och bostadsrittsomradet och enligt foreningarnas stad-
gar ska majoriteten av styrelseledaméterna under hela produktionsfasen utses
av en fran JM fristaende part. JM har ingen ritt att utse féreningarnas styrelser
och JM har aldrig nagon representation i styrelserna.

Bostadsrittsforeningarnas styrelser utvarderar |Ms anbud och fattar det
for produktionsfasens verksamhet relevanta och viktiga beslutet om att inga
avtal med JM om produktion och tillhandahallande av en nyckelfardig bostads-
fastighet. Foreningarna ingar ocksa avtal med fristdende maklare som genom-
for forsaljningen av foreningarnas bostadsritter.

| och med ingangna avtal dr JM och bostadsrattsforeningarna éverens om
vad som ska levereras av M och vid vilken tidpunkt detta ska ske. M ar alltsa
anlitad att leverera en nyckelfardig bostadsfastighet mot en marknadsmassig
ersattning och kan inte paverka de under produktionsfasen relevanta aktivite-
terna i bostadsrittsforeningarna.

JM har dven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha betydelse for
bedémningen. Bland dessa ingar att JM under produktionstiden gar i borgen
for den del av bostadsrittsféreningarnas byggnadskreditiv som Gverstiger var-
det av det pantbrev i den egna fastigheten som féreningen stiller som séaker-
het, samt att JM har ett atagande att fran féreningarna forvirva bostader som
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inte upplatits med bostadsritt viss tid efter slutbesiktning och dirmed star
den icke-paverkbara risken for en prisnedgang (se not 29). JM atar sig enligt
avtal dven att, mot marknadsmassig ersittning, under produktionstiden svara
for ekonomisk och annan forvaltning liksom att ersitta foreningarna for dess
I6pande kostnader. Borgensatagandet ér en temporir, partiell kreditforstark-
ning som till stor del limnas for att, till férdel f6r bada parter, minska kostna-
den for uttag av pantbrev. Ataganden motsvarande att forvarva osalda lagen-
heter férekommer i flera andra branscher och detsamma giller avtal dar
transaktionspriser varierar beroende pa aktuellt marknadspris. JM anser att
detta dtagande paverkar bedémningen av intdktsredovisningen och inte
bedémningen av huruvida bestimmande inflytande féreligger 1). De andra
beskrivna tjansterna har avtalats av rent administrativa skal och bedéms
sakna betydelse for det av féreningen fran |M bestillda totalatagandet att
tillhandahalla en nyckelfardig bostadsfastighet.

Vid en samlad bedémning av alla fakta och omsténdigheter anser JM
darfér inte att ovanstaende villkor, vilka i sig redovisas i enlighet med IFRS "),
paverkar |Ms slutsats. JM kan inte paverka de under produktionsfasen rele-
vanta aktiviteterna i bostadsrattsforeningarna utan ar anlitad att leverera en
nyckelfardig bostadsfastighet mot en marknadsmassig ersittning. JM anser
sig darfor inte ha inflytande (power) 6ver foreningarna enligt IFRS 10 och
darmed har JM inte bestimmande inflytande (control) Gver féreningarna.

Om |Mi stdllet hade bedomt att det har bestammande inflytande skulle
bostadsrittsforeningarna konsolideras. JMs kunder skulle da utgéras av
enskilda bostadsrittskopare, innebarande att intdkterna inte skulle redovi-
sas over tid (successivt) utan vid tidpunkten for bostadsrattsképarnas tilltrade
till bostaderna. Baserat pa vad JM bedémer vara rimliga antaganden uppskat-
tar M att i ett sadant scenario skulle JMs intdkter och rérelseresultat for 2018
ha uppgatt till cirka 14,7 mdkr (1,1 mdkr jamfort med redovisad intakt) res-
pektive cirka 2,0 mdkr (+0,2 mdkr jamfort med redovisat rérelseresultat) och
eget kapital den 31 december 2018 skulle ha uppgatt till cirka 5,9 mdkr (-0,7
mdkr jamfort med redovisat eget kapital).

JM har ingen avtalad eller rittslig grund for att ta del av rakenskaperna for
de bostadsrittsféreningar med vilka JM har pagaende entreprenadavtal. JM har
emellertid inhamtat uppgifter om dessa foreningars utnyttjade byggnadskredi-
tiv som per den 31 december 2018 uppgick till cirka 6,5 mdkr.

L} AGIGgandet att forvdrva osdlda lagenheter beaktas vid faststdllande av transaktionspriset inom
ramen for IFRS 15:s regler om rérlig ersattning. JM upplyser i enlighet med IAS 37 Avsdtt-
ningar, eventualférpliktelser och eventualtiligdngar om borgensdtagandet medan, enligt
samma standard, redovisning i resultat- och balansrdkning blir aktuellt forst i en situation
ddr det bedéms sannolikt att dtagandet behdver infrias.

Viktigare killor till osdakerhet i uppskattningar
INTAKTSREDOVISNING OVER TID (SUCCESSIV VINSTAVRAKNING)

I PAGAENDE BOSTADS- OCH ENTREPRENADPROJEKT

JM tillimpar successiv vinstavrakning dér projektets intakter och resultat redo-
visas successivt under projektet baserat pa en slutlagesprognos och projektets
aktuella fardigstéllandegrad. Detta kraver att projektets intakter och kostna-
der och dirmed marginal kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Detta bygger
pa JMs system for kalkylering, rapportering, uppfoljning och prognos. | detta
system kravs indata i form av uppskattning och bedémningar som ar bero-
ende av den kunskap och erfarenhet som JM och dess medarbetare besitter.
Det slutliga projektutfallet kan dock avvika fran de bedémningar som gérs.

Se vidare not 19 och not 27.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONSFORPLIKTELSER

Det redovisade virdet av JMs forpliktelser for formansbaserade pensionspla-
ner paverkas av de sa kallade aktuariella antaganden i form av t.ex. diskonte-
ringsranta, inflation, mortalitet, framtida I6nekningar och personalomsitt-
ning och dar antagen diskonteringsranta normalt har storst paverkan. Se vidare
not 24 och not 25 dér not 24 aven lamnar information om gjorda antaganden
och en kénslighetsanalys for forandringar i vald diskonteringsranta.

AVSATTNINGAR FOR GARANTIATAGANDEN

De flesta av JMs avtal med kunder, bade vad giller projektutveckling av bosta-
der och entreprenadavtal inom JM Entreprenad, innehéller bestimmelser om
garantiataganden fran JMs sida med skyldighet att atgarda fel och brister inom
en viss tid (i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstéllande. Garantiata-
gande kan aven foreligga enligt lag eller pa annat sitt. Berakningen av garanti-
reserveringar grundas normalt pa kalkylerade kostnader for respektive pro-
jeke, eller for grupp av liknande projekt, berdknat efter ett relationstal som
historiskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som relationstal
kan exempelvis fungera andel av intdkten eller beridknad kostnad per fardig-
stélld bostad. Reserveringens storlek prévas I6pande under garantiperioden
och justeras i de fall sa bedéms erforderligt baserat pa erfarenhetsdata i all-
manhet och i férekommande fall for specifika skador i synnerhet. Verkliga
utfall kan komma att avvika fran de avsittningar som baseras pa nu gjorda
uppskattningar. Se vidare not 25.

KONCERNEN / NOTER

TVISTER M.M.

Inom ramen for den I6pande affirsverksamheten blir |M fran tid till annan
involverat 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 not 23 och not 29.

Kortfristiga och langfristiga skulder, omsattnings- och
anldaggningstillgangar

Skulder och avsdttningar redovisas som kortfristiga eller langfristiga. Med kort-
fristiga skulder avses skulder som forvantas att bli reglerade inom tolv manader
fran balansdagen eller nar JM inte har en ovillkorad rittighet att betala senare an
inom tolv manader. Som omsittningstillgangar klassificeras en tillgang som for-
vantas realiseras under JMs normala verksamhetscykel eller, vad gller fordringar,
inom tolv manader.

Rorelseforvarv

Vid forvarvstidpunkten faststills verkligt varde pa identifierbara tillgangar och
skulder i den forvarvade verksamheten (i forekommande fall innefattande dven
tillgdngar, skulder och avsattningar inklusive forpliktelser och ansprak fran
utomstdende part som inte redovisas i den forvirvade verksamhetens balans-
rakning). Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet och de identi-
fierbara nettotillgingarna i den forvarvade verksamheten utgér goodwill och
redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Transaktionskostnader
kostnadsfors direkt i periodens resultat.

Intresseforetag

Innehav i intresseféretag redovisas med tillimpning av kapitalandelsmetoden
och omfattar foretag i vilka koncernen har ett betydande inflytande vilket nor-
malt anses vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent
av rosterna och dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestimmande infly-
tande. Om arrangemangen ar sa kallade gemensamma verksamheter, i vilka
deldgarna har ritt till de tillgdngar och har forpliktelse avseende de skulder
som rér arrangemang, redovisar deldgarna sina tillgangar, skulder, intakter
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.

Omrikning av utlindska verksamheter

Samtliga utlandska koncernf6retag driver sin verksamhet i respektive lands
lokala valuta, vilket 4r respektive foretags funktionella valuta. Omrakning av
balans- och resultatrakningar till koncernens presentationsvaluta (SEK) sker
enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgangar,
avsattningar och 6vriga skulder omriknas till balansdagens kurs och samtliga
poster i resultatrakningen omraknas till kursen den dag transaktionen sker
(approximerat genom omriékning till periodens genomsnittskurs). Den omrak-
ningsdifferens som darmed uppkommer redovisas, liksom omrakningsdifferens
pa de finansiella instrument som eventuellt innehas for att valutasikra dessa
nettotillgangar, i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven

i eget kapital. Vid en eventuell avyttring av utlindsk verksamhet aterfors den
ackumulerade omrikningsdifferensen i periodens resultat.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta, det vill saga i annan valuta an respektive fore-
tags funktionella valuta, redovisas till omrakningskursen pa transaktionsdagen.
Monetira fordringar och skulder i utlandsk valuta omriaknas till balansdagens
kurs. Kursdifferenser redovisas i periodens resultat.

Segmentsrapportering

JMs segmentsredovisning skiljer sig fran IFRS i tva avseenden. | segmentsre-
dovisningen sker intaktsredovisningen dven for JM Utland med tillimpning av
successiv vinstavrakning. Darutover redovisas upptagen projektfinansiering
inom JM Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks som en avdragspost
mot "Upparbetad ej fakturerad intikt” eller ”Fakturerad ej upparbetad intdkt”
och upptagen/aterbetald projektfinansiering redovisas i kassaflédet fran den
I6pande verksamheten. Dessa principer ligger i JMs interna styrning och upp-
foljning till grund for koncernens resultat- och balansrakningar i sin helhet.

JM bedémer att segmentsredovisningen bast speglar den ekonomiska inne-
bérden i JMs affir samtidigt som den korrelerar vil med den interna styrningen
som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden, riskprofil och kapitalallo-
kering.
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KONCERNEN / NOTER

Redovisning av intdakter

INTAKTER OCH RESULTAT FRAN PROJEKTUTVECKLING AV BOSTADER
JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomférs huvudsakligen i form av
att JM ingar avtal med en bostadsrittsférening som bestallare av ett totalata-
gande innebidrande Gverlatelse av mark och uppférande av en bostadsfastighet.
Avtalen med bostadsrattféreningarna ingas samtidigt, dr prissatta som en
helhet och bedéms utgora ett prestationsatagande. Da JM ar kontraktuellt
bunden att leverera en specifik fastighet och under projektets gang har ritt till
betalning redovisas intidkten ver tid, det vill siga med tillimpning av successiv
vinstavrakning. Intdkt och resultat i projekten redovisas i takt med dess upp-
arbetning och forsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den finansiella
rapporteringen och de prestationsataganden |M uppfyllt under perioden.
Intakter och resultat baseras pa upparbetningsgrad och beriknas utifran
upparbetningsgrad med beaktande av forsaljningsgrad. Upparbetningsgraden
bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader (innefattande dven
mark och rantekostnader) i férhallande till de totala beriknade projektkostna-
derna. Forsiljningsgraden avspeglar JMs atagande att inom viss tid fran slutbe-
siktning fran foreningen forvarva de bostader som inte upplatits med bostads-
ratt. Det senare atagandet innebar ett element av rérlig ersittning som med
utgangspunkt i erfarenhetsdata beaktas vid faststdllande av transaktionspriset.
Med f6rsiljning avses salda bostader i form av bindande kontrakt mellan
bostadsrittféreningen och bostadskoparna. Omvarderingar (prognosand-
ringar) av projektens forvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt och ingar i periodens redovisade resul-
tat. Om, och i sé fall intill dess sa inte langre ar fallet, en tillfrlitlig uppskattning
av resultatet i projekten inte kan goras redovisas intakter motsvarande upp-
arbetade kostnader. Befarade forluster belastar omedelbart och i sin helhet
direkt periodens resultat.

Skillnaden mellan upparbetad intidkt och dnnu ej fakturerade belopp redo-
visas i balansrakningen som ”"Upparbetad ej fakturerad intikt” (kontraktstill-
gang) eller som “Fakturerad ej upparbetad intdkt” (kontraktsskuld). Kostnader
for garantiataganden ingar i projektkostnaderna och den bedémda samman-
lagda garantikostnaden ingér i projektets totala forvantade kostnader.

I Norge och Finland foreligger inte ratt till betalning under projektets gang
varfor intakten (och kostnaden) redovisas vid en tidpunkt, vilket dr da bosta-
den fardigstills och 6verlamnas till kund. Intill dess sa sker redovisas nedlagda
kostnader i projekten i balansrakningen under posten "Pagaende arbete”.

INTAKTER OCH RESULTAT | JM ENTREPRENAD
JM Entreprenads intakter genereras i allt vasentligt fran arbeten utférda under
entreprenadavtal med kunder (bestillare). D entreprenaden utfors pa mark
som kunden kontrollerar redovisas intdkten 6ver tid, det vill siga med till-
lampning av successiv vinstavrakning i takt med entreprenadprojektets upp-
arbetande. Upparbetningsgraden bestams i huvudsak baserat pa nedlagda
projektkostnader i forhéllande till totalt bedémda projektkostnader. Som
projektintékter redovisas dels avtalad ursprunglig kontraktssumma, dels till-
laggsarbeten, krav pa sarskilda ersattningar och incitament i den utstrack-
ning de har godkants av bestillaren. Om utfallet av ett projekt inte kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt redovisas, till dess sa kan ske, intdkter motsvarande
nedlagda kostnader. Befarade forluster kostnadsfors direkt.

Skillnaden mellan upparbetad intakt och dnnu ej fakturerade belopp
redovisas i balansrakningen som "Upparbetad ej fakturerad intakt” eller
som “Fakturerad ej upparbetad intakt”. Kostnader for garantidtaganden
ingar i projektkostnaderna och den bedémda sammanlagda garantikostnaden
ingar i projektets totala forvantade kostnader.

RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING/KOMMERSIELL
FASTIGHETSUTVECKLING

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter i befintligt skick
(normalt enbart mark) och som darmed inte ar foremal for projektutveck-
ling redovisas i resultatrakningen vid en tidpunkt, da kunden far kontroll
oOver fastigheten.

Vid avtal om kommersiell fastighetsutveckling ar JM undantagslost bun-
det att leverera en specifik fastighet och har dirmed aldrig nagon alternativ
anvandning av fastigheten. Om JM har ritt till betalning under projektets gang
redovisas intdkten Gver tid (successivt) medan om sa inte ar fallet redovisas
intakten vid en tidpunkt, vid fardigstéllande. Huruvida JM har ritt till betalning
ar beroende av avtalsvillkor och/eller gillande lagstiftning och en bedémning
gors avtal for avtal.

Inkomstskatter

| resultatrakningsposten Skatter redovisas aktuell och uppskjuten inkomst-
skatt. Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt géllande lagstiftning i res-
pektive land. Den statliga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret

till 22,0 procent (22,0), i Norge till 23 procent (24) och i Finland till 20 procent
(20). Aktuell skatt berdknas pa redovisat resultat justerat for sa kallade perma-

nenta skillnader i form av tilldgg for ej avdragsgilla poster och med avdrag for ej
skattepliktiga intdkter samt 6vriga avdrag. Eventuella korrigeringar av beskatt-
ningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid redovisning av uppskju-
ten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna
skatteskulder- och fordringar hanférliga till temporira skillnader mellan bok-
forda respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt, vad gal-
ler uppskjutna skattefordringar, hanforliga till skattemassiga underskott. Upp-
skjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder i den
utstrackning de kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna skat-
teskulder och skattefordringar berdknas utifran gallande skattesats for de ar
under vilka posterna forvantas realiseras. Effekter av férandringar i gillande
skattesatser resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjutna
skattefordringar hanforliga till forlustavdrag reduceras till den del det inte ar
sannolikt att de kommer att realiseras.

Skatt hanforlig till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat redovisas
aven de i 6vrigt totalresultat.

Goodwill

Goodwill utgér skillnaden mellan képeskillingen for ett rérelseforviry och det
verkliga vardet pa den forvarvade verksamhetens nettotillgangar (se Rorelse-
forvarv ovan). Goodwill 4r inte féremal for arlig avskrivning men prévas for
nedskrivning ndr sa finns skil men atminstone en gang per ar. Nedskrivnings-
behovet for goodwill prévas genom féljande forfarande: forvarvad goodwill
fordelas pa kassagenererande enheter som motsvarar den lagsta nivan inom
koncernen pa vilken goodwill 6vervakas i JMs interna styrning, men kan inte
utgdra en storre enhet dn ett rapporterbart segment. JM provar redovisade
belopp genom att jamfora det bedémda atervinningsvardet, normalt ett sa
kallat atervinningsvarde faststallt genom att diskontera prognostiserade fram-
tida kassa-floden, med det bokférda virdet. Om atervinningsvardet under-
stiger det redovisade vardet redovisas en nedskrivning i periodens resultat.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt
plan sker linjart och baseras pa tillgangarnas anskaffningsvarde och bedémda
nyttjandeperiod.

Projekt- och exploateringsfastigheter m.m.
Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostads-
ratter/agarlagenheter eller smahus med dganderiatt och mark for projektfastig-
heter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projektfastigheter ar dvriga
fastigheter som ej klassificeras som exploateringsfastigheter och som inte
heller utgor rérelse- eller forvaltningsfastigheter. Projekt- och exploaterings-
fastigheter, liksom pagaende projekt i JM Utland, utgér redovisningsmassigt
omséttningstillgdngar och vérderas i enlighet med IAS 2 Varulager innebarande
att de redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde
(se vidare under ”"Nedskrivningar” nedan). | anskaffningskostnaden for projekt-
fastigheter och pagaende arbete ingar saval direkta kostnader som skilig andel
av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende produktion av projektfastig-
heter och pagaende arbete inraknas som en del av anskaffningsvardet
(se vidare ”Lanekostnader” nedan).

Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang fran
den tidpunkt da bindande avtal om forvarv ingas.

Lanekostnader
| koncernredovisningen inrdknas lanekostnader i anskaffningskostnaden for
byggnad under uppférande (projektfastigheter) och i pagaende arbete (JM
Utland). Rantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten da
byggnaden fardigstallts. Om sarskild upplaning har skett for projektet anvands
den faktiska genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall beraknas lanekostnaden
utifran koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Réantekostnader for projektfinansiering av bostadsprojekt ingar i projektets
o6vriga produktionskostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt foreligger ndgon indikation pa att en materi-
ell eller immateriell anlaggningstillgang har minskat i varde sker en berakning
av tillgangens atervinningsvarde. Atervinningsv'zirdet ar det hogsta av netto-
forsdljningsvardet och nyttjandeviardet. Om det beriaknade atervinningsvar-
det understiger det redovisade virdet gors en nedskrivning till tillgangens ater-
vinningsvarde. Med undantag for goodwill sker aterfring av nedskrivning, helt
eller delvis, nar grunderna for nedskrivning bortfallit.

Termen nedskrivning anvands dven i samband med omvardering av fast-
igheter som redovisas som omsittningstillgangar. Dessa fastigheter virderas
post for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vérdets princip, det vill siga
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsiljningsvardet.

84

JM ARSREDOVISNING 2018



Nettoforsiljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet i den I6pande
verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstillande och
for att astadkomma en forsiljning.

Eventuellt nedskrivningsbehov av exploateringsfastigheter prévas med
utgangspunkt fran |Ms arliga marknadsvardering, eller vid indikation, i fre-
kommande fall kompletterat med internt framtagna projektbedémningar
dar antagande gors om projektets forvintade intdkter och kostnader. Projek-
tets framtida kassafléde diskonteras med en diskonteringsfaktor. De projekt
(exploateringsfastigheter) som uppvisar ett nuvarde utifran den gjorda diskon-
teringen som 4r lagre dn det bokforda vardet blir foremal for nedskrivning.

Se aven "Goodwill” ovan.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell
leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna som ar férknip-
pade med dgandet i allt vasentligt ligger hos leasetagaren. Om detta inte &r fal-
let dr det fraga om operationell leasing. | korthet innebér finansiell leasing att
objektet redovisas som tillgangspost i balansrakningen hos leasetagaren medan
en motsvarande skuld bokas upp som skuldpost i balansrakningen. Operatio-
nell leasing innebir att objektet redovisas i balansrakningen hos leasegivaren.
Leasingavgiften vid operationell leasing redovisas hos leasetagaren linjart Gver
avtalsperioden.

Ersattningar till anstillda/pensioner

Atskillnad gors mellan avgiftsbestamda pensionsplaner och férmansbestamda
pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstallning. Avgiftsbe-
stimda pensionsplaner definieras som planer dar foretaget enligt avtal beta-
lar faststallda avgifter (premier) till en separat juridisk enhet och inte har nagon
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Andra pensionsplaner dr férméns-
bestimda. Forpliktelserna och kostnaderna avseende formansbestamda pen-
sionsplaner beriknas enligt den sa kallade Projected Unit Credit Method.
Syftet dr att de férvantade framtida pensionsutbetalningarna ska kostnads-
foras jamnt fordelat Gver den anstilldes anstéllningstid. Berakningen base-

ras pa ett antal sa kallade aktuariella antaganden sasom forvantade framtida
I6nedkningar, personalomsittning, forvantad inflation och mortalitet. Nuvar-
det av forpliktelserna ska i forsta hand diskonteras efter den pa balansdagen
marknadsmassiga avkastningen pa forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige
anvands den marknadsmassiga avkastningen pa bostadsobligationer och en
premie for en langre I6ptid adderas med utgangspunkt i pensionsforpliktelser-
nas duration.

Berikningar avseende de férméansbestimda planer som férekommer i JM
utfors arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanstgéring under
innevarande eller tidigare perioder samt vinster och forluster fran eventuella
regleringar av pensionsplaner redovisas i periodens resultat. Effekterna av av-
vikelser i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatter som utgar pa pensionskostnader; i |Ms fall den svenska I&neskatten
pa pensionskostnader, beaktas pa skillnaden mellan en enligt ovan beraknad
pensionsforpliktelse och pensionsforpliktelsen berdknad enligt den svenska
Tryggandelagen. | balansrakningen redovisas sarskild I6neskatt bland 6vriga
langfristiga avsattningar.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen ndr bolaget
blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar rittigheterna i avtalet realiserats eller forfallit. Det-
samma giller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sitt utslickts. Netto-
redovisning av tillgangar och skulder sker nar det foreligger en legal ratt att
kvitta och det finns en ritt och en avsikt att reglera posterna genom kvittning.

KLASSIFICERING
JMs finansiella tillgangar klassificeras normalt i foljande 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 fran tid till annan kan inga).

JMs finansiella skulder klassificeras normalt i féljande 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 fran tid till annan kan inga).

NEDSKRIVNING

JM bedémer forvintade kreditforluster pa finansiella tillgangar och kontrakts-
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och redovisar forlustrisk-
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reservering for forlusthandelser som kan forvantas intraffa inom 12 manader.
Om kreditrisken for en tillgang 6kat signifikant sedan dess initiala redovisning
redovisas en forlustriskreservering for hela tillgangens livstid. For kundford-
ringar och kontraktstillgangar med och utan betydande finansieringskompo-
nent gors alltid forlustriskreservering for tillgangens hela livstid.

SAKRINGSREDOVISNING
JM tillimpar inte sakringsredovisning.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument
uppdelat pa en skulddel och en egetkapitaldel. Skulddelens verkliga varde vid
emissionstidpunkten beriknas genom att de framtida betalningsflodena dis-
konteras med den aktuella marknadsrantan for en liknande skuld. Virdet pa
egetkapitalinstrumentet beraknas som skillnaden mellan emissionslikviden och
det verkliga vardet av den finansiella skulden. Egetkapitalinstrumentet utgérs
av en inbyggd optionsritt att omvandla skuldinstrumentet till aktier.

Avsittningar och eventualforpliktelser
Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som ett resultat av intraffade
handelser, 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 bostader och entreprenadavtal inom JM Entrepre-
nad, innehéller bestimmelser om garantiataganden fran JMs sida med skyldig-
het att atgdrda fel och brister inom en viss tid (i vissa fall upp till tio ar) efter
arbetets fardigstallande. Garantidtagande kan dven foreligga enligt lag eller pa
annat sétt. Berdkningen grundas normalt pa kalkylerade kostnader for respek-
tive projekt, eller for grupp av liknande projekt, beraknat efter ett relations-
tal som historiskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som
relationstal kan exempelvis fungera andel av intakten eller beraknad kostnad
per fardigstdlld bostad. Garantiavsattningens storlek provas |6pande under
garantiperioden och justeras i de fall sa bedoms erforderligt. | de fall skada
konstaterats och JM med rimlig sakerhet kan bedéma utgiftens storlek och
tidpunkt for atgardande kan atagandet klassificeras som upplupen kostnad.
Eventualférpliktelser ar mojliga forpliktelser som harror fran intraffade
handelser och vars forekomst kommer att bekriftas endast av att en eller
flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kon-
troll, intréffar eller uteblir. Som eventualférpliktelser redovisas ocksa ansprak
som harror fran intriffade handelser; men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas for att reglera anspraket och/eller att beloppets storlek inte kan berak-
nas med tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod. Analysen har anpas-
sats till JMs verksamhet. Da kép och forsiljning av projektfastigheter respek-
tive exploateringsfastigheter inom ramen for |Ms utvecklingsaffar ar en del av
JMs I6pande verksamhet redovisas dessa under motsvarande avsnitt i analy-
sen. Posten a conto betalning for exploateringsfastigheter avser bland annat
erhallen betalning for den del av kostnaden i ett bostadsprojekt som utgérs
av exploateringsfastigheter (mark).

Under Investeringsverksamheten redovisas kép och forsiljningar av anlagg-
ningstillgangar. | likvida medel ingar kassa- och banktillgodohavanden samt
kortfristiga finansiella placeringar med kortare [6ptid @n tre manader som dels
handlas pa 6ppen marknad till kinda belopp och dels endast har en obetydlig
risk fér virdefluktuationer. Arets betalda skatt och rintor redovisas i sin hel-
het under den I6pande verksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran koncernens pa féljande
punkter: Férmansbestamda pensionsplaner redovisas enligt bestimmelserna

i Tryggandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att férdelas
som eget kapital och uppskjuten skatt. Andelar i dotterbolag, intresseforetag
och joint ventures redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella
nedskrivningar. Finansiella instrument som i koncernredovisningen redovisas
till verkligt varde redovisas i moderbolaget med tillimpning av lagsta vardets
princip. | moderbolaget redovisas fusion av heldgda koncernféretag enligt kon-
cernvardemetoden. Savil erhalina som lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.
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not 2. Segmentsinformation

JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affirssegment enligt nedan. Identifiering av rapporterbara segment goérs baserat pa den interna rapporteringen till
* Affirssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm den hogste verkstillande beslutsfattaren vilken inom JM-koncernen ar den verkstillande
* Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvixtorter i Sverige direktoren for moderbolaget, tillika koncernchef. Indelningsgrund fér segmentsrapporte-
exklusive Storstockholm. | begransad omfattning bedrivs 4ven entreprenadverk- ringen utgors av geografiska omraden och verksamhetsinriktning.
samhet Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst affarssegmentens intékter,
 Affirssegmentet JM Utland utvecklar bostadsprojekt i huvudsak i Norge och rorelseresultat och rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt kassaflode som
Finland underlag for beslut om resursférdelning och bedémning av segmentens resultat. Afférs-
* Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresritts- och segmentens prestationer bedéms och utvarderas utifran ovan namnda matt.
vardbostader samt kontorsfastigheter i Storstockholm Finansiella kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras huvudsakligen
* Affirssegmentet JM Entreprenad bedriver byggproduktion at externa och pa koncernnivé och férdelas ej pa segmenten.
interna bestéllare inom Storstockholms- och Oslo-omradet. Transaktioner mellan affarssegmenten baseras pa marknadsmassiga villkor.
Fran och med 2018 redovisas entreprenadverksamheten i Norge inom affars-
Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara affarssegment. segmentet JM Entreprenad. Jaimférelsetal har omriknats.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

M Koncern- Summa Om- Summa
M M Fastig- M gemen- Oférdelade enligt rakning koncernen
Bostad Bostad M hets- Entre- Elimine- samma poster segments- M enligt
Koncernen 2018 Stockholm Riks Utland utveckling prenad ringar kostnader koncernen? redovisning Utland3) IFRS
Intdkter — externt 5786 4456 3580 73 2266 - - - 16 161 —481 15680
Intdkter —internt - - - - 450 —450 - - - - -
Summa intikter 5786 4456 3580 73 2716 -450 - - 16 161 -481 15 680
Produktions- och driftkostnader ") —4384 -3456 -3073 -35 -2749 450 - - —13247 471 -12776
Bruttoresultat 1402 1000 507 38 =33 - - - 2914 -10 2904
Férsiljnings- och
administrationskostnader ) -413 —-250 —188 -28 -123 - -39 - -1041 - -1041
Resultat av fastighetsforsiljning - 1 12 - - - - - 13 - 13
Rorelseresultat 989 751 331 10 -156 - -39 - 1886 -10 1876
Finansiella intékter och kostnader —69 —69 - —69
Resultat fére skatt -69 1817 -10 1807
Skatter -379 -379 -5 -384
Arets resultat -448 1438 -15 1423
Rérelsemarginal, % 171 16,9 9,2 -5,7 11,7
1) Varav: avskrivningar pa maskiner
och inventarier - 0 -4 - —1 - -3 - -8 - -8
Koncernen 2017
Intakter — externt 7151 4309 3262 60 2226 - - - 17 008 267 17 275
Intakter —internt - - - - 525 —525 - - - - -
Summa intdkter 7151 4309 3262 60 2751 -525 - - 17 008 267 17275
Produktions- och driftkostnader ") -5326 -3389 -2811 -23 -2624 525 - - -13648 -180 -13828
Bruttoresultat 1825 920 451 37 127 - - - 3360 87 3447
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) -393 —-251 —-180 -18 -116 - —47 - —1005 - —1005
Resultat av fastighetsforsiljning 6 - 0 8 - - - - 14 - 14
Rérelseresultat 1438 669 271 27 1 - -47 - 2369 87 2456
Finansiella intakter och kostnader 210 210 - 210
Resultat fore skatt 210 2579 87 2666
Skatter —385 —385 -22 —407
Arets resultat -175 2194 65 2259
Rérelsemarginal, % 20,1 15,5 8,3 0,4 13,9
1) Varav: avskrivningar pa maskiner
och inventarier - 0 -4 - -1 - -2 - -7 - -7

2) Oférdelade poster inom koncernen avser finansiella intikter och kostnader samt skatt.
3) Omrikningseffekt fér intikts- och resultatredovisning enligt fardigstillandemetoden (IFRS) i férhallande till segmentsredovisning.

INTAKTER

JM Bostad M JM M Fastighets- M Summa
Intakter 2018 Stockholm Bostad Riks Utland utveckling Entreprenad Elimineringar Koncernen
Intakter enligt IFRS 5786 4456 3099 73 2716 —450 15 680
Intékter enligt segmentsredovisning 5786 4456 3580 73 2716 —450 16 161
Intdkter 2017
Intakter enligt IFRS 7151 4309 3529 60 2751 -525 17275
Intdkter enligt segmentsredovisning 7151 4309 3262 60 2751 -525 17 008
Tidpunkt for
intaktsredovisning (IFRS)
Over tid O © © C
Vid en tidpunkt hd hd

Intdkter i JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Entreprenad redovisas Gver tid (successivt) vilket aterspeglas i tidpunkterna fér kundinbetalningar, vilka normalt sker
i form av férskott under avtalens I6ptid. JM Utlands intakter redovisas vid en tidpunkt (vid fardigstallande) vilket normalt ocksd sammanfaller med tidpunkten fér den huvudsakliga
betalningen fran kund.

Den 31 december 2018 hade JM ingétt kundavtal dar prestationsataganden om cirka 20 mdkr dnnu inte uppfyllts. JM férvintar att dessa prestationsataganden i allt vasenligt full-
gors och intakter dirmed redovisas under framférallt 2019 och 2020 samt med mindre del 2021.
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Omklassi-
M Koncern- Summa ficering Summa
KONCERNEN OPERATIVT M M Fastig- M gemen- Oférdelade enligt  projekt- koncernen
KAS§AFL6DE PER Bostad Bostad M hets- Entre- Elimine- samma poster sements- finansie- enligt
AFFARSSEGMENT Stockholm Riks Utland utveckling prenad ringar poster  koncernen redovisning ring? IFRS
Koncernen 2018
Frén den I6pande verksamheten 334 722 -4 —-557 —184 7 -731 -23 —473 -3142 -3615
Fran investeringsverksamheten - - - - - - -8 -8 - -8
Frén finansieringsverksamheten - - - - - - —412 - -412 3142 2730
Summa arets kassafléde 334 722 -4 -557 -184 7 -1143 -31 -893 0 -893
Likvida medel vid 4rets slut 1682 1682
Koncernen 2017
Fran den I6pande verksamheten 1603 616 119 -416 86 -53 -39 454 2013 -2016 -3
Fran investeringsverksamheten - - - - - - - 300 300 - 300
Fran finansieringsverksamheten - - - - - = —-1259 - —-1259 2016 757
Summa arets kassafléde 1603 616 119 -416 86 =53 -1655 754 1054 0 1054
Likvida medel vid 4rets slut 2572 2572
KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT
Summa Omklassi- Om-
M M M JM  Ofé6rdelade enligt ficering rakning Summa
Bostad Bostad JM  Fastighets- Entre- poster kon- segments- projekt- JM  koncernen
Koncernen 2018-12-31 Stockholm Riks Utland utveckling prenad cernen?3)  redovisning finansiering?)  Utland¥ enligt IFRS
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - 180 - - 34 214 - - 214
Projektfastigheter - - 4 1631 - - 1635 - - 1635
Exploateringsfastigheter 5048 1388 1821 10 39 - 8306 - - 8306
Andelari
bostadsrattsféreningar m. m. 449 92 26 - - 567 - - 567
Pagaende arbeten - - - - - - - 2340 618 2958
Kortfristiga fordringar 1001 751 1062 2 856 41 4083 2003 —800 5286
Likvida medel - - - - - 1682 1682 - - 1682
Summa
omsittningstillgangar 6498 2231 2913 1643 895 2093 16 273 4343 -182 20434
SUMMA TILLGANGAR 6498 2231 3093 1643 895 2127 16 487 4343 -182 20 648
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 6798 6798 - —154 6 644
Langfristiga skulder - - - - - 3879 3879 - -33 3846
Kortfristiga skulder 663 1215 317 23 560 3032 5810 4343 5 10158
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 663 1215 317 23 560 13709 16 487 4343 -182 20 648
Summa operativt kapital
per affairssegment 5835 1016 2776 1620 335 - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier - - - - - 11 11 - - 11
Koncernen 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - 176 - - 33 209 - - 209
Projektfastigheter = = 7 1067 = = 1074 - - 1074
Exploateringsfastigheter 4406 1540 1545 10 42 - 7543 - - 7543
Andelar i
bostadsrittsforeningar m.m. 148 96 65 - - - 309 - - 309
Pagaende arbeten - - - - - - - 1857 434 2291
Kortfristiga fordringar 960 435 1057 2 921 323 3698 2164 -749 5113
Likvida medel - - - - - 2572 2572 - - 2572
Summa
omsittningstillgangar 5514 2071 2674 1079 963 2895 15196 4021 =315 18 902
SUMMA TILLGANGAR 5514 2071 2850 1079 963 2928 15 405 4021 =315 19 111
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 6178 6178 - -135 6043
Langfristiga skulder - - - - - 3132 3132 - -37 3095
Kortfristiga skulder 780 1050 487 23 654 3101 6095 4021 -143 9973
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 780 1050 487 23 654 12 411 15 405 4021 =315 19 111
Summa operativt kapital
per affirssegment 4734 1021 2363 1056 309 - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier - - - - - 11 11 - - 11
1) Omklassificering projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm, M Bostad Riks och JM Utland enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.
2) De tillgangar och skulder samt eget kapital som ej ingér i JMs definition av operativt kapital férdelas ej pé affirssegment.
3) Materiella anliggningstillgingar ingér ej i JMs definition av operativt kapital, siledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.
4 Omrikningseffekt av pdgdende projekt enligt firdigstillandemetoden (IFRS) i férhéllande till segmentsredovisning.
JM ARSREDOVISNING 2018 87



KONCERNEN / NOTER

not 3 Anstillda och personalkostnader

Medeltalet anstillda férdelat per land 2018 Varav man, % 2017 Varav mian, %
Sverige 2070 79 2090 81
Norge 433 77 400 80
Finland 59 59 48 56
Summa 2562 78 2538 80
2018 2017

Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader ersattningar  kostnader Summa ersittningar  kostnader Summa
Koncernen 1482 730 2212 1401 718 2119
(varav pensionskostnader) (256) (259)

2018 2017

Léner och andra ersittningar férdelade per land och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
mellan styrelseledaméter och VD samt Gvriga anstillda och VD anstidllda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 17 1128 1145 16 1081 1097
(varav rorlig ersittning) (5) (58) (63) (5) (60) (65)
Norge 3 294 297 3 265 268
(varav rorlig ersittning) 1) 21) (22) (1) (20) 21)
Finland 3 37 40 3 33 36
(varav rérlig ersittning) 1) 3) 4) (1) (6) 7)
Summa koncernen 23 1459 1482 22 1379 1401
(varav rorlig ersittning) 7) (82) (89) 7) (86) (93)

Ersattning till styrelse

JMs styrelse bestar av sju ledaméter valda av arsstamman. Till sty-
relsens ordférande har styrelse- och utskottsarvode utbetalats om
870 tkr (840). Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhal-
lit 2 585 tkr (2 345). Arbetstagarorganisationerna har utsett tva
ledaméter och tva suppleanter. Till dessa utgar inget arvode.

Ersattning till verkstallande direktor och koncernledning
Ersittning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs
av fast 6n, rorlig ersattning, ovriga férmaner samt pensionsavsattning.
Ersdttningarna till VD bereds av Ersdttningsutskottet och faststills

av styrelsen. For 6vriga i koncernledningen faststills ersittningarna

av Ersattningsutskottet. Ersittning till VD och &vriga i koncernled-
ningen baseras pa arsstammans beslut om riktlinjer fér 16n och annan
ersittning till ledande befattningshavare. Den sammanlagda ersatt-
ningen ska vara marknads- och konkurrensmdssig pa den arbetsmark-
nad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersattningen fér VD avseende verksam-
hetsaret 2018 grundas till 60 procent pa koncernens ekonomiska
resultat, till 30 procent pa resultat per aktie samt till 10 procent pa
métningen av hur néjda JMs kunder ar (N6jd Kund Index, NKI). Den
kortsiktiga rorliga ersattningen for VD avseende 2019 kan hogst
uppga till 2 650 tkr. Utfall av kortsiktig rérlig ersattning for verksam-
hetsaret 2018 uppgar till 200 tkr (2 442) vilket kommer att utbetalas
under varen 2019.

Den kortsiktiga rorliga ersattningen for 6vriga i koncernledningen
grundas, beroende pa befattning, pa koncernens och affirsenheternas
ekonomiska resultat, resultat per aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga
rorliga ersattningen varierar mellan tre och fem méanadsloner bero-
ende pa befattning. Den kortsiktiga rorliga erséttningen for Gvriga i
koncernledningen avseende 2019 kan hogst uppga till 5,8 mkr. Utfall
av kortsiktigt rorlig ersattning for 6vriga medlemmar i koncernled-
ningen avseende verksamhetséaret 2018 uppgar totalt till 1,7 mkr (5,0)
vilket kommer att utbetalas under varen 2019.

Dartill finns f6r medlemmarna i koncernledningen (inklusive VD)
langsiktiga rorliga |l6neprogram.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2015 uppgick till
maximalt 42 procent av fast [6n och grundades pa koncernens eko-
nomiska resultat 2017. Utfallet blev 100 procent av maximalt méj-

ligt och utbetalning gjordes varen 2018 och uppgick till 2 243 tkr for
VD samt 4,1 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga Ineprogrammet som tillkom 2016 uppgar till
maximalt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens ekono-
miska resultat 2018. Utbetalning sker varen 2019 och uppgar till 1 834
tkr for VD samt 4,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I16neprogrammet som tillkom 2017 uppgar till
maximalt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens ekono-
miska resultat 2019. Mgjlig utbetalning sker varen 2020 och kan max-
imalt uppga till 2 490 tkr f6r VD samt 5,8 mkr for 6vriga i koncernled-
ningen.

Langsiktiga rorliga ISneprogrammet som tillkom 2018 uppgar till
maximalt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens ekono-
miska resultat 2020. Mgjlig utbetalning sker varen 2021 och kan max-
imalt uppga till 2 596 tkr for VD samt 5,8 mkr for 6vriga i koncernled-
ningen.

Pensioner

VD ir berdittigad till en arlig pensionspremieavsattning om 35 pro-
cent av den fasta I6nen. Bolaget bekostar harutover del av premier
for sjukforsakring med I6netak pa 50 inkomstbasbelopp. Bolaget har
ocksa utfést att som eventuell utfyllnad utbetala efterlevandepen-
sion till den del efterlevandepensioner ej uppgar till 50 procent av
den fasta I6nen. Eventuell utfylinad fréan bolaget utgar fram till tid-
punkt da VD skulle ha fyllt 65 ar. Utestaende pensionsforpliktelse
till VD uppgar till 1 369 tkr (1 260).

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-
planen och inom ramen fér denna av bolagets erbjudande om alter-
nativ ITP och dven forstirkt ITP. Koncernledningen omfattas dven av
en premiebaserad tilliggsplan med premieavsattningar om 50-210 tkr
per ar. Pensionsaldern ar 65 ar med undantag av ett dldre avtal dir en
medlem i koncernledningen har ritt att ga i pension vid 60 ars alder
med 70 procent av den fasta I6nen till och med 65-arsdagen. Utesta-
ende pensionsférpliktelse till vriga i koncernledningen uppgar till
34,7 mkr (28,3).
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Uppsdgningstid/ Avgangsvederlag

For VD ar uppsigningstiden fran foretagets sida tolv manader. Om,
vid uppsagningstidens utgang, ingen annan anstallning har erhallits
utgar ersattning i ytterligare tolv manader. Fran VDs sida ar uppsag-
ningstiden sex manader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter de
sex manaderna.

KONCERNEN / NOTER

For 6vriga medlemmar i koncernledningen giller féljande:

Ett antal medlemmar omfattas av lagen om anstillningsskydd (LAS).
Alla medlemmar har, i forekommande fall inom ramen for LAS, sex till
tolv manaders uppsagningstid om uppsagningen initieras av JM och
sex till tolv manaders uppsagningstid vid egen uppsagning. Darutéver
har vid uppségning fran bolagets sida tva medlemmar ritt till sex
manaders avgangsvederlag och en medlem har ritt till tolv manaders
avgangsvederlag.

Sammanstillning av fasta och rorliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2018 och 2017.

2018 2017
Kort- Lang- Kort- Lang-
Grund- fristig fristig Grund- fristig fristig Pen-
16n/  rérlig rorlig Ovriga 16n/ rorlig rorlig Ovriga sions-
Styrelse- ersatt- ersitt- for- Pensions- Styrelse- ersitt- ersitt- for- kost-
Tkr arvode? ning3) ningY méaner kostnad Summa Tkr arvode? ning? ningY maner nad Summa
Styrelseordférande ") Styrelseordférande ")
Fredrik Persson 870 - - - - 870 Fredrik Persson 420 - - - - 420
Ovriga styrelseledamater) Lars Lundquist 420 - - - - 420
Asa Séderstrém Winberg 503 - - - - 503 Ovriga styrelseledamater)
Kia Orback Pettersson 422 - - - - 422 Asa Séderstrém Winberg 500 - - - - 500
Kaj-Gustaf Bergh 363 - - - - 363 Kia Orback Pettersson 420 - - - - 420
Eva Nygren 452 - - - - 452 Kaj-Gustaf Bergh 330 - - - - 330
Thomas Thuresson 452 - - - - 452 Eva Nygren 450 - - - - 450
Olav Line 393 - - - - 393 Thomas Thuresson 450 - - - - 450
VD 6429 2443 2243 90 2202 13407 Olav Line 195 - - - - 195
Ovriga i koncern- VD 5960 2733 2019 88 2114 12914
ledningen ) 209279 4960 4101 748 10784 41520 Ovriga i koncern-
Summa 30811 7403 6344 838 12986 58382 ledningen ) 16106 5016 3639 541 161879 41489
Summa 25251 7749 5658 629 18301 57588

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férindring i semesterléneskuld. Vid
arets utgang uppgick semesterloneskulden for den verkstillande direktéren till
779 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 4 578 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2018. Samtliga utbetalningar under 2018 ar hanforligt till
verksamhetsaret 2017. De belopp som hanfor sig till 2018 framgar av sidan 88
och kommer att utbetalas under 2019.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2018. Samtliga utbetalningar under 2018 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2015-2017. Belopp som hanfér sig till 2016—-2018 framgar av
sidan 88 och kommer att utbetalas under 2019. Pa sidan 88 lamnas éven infor-
mation om programmen for verksamhetsaren 20162018 och 2017-2019.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex
man och tre kvinnor.

6) | beloppet ingar avgangsvederlag fér en person i koncernledningen om 1 880
tkr varav 1 650 tkr dr reserverat.

Personalkonvertibler

Arsstimman 2018 tog beslut om att erbjuda samtliga anstallda inom
JM Sverige att teckna ett konvertibelt skuldebrev. Syftet med emissi-
onen av personalkonvertiblerna ar att skapa ett 6kat langsiktigt eko-
nomiskt engagemang for JM hos de anstillda med 6kad motivation
och stdrkt lojalitet till koncernen. Totalt emitterades 195 900 kon-
vertibler till ett nominellt belopp om cirka 45 mkr. Lanet I6per fram

Konvertibler och optioner

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férandring i semesterléneskuld. Vid
arets utging uppgick semesterléneskulden for den verkstillande direktéren till
987 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 3 021 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2017. Samtliga utbetalningar under 2017 ar hanforligt till
verksamhetsaret 2016. De belopp som hinfor sig till 2017 framgar av sidan 88
och kommer att utbetalas under 2018.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2017. Samtliga utbetalningar under 2017 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2014-2016. Belopp som hanfér sig till 20152017 framgar av
sidan 88 och kommer att utbetalas under 2018. Pa sidan 88 limnas éven infor-
mation om programmen for verksamhetsaren 2016—2018 och 2017-2019.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt &tta personer, sex
man och tva kvinnor.

6) Den 6kade kostnaden férklaras frimst av avsittning under aret hanférligt till
inganget avtal om pension till en medlem i koncernledningen.

till 18 maj 2022 med méijlighet att, i sarskilda konverteringsfons-

ter, for varje skuldforbindelse teckna en JM-aktie fér 229 kronor. De
anstallda betalade marknadspris for de erhallna konvertiblerna och
programmet ar inte férenat med nagra villkor om fortsatt anstillning
eller prestationer fran de anstalldas sida. De anstéllda har via extern
bank erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra garantier eller
andra ataganden fran |Ms sida.

Antal Antal l6sta Antal férfallna
Ar konvertibler konvertibler konvertibler Totalt Losenpris Konverteringsperiod
2014 51918 —-5508 —46 410 - 280 2017-06-01-2018-05-18
2015 57 885 - - 57885 314 2018-06-01-2019-05-17
2016 77724 - - 77724 289 2019-06-01-2020-05-18
2017 35520 - - 35520 409 2020-06-01-2021-05-18
2018 195930 - - 195930 229 2021-06-01-2022-05-18
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not 4 Avskrivningar enligt plan

not 7 Finansiella intdkter och kostnader

2018 2017 _Finansiella intakter
Maskiner och inventarier -8 -7 2018 2017
Summa -8 -7 Utdelning - 0
Rénteintakter 9 3
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning: Viardeférandring omvardering fordringar och skulder 1 1
Byggmaskiner 10 procent. Resultat fran férsiljning av aktier i intressebolag ") - 275
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent. Summa 10 279
1) Avser resultat forsiljning av andelar i Smaa AB under 2017.
Finansiella kostnader
not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer 2018 2017
................................................................................................... Rirckosror oo Tl B 7 —7
PWC 2018 2017 Réntedel i drets pensionskostnader -32 -32
Revisionsuppdrag 4,6 45 Summa -7 -69
Skatteradgivning 0,1 0,2
Ovriga tjanster?) 14 09
S 6,1 5,6 not 8 Skatter
1) Av dessa tjanster har 1,1 ml_(r"tillhafdahﬁllitﬁ av Pr‘!ce\:\/aterhouseCoopers AB, varav IFRS 2018 2017
0,1 mkr avser lagstadgade tillaggstjanster. | vrigt ingar bland annat konsultationer i redo-
visningsfrégor samt tjinster tillhandahallna bostadsrittsféreningar dir JM i egenskap av Resultat fore skatt
férvaltare star for kostnaden. Sverige 1493 2309
Utland 314 357
Summa 1807 2666
not 6 Resultat av fastighetsférsaljning Aktuell skatt
................................................................................................... S _349 _335
2018 2017 Utland —66 -109
Summa -415 -444
Forsiljningsvdrden
Projektfastigheter 2 6 Uppskjuten skatt
Exploateringsfastigheter 114 15 Sverige 37 1"
Summa 116 T i -6 2
Summa 31 37
Bokférda viarden
Projektfastigheter -3 -6 Total skatt
Exploateringsfastigheter —100 -1 Sverige -312 -324
Qe _103 _7 Utland -72 -83
Summa -384 -407
Resultat
Prolektfas'tlghete'r - 2 Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats (22 %)
Exploateringsfastigheter 14 14
Summa 13 14 2018 2017
Resultat fore skatt x 22% —398 —-586
Justering skatt tidigare ar -1 118
Skillnad utlandsk skatt -2 -5
Ej skattepliktiga intakter 2 67
Ej avdragsgilla kostnader -8 -2
Skatt periodiseringsfond -2 =1
Omvirdering uppskjuten skatt hanforlige till sankt
inkomstskatt 2018 och 2017 —1 0
Omvirdering uppskjuten skatt 26 2
Summa -384 -407
Omvirdering uppskjuten skatt 2018 utgérs av upplésningar av uppskjutna skatteskul-
der hinforliga till intakter tidigare ar dar bedémningen ar att skatten inte kommer att
bli aktuell vilket ger en positiv skatteeffekt. Justering skatt tidigare ar avseende 2017
avsag ett utnyttjande av tidigare ej redovisade underskottsavdrag fran JMs avvecklade
verksamhet i Danmark. Det danska bolaget fusionerades med det svenska bolaget
2016 och enligt koncernavdragsreglerna ir tidigare forluster i den danska verksamhe-
ten avdragsgilla mot vinster i den svenska verksamheten. |M hade i avvaktan pa slutligt
besked fran Skatteverket tidigare inte redovisat nagon uppskjuten skattefordran han-
forligt till dessa underskottsavdrag. Ej skattepliktiga intakter 2017 avsag framfér allt
forsaljningen av aktierna i Smaa AB.

Den effektiva skattesatsen enligt IFRS ar 21,2 procent (15,3). Den effektiva skatte-
satsen enligt segmentsredovisningen ar 20,9 procent (14,9). Skillnaden mellan effektiv
skattesats enligt segmentsredovisningen och nominell skattesats om 22 procent for-
klaras i allt vasentligt i ovanstaende tabell.
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not 9 Resultat och utdelning per aktie

Fore utspadning
2018 2017
20,50 32,00

Efter utspadning
2018 2017
20,40 31,90

Resultat per aktie, kronor

Resultat per aktie har berdknats som érets resultat dividerat med végt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fore utspadning

Beridkningen av resultat per aktie fére utspadning for 2018 har baserats pa arets resul-
tat uppgaende till 1 423 mkr (2 259), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende
stamaktier under 2018 uppgaende till 69 583 262 (70 642 592).

Antal aktier 2018 2017
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 69583262 71448330
Konvertering samt unyttjande av optioner - 30741
Aterkop av aktier - —836479

Vidgt genomsnittligt antal aktier under aret fore
utspadning 69 583 262 70 642592
Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning for 2018 har baserats pa arets resul-
tat justerat for rantekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt uppgéende till
1425 mkr (2 261) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier justerad

KONCERNEN / NOTER

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge potentiell
utspadningseffekt
Vid utgéngen av 2018 hade JM 69 583 262 utestiende aktier (69 583 262). JM innehar
totalt 0 aterkopta aktier (1476 421). | slutet av augusti 2018 verkstilldes arsstimmans
beslut om nedsittning av aktiekapitalet avseende 1 476 421 aktier som bolaget hade i
eget innehav.

Instrument som ger potentiell utspadningseffekt 2018 ar JMs fem konvertibelpro-
gram (2014, 2015, 2016, 2017 och 2018).

| berakning av resultat per aktie innebar |Ms konvertibelprogram en utspadning
av antalet aktier. Effekten ar emellertid av begransad omfattning. Fér konvertibelpro-
grammet 2014 var konverteringskursen 280 kronor, 2015 ér konverteringskursen
314 kronor, for programmet 2016, 289 kronor, fér programmet 2017, 409 kronor
och fér programmet 2018, 229 kronor.

For ytterligare information angaende JMs konvertibelprogram, se not 1, Redovis-
nings- och virderingsprinciper samt not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(fér 2018 enligt styrelsens forslag) 2018 2017
— per aktie, kronor 12,00 11,00
— totalt, mkr 835 765

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster:

Fore utspadning Efter utspadning

for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella stamaktier under 2018 upp- Segmentsredovisning 2018 2017 2018 2017
gaende till 69 865 418 (70 844 023). Arets resultat ar i sin helhet hanforligt till moder- Resultat per aktie, kronor 20.70 31.10 20.60 31.00
pelegetiphuieazaes Arets resultat 1438 2194 1440 2196
Arets resultat 2018 2017

Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1423 2259

Justering av rinta pa konvertibla skuldebrev (efter skatt) 2 2

Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare

efter utspadning 1425 2261

Antal aktier 2018 2017

Vgt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 69 583262 70 642 592

Beriknat antal potentiella aktier avseende konvertibel- och

teckningsoptionsprogram 282 156 201431

Viagt genomsnittligt antal aktier under aret efter

utspadning 69 865 418 70 844 023
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not 10 Goodwil

not 1 1 Maskiner och inventarier

2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvdrden Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 176 185 Vid arets borjan 105 97
Omrikningsdifferenser 4 -9 Nyanskaffningar 1" 1
Vid arets slut 180 176 Omrikningsdifferenser 2 -2
Forsiljningar - =1
Redovisad goodwill avser JMs verksamhet i Norge. Vid érets slut 118 105
Goodwill prévas med avseende pa nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Detta gor JM Ackumulerade avskrivningar enligt plan
minst en gang per ar eller oftare om det finns indikation pa att nedskrivningsbehov Vid arets bérjan -90 -85
foreligger. Arets avskrivningar -8 -7
. Per den 31 december 2018 prévades det redovisade vardet pa JM Norge-koncernen. Omrikningsdifferenser -1 1
Atervinningsvirdet befanns éverstiga redovisade varden. Nedskrivning av goodwill var Forsljningar — 1
sillzilen o meehanly Vid aretssslut -99 -90
Atervinningsvirde har bestamts genom berakning av nyttjandevardet for den kassa-
genererande enheten. Nyttjandevirdet fér goodwill hanférlig till JM Norge-koncernen Planenligt restvirde vid arets slut 19 15
har beraknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflodet for de forsta tvé aren,
efter 2018, baseras pa av ledningen faststalld strategisk plan.
Kassafléden bortom den strategiska tva-drsperioden extrapoleras med hjilp av not 1 2 Andelar i intresseféretag
EEFEEEmmEdk, 5550000000000000000060300030900500009000005600300a0000090RIIT000G000050000GAA00IE00IEEA00ACOI00MD
» Uppskattat rorelseresultat baserat pa tidigare ars resultat och férvantningar pa 2018 2017
den framtida marknadsutvecklingen Ackumulerade anskaffningsvarden
« Tillvaxttakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafléden bortom strategisk Vid arets bérjan 1 15
period. Tillvaxttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga Férsiljningar _ _14
tillvixt, ej 6verstigande tillvixten fér branschen som helhet Vid arets slut 1 1

Diskonteringsrinta fore skatt motsvarande 8 procent (8) vilket tar sin utgangs-
punkt i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt med beaktande
av verksamhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys
Om det uppskattade rérelseresultatet efter strategiperiodens utgang hade varit 5 pro-
cent lagre an ledningens bedémning skulle atervinningsvardet minska med 4 procent.

Om den uppskattade tillvaxttakten for att extrapolera kassafléden bortom strategi-
perioden hade varit 50 procent lagre dn grundantagandet skulle atervinningsvardet
minska med 12 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskonte-
rade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre @n grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 32 procent.

En kdnslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 25 procent (21) innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstéende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett Gvervarde, det vill siga
i ett hégre atervinningsvérde 4n det redovisade vardet. Inget av de hypotetiska fallen
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill fér den norska verksamheten.
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not 13 Andelar | gemensamma verksamheter och intresseforetag

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag

KONCERNEN / NOTER

_ Bokfért varde, tkr
Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2018 2017
Adolfsbergs Brunns AB") 556303-8685 Orebro 340 B8 34 34
Dockan Exploatering AB") 556594-2645 Malmé 50 000 88 16 834 16 834
Exploateringsbolaget Hégmora KB" 916643-6254 Stockholm 1 25 31 31
Fastighetsbolaget Glasberga KB") 916643-1842 Sodertilje 1 25 101 101
Glasberga Fastighets AB") 556361-0707 Sodertilje 1000 25 100 100
HB Silverdal Exploatering? 969674-5802 Solna 1 1
Hégmora Exploaterings AB") 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
Kvarnholmen Utveckling AB") 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Kvibergstaden Exploatering HB" 969731-1695 Goteborg 1 50 1 1
Milarstrandens Utvecklings AB") 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Sédra Centrum Krokslitt HB") 969777-2144 Stockholm 5200 65 5200 5200
Bokfort varde vid arets slut 190 488 190 488
) Gemensamma verksamheter
2) Obegrinsat ansvar
Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag

_ Bokfort varde, tkr

Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2018 2017
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingd 250 50 135226 135226
Fijellgata 30 AS, Norge 997484983 Oslo 100 50 307 2002
Fjellgata 30 KS, Norge 997485009 Oslo 45 45 1106 7207
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 421473 161 500
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 25 600 25025
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Oslo 60 000 50 23958 23420
Husebyplatiet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 512 501
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 248 242
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestrem 75 50 7680 7508
Lillestrem Kvartal 37 Naring AS, Norge 919196416 Oslo 300 50 31 30
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 318 304
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 90 88
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 12575 12292
Spireaveien 6 Utvikling AS, Norge 998015340 Oslo 50 50 520 2511
Spireaveien 6 Utvikling KS, Norge 998015375 Oslo 45 45 1835 9001
Stremmen Sentrum AS, Norge") 911662256 Stremmen - - - 7007
Torstvet Utvikling AS, Norge 959639159 Larvik 5000 50 11818 11553

Bokfért varde vid arets slut

Omklassificering i koncernen

643297 405417
—642614  —595222

Andelarnas bokférda varde i koncernen vid arets slut 683 683
) Under &ret har 100% av aktierna férvirvats av JM Norge AS, Norge.
De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.
Andelar i gemensamma verksamheter
| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgér koncernens agar-
andel i gemensamma verksamheter — féretagets intakter, kostnader, tillgingar och skulder.
Beloppen inkluderar koncerninterna transaktioner.

2018 2017
Intakter 652 674
Kostnader —536 =573
Periodens resultat 116 101
Exploateringsfastigheter ) 663 697
Ovriga tillgangar 1070 866
Likvida medel 143 203
Summa tillgangar 1876 1766
Langfristiga skulder 217 495
Kortfristiga skulder 512 273
Summa skulder 729 768
Nettotillgangar 1147 998
1 Inkluderar koncernmassiga évervirden.
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not 14 Finansiella tillgdngar

not 16 Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.

2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvirden Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 17 18 Vid arets bérjan 309 233
Tillkommande fordringar 2 1 Nyanskaffningar 1682 619
Reglerade fordringar ) -1 Omriakningsdifferens 2 0
Omrikningsdifferenser 1 =1 Forsiljningar -1426 —543
Vid arets slut 14 17 Vid arets slut 567 309

Finansiella tillgangar avser i huvudsak reversfordringar.

not 15 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Exploaterings-

Projektfastigheter fastigheter

2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1074 602 7575 7204
Nyanskaffningar 524 490 2402 2017
Omklassificeringar 39 - -57 -34
Omriakningsdifferenser 1 -1 35 -57
Overfort till produktion - -11 -1517 -1554
Forsiljningar -3 -6 —100 -1
Vid arets slut 1635 1074 8338 7575
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - - =32 -83
Omklassificering - = - 31
Overfort till produktion - - - 20
Vid arets slut - - -32 =32
Planenligt restvarde vid arets slut 1635 1074 8306 7543
Marknadsvirde vid arets slut 2002 1343 15300 14700

Det redovisade restvardet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto-
forsaljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 104 mkr (104).

Marknadsvirderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt var-
deringsforetag. Virderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objektens lige,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen, extra-
ordindra férhallanden samt den tid som aterstar till byggstart. Varderingarna for pro-
jektfastigheter baseras i hégre utstrackning pa kassaflédesanalys av simulerade framtida
intdkter och kostnader utifran gangse varderingspraxis.

Antalet osalda bostdder i balansrakningen uppgar till 125 (82).
| posten ingér visningsbostider infér kommande bostadsetapper varderade till
anskaffningsvarde.

not 17 Pagaende arbeten

2018 2017
Pagaende arbeten 2958 2291
Summa 2958 2291
Pagaende arbeten avser endast bostadsprojekt inom JM Utland.
not 18 Ovriga kortfristiga fordringar

2018 2017
Fordringar fastighetsforsaljningar 53 83
Fordringar salda bostadsrittsandelar 392 107
Handpenning investering exploateringsfastigheter 178 154
Ovrigt 191 127
Summa 814 471
not 19 U pparbetad men ej fakturerad intdkt
IFRS 2018 2017
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 12693 8307
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten —9353 —4829
Summa 3340 3478
Segmentsredovisning 2018 2017
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 13948 8756
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -11811 —669%4
Summa 2137 2062
For ytterligare upplysningar om JMs intdkter se not 27.
not 20 Likvida medel

2018 2017
Kassa och bank 1682 2572
Summa 1682 2572
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not 21 Kassaflode och rantebirande nettoskuld

Likvida medel/ Kortfristiga Langfristiga Kortfristiga skulder
IFRS checkrikningskredit laneskulder laneskulder" projektfinansiering Summa
Nettoskuld den 31 december 2017 2572 -331 -203 -4000 -1962
Kassaflode -893 -340 36 -3142 —4339
Valutakursdifferenser 3 -39 —-4 22 -18
Ovriga ej kassafldespaverkande poster?2) - 16 25 2846 2887
Nettoskuld den 31 december 2018 1682 -694 -146 -4274 -3432
Nettoskuld den 31 december 2016 1520 -203 -517 -3 877 -3077
Kassaflode 1054 -128 291 -2011 -7%4
Valutakursdifferenser 2 4 9 60 71
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster2) - —4 14 1828 1838
Nettoskuld den 31 december 2017 2572 -331 -203 -4 000 -1962

1) Varav —52 (—84) mkr avser reverser och redovisas som Investering i exploateringsfastigheter m.m.
2) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering for svenska bostadsprojekt, dar finansieringen i de flesta fall tas ver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker utan nagra in- eller utbetal-
ningar och ndr skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen i finansieringsverksamheten.

Réintebdrande nettoskuld/-fordran 2018 2017
Likvida medel och kortfristiga placeringar 1682 2572
Bruttoskuld, bunden rinta -20 —20
Bruttoskuld, rérlig rinta -5094 —-4514
Skuld/-fordran -3432 -1962
Likvida medel 1682 2572
Kortfristiga rantebarande skulder —4 968 —-4331
Langfristiga rantebdrande skulder —146 —203
Skuld/-fordran -3432 -1962
Avsatt till pensioner —1388 -1251
Rintebirande fordringar - 4
Réantebirande nettokuld (-)/-fordran (+) -4 820 -3209

not 22 Finansiella skulder

IFRS Segmentsredovisning
Langfristiga rantebarande skulder 2018 2017 Langfristiga rantebarande skulder 2018 2017
Skulder till kreditinstitut férfallotidpunkt 1-5 &r fran balansdagen 48 78 Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 48 78
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 20 72 Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 20 72
Konvertibellan 1-5 &r" 78 53 Konvertibellan 1-5 &r" 78 53
Summa 146 203 Summa 146 203
Kortfristiga rantebarande skulder 2018 2017 Kortfristiga rantebarande skulder 2018 2017
Skulder till kreditinstitut, rintebirande —1 ar 4950 4318 Skulder till kreditinstitut, rintebirande —1 ar 676 319
Konvertibellan —1 &r ™ 18 13 Konvertibellan —1 &r 1) 18 13
Summa 4968 4331 Summa 694 332
For- For-
Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2018 &ndring 2017 Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2018 &ndring 2017
Kortfristiga rantebarande skulder 4968 637 4331 Kortfristiga rantebarande skulder 694 362 332
Langfristiga rantebarande skulder 146 =57 203 Langfristiga rantebarande skulder 146 -57 203
Avsatt till pensioner 1388 137 1251 Avsatt till pensioner 1388 137 1251
Avgir likvida medel och rantebarande fordringar —1682 894 -2576 Avgar likvida medel och réintebarande fordringar —-1682 894 -2576
Réantebirande nettoskuld (+)/-fordran () vid Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid
arets slut 4820 1611 3209 arets slut 546 1336 -790
Ovriga finansiella skulder 2018 2017 Loptid finansiella skulder 2018 2017
Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen?2) 696 273 2018 - 2206
Leverant6rsskulder 902 842 2019 2484 210
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 324 449 2020 710 67
Ovriga kortfristiga skulder 1001 879 2021 4 53
Summa 2923 2443 2022 95 =
Summa 3330 2536
Loptid finansiella skulder 2018 2017 1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader for ytterligare information om konvertibellanen.
2018 - 6714
2019 7279 210 Informationen i tabellerna ovan visar finansiella skulder sasom de presenteras i balans-
2020 710 67 rakningen upprittad i enlighet med segmentsredovisning.
2021 4 53
2022 95 = Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dar kortfristiga
Summa 8125 7044 skulder har férfallodag inom 1 ar. Ovriga lingfristiga skulder avser reverskulder fér

fastighetsforvarv som blir betalbara di olika villkor uppfylits. Se not 23 for Finansiell

1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellanen. ° ; . S
riskhantering och finansiella derivatinstrument.

2) Avser framst reverser fér genomférda fastighetsférvarv.
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not 23 Finansiel riskhantering och finansiella derivatinstrument

JM-koncernen ér 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
 Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag
 Kreditrisker hanforliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras
inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ér i hég grad koncentrerad till kon-
cernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stédja den operativa verk-
samheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet med
finanspolicyns riktlinjer.

Redovisningsprinciper beskrivs i not 1. Avsnitt Risker och riskhantering pa sidorna
30-32 samt 75 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av rante-
bindningstid fér koncernens laneportfdlj. Val av rantebindningstider baseras pa de
pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslage for rantor med olika I6ptider. Fér att na den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand med rantederivat, framst for-
langande ranteswapar, om volym langfristig finansiering bedéms vara vasentlig.

Da volymen av langfristig upplaning under 2018 har varit relativt begransad har
koncernen framst arbetat med kort rantebindning. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden exklusive pensionsskulden var den 31 december 2018 0,2 (0,2) enligt
IFRS och 0,2 (0,2) enligt segmentsredovisning.

Verkligt virde pa rantebdrande lan var 5 114 mkr (4 534) enligt IFRS och 840 (535)
enligt segmentsredovisning. Verkligt varde pa rantebarande skulder till kreditinstitut
antas motsvara det bokférda vardet da de i huvudsak har en kort bindningstid under
tre manader. JM-koncernen har inga utestaende rantederivat per 2018-12-31.

Exponering ranterisk, inklusive derivat

IFRS 2018 2017

Skuld- Skuld-
belopp, Medel- belopp, Medel-
mkr rianta, % mkr rianta, %

Ar for rantekonvertering

2018 - - 4514 1,6
2019 5094 2,0 - -
2020 20 3,5 20 B
2021 - - - -
Pensionsskuld ) 1388 24 1251 25
Summa 6502 2,0 5785 1,8
1) Diskonteringsrantan for pensionsataganden justeras arligen.

Segmentsredovisning 2018 2017

Skuld- Skuld-

belopp, Medel-
mkr ranta, %

belopp, Medel-

Ar for rantekonvertering mkr rinta, %

2018 - - 515 22
2019 820 2,6 - -
2020 20 35 20 35
2021 - - - -
Pensionsskuld ") 1388 2,4 1251 2,5
Summa 2228 2,5 1786 2,4

1) Diskonteringsrintan for pensionsataganden justeras arligen.

Snittrantan pa rantebarande skulder per 2018-12-31 inklusive pensionsskulden uppgar
till 2,0 procent (1,8) enligt IFRS och 2,5 procent (2,4) enligt segmentsredovisning. En
férandring av marknadsranta med 1 procent motsvarar en resultatpaverkan med cirka
46 mkr enligt IFRS och cirka 12 mkr enligt segmentsredovisning for den del av lane-
portfélien som omsitts under 2019. Berakningen ar approximativ och baseras pa ett
antagande om en simultan férandring av samtliga rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och, i tillimpliga fall, av kortfristiga placeringar. Enligt
finanspolicyn far éverskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av
emittenter med en kreditvirdering om minst A— enligt Standard & Poor’s eller liknade
instituts vardering. Placeringarna dr kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre
manader.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
férdyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsforpliktelser som en
féljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen tecknar
langfristiga bindande kreditavtal med olika I&ptider hos flera olika institut. Enligt poli-
cyn ska genomsnittlig I6ptid for ramavtalen normalt vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditloften

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2019 2020 2021 2022 2023
Kreditlften, mkr 11 647 487 7156 1353 401 1050 1200

Bindande kreditl6ften exklusive projektfinansiering

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2019 2020 2021 2022 2023
Kreditléften, mkr 2800 400 150 - - 1050 1200

Av beviljade kreditl6ften enligt IFRS dr 6 720 mkr outnyttjat. Den genomsnittliga 16p-
tiden for dessa kreditloften exklusive checkkredit uppgar till 1,6 ar. Outnyttjade kre-
ditl6ften, exklusive projektfinansiering uppgar till 2 800 mkr dar kreditavtalen om
2 400 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om 4,0 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till minst
15 procent av |Ms intékter enligt segmentsredovisningen for att koncernen ska kunna
hantera investeringar och I6pande betalningar. Utfall 2018 uppgar till 28 procent (32).

Valutarisk
Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begransade varfér inga valuta-
sakringar skett for dessa volymer.

Samtliga lan ar upptagna i funktionell valuta i respektive land.

Kreditrisk

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida medel
och vid handel med derivatinstrument. Fér att begrinsa kreditriskerna har koncernen
upprittat en motpartslista som faststéller en maximal exponering mot respektive
godkand part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller mot-
svarande svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds for trans-
aktioner med derivatinstrument. Inga finansiella tillgangar och skulder har kvittats.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgérs till stérsta del av bostadsrittsféreningar och blivande
dgare av egna hem. Koncernen arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler och entreprenadverksamhet. Koncernen har aven hyresgister i bade bostader
och kommersiella lokaler. Kreditriskexponeringen mot bostadsriattsféreningar
bedéms vara begriansad da finansieringen av produktionen sker via féreningens lan i
bank. Motsvarande giller kunder som képer egna hem. For att sikerstilla betalnings-
férmagan hos kund tas alltid kreditupplysning. Kundfordringar avseende bostadspro-
duktionen uppgir till 444 mkr (444).

Kreditriskexponeringen mot kunder inom den kommersiella verksamheten, entre-
prenadrérelsen och for uthyrning av bostader och kommersiella lokaler har en nagot
annan karaktar. Kundfordringarna for dessa grupper uppgir till 644 mkr (678).

Reservering for osikra kundfordringar uppgar till 5,0 mkr (15,8). Under aret har
koncernen ianspraktagit 10,7 mkr (0,0) av tidigare avsittning. Fordringar éldre dn 60
dagar uppgar till 452 mkr (442) och avser i allt visentligt en tidigare tvist med bestil-
lare, ddr det inte varit friga om kreditrisk. JM har ingatt forlikningsavtal angaende ute-
stdende kundfordran och reglering sker med 320 mkr under det forsta kvartalet 2019.
Inte heller for 6vriga fordringar 4r det en fraga om kreditrisk.

Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra kundfordringar har tagits
over resultatrakningen. Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1, Finansiella instrument,
Nedskrivning pa sidan 85.
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Aldersanalys kundfordringar

2018-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostader 215 91 44 8 86
Entreprenad 179 34 73 3 355
Ovrigt 2 0 0 0 0
Summa 396 125 117 1 441
Antal fakturor 566 121 85 30 570
2017-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostader 338 54 18 6 28
Entreprenad 248 21 1 2 406
Ovrigt 2 0 0 0 0
Summa 588 75 19 8 434
Antal fakturor 555 134 81 78 359
Kreditriskanalys kunder

2018-12-31 Antal i%av i%av
Intervall kunder antal portfoljen
Exponering intervall <1 mkr 873 91 1
Exponering intervall 1-5 mkr 57 6 13
Exponering intervall > 5 mkr 25 3 76
Totalt 955 100 100
2017-12-31 Antal i%av i%av
Intervall kunder antal portfoljen
Exponering intervall < 1 mkr 735 91 6
Exponering intervall 1-5 mkr 36 5 7
Exponering intervall > 5 mkr 33 4 87
Totalt 804 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvant allméant vedertagna metoder for att berikna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2018 och 2017. Verkligt varde pa
rantebarande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokforda virdet da de i
huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende fastig-
hetsférviary blir betalbara i samband med att olika villkor uppfyllts till exempel att
detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avse-
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IFRS
Kategori Kategori 2018-12:31  2017-12-31
enligt enligt Redovisat Redovisat
Finansiella instrument IFRS93) 1AS 392 virde ") vérde")
Tillgangar
Finansiella tillgangar FTUA LoK 14 17
Varav andra langfristiga
fordringar FTUA LoK 14 17
Varav andra ldngfristiga
vardepappersinnehav FTUA FTS 0 0
Kundfordringar FTUA LoK 1090 1124
Ovriga kortfristiga fordringar ~ FTUA/n/a  LoK /n/a 814 471
Varav derivatinstrument ) FTD FTVRR - -
Varav fordringar
fastighetsforsdljningar FTUA LoK 53 83
Varav évrigt n/a n/a 761 388
Likvida medel FTUA LoK 1682 2572
Skulder
Langfristiga rantebarande
skulder FSUA FSUA 146 203
Varav konvertibelldn FSUA FSUA 78 53
Varav ovriga ldngfristiga
rdntebdrande Idn FSUA FSUA 68 150
Ovriga langfristiga skulder FSUA FSUA 696 273
Leverantdrsskulder FSUA FSUA 902 842
Kortfristiga rantebarande
skulder FSUA FSUA 4968 4331
Ovriga kortfristiga skulder FSUA FSUA 1325 1328
Varav derivatinstrument#) FSvRR FSVRR - =
Varav évriga kortfristiga skulder FSUA FSUA 1325 1328

Segmentsredovisning

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster.

Skulder
Langfristiga rantebarande

skulder FSUA FSUA 146 203
Kortfristiga rantebarande

skulder FSUA FSUA 694 332
Ovriga kortfristiga skulder FSUA FSUA 869 868

1) JM bedémer att det inte dr ndgon visentlig skillnad mellan redovisat och verkligt virde.

ende fastighetsforvary antas darfor motsvara bokfort varde da skulderna ar betalbara
vid anfordran. Fér samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda vérdet antagits utgéra
en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvardet. Koncernen tillimpar
affirsdagsredovisning.

Tabellen i hogerkolumnen visar redovisat varde och uppgift om vilken kategori JM-
koncernens finansiella instrument tillhor enligt IFRS 9 Finansiella instrument (IAS 39).

2) Klassificering enligt IAS 39, férklaring till férkortningar:
FTS Finansiella tillgangar som kan siljas

LoK Lanefordringar och kundfordringar

FTVRR  Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

FSVRR Finansiella skulder vérderade till verkligt virde via resultatrakningen

nla IAS 39 ar inte tillampligt
3) Klassificering enligt IFRS 9, férklaring till férkortningar:

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 resultatrakningen

n/a IFRS 9 ér inte tillampligt

4 Verkligt virde fér samtliga tillgdngar och skulder redovisade till verkligt virde har beriknats
baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den sa kallade niva 2,
enligt IFRS 13.

Finansiella derivatinstrument
JM anvinder finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pé selektiv
basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvindas i riskminime-
rande syfte. Alla vinster och forluster som uppstar vid marknadsvardering av instru-
menten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte tillimpar sakringsredovis-
ning fér befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestaende derivat per 2018-12-31.

Kapitalférvaltning

JM forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna kapital, i syfte att ge
JMs aktiedgare en hogre totalavkastning an aktiedgare i foretag med liknande verksam-
het och riskprofil.

JMs ambition ar att uppritthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur,
anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapital-
strukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 procent enligt segmentsredo-
visningen. Soliditetsmalet ar en férenklad konsekvens av en mer djupgéende analys dar
eget kapital har fordelats mot balansrikningens olika tillgingsslag och typ av verksam-
heter med beaktande av bedémd rérelserisk.
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not 24 Avséttningar 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 2 826 personer varav 667 personer dr aktiva.

Avgiftsbestamda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension. Premierna
betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag till separata juridiska enheter.
Pensionskostnaden for perioden ingar i resultatrikningen.

Forpliktelser avseende ersittningar till anstillda, formansbestimda planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrakningen:

2018
1388

2017
1251

Koncernen

Pensionsforpliktelser ofonderade planer

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

Totala pensionsforpliktelser 2018 2017
Vid arets bérjan 1251 1239
Férmaner intjanade under aret 58 60
Réntekostnader 32 32
Betalda férméaner -38 =37
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 85 -43
Vid arets slut 1388 1251

Den aktuariella forlusten 2018 forklaras huvudsakligen av andrad diskonteringsrianta
och inflation.

Aktuariella vinster (+)/férluster (=) 2018 2017 2016 2015 2014
Totala pensionsforpliktelser 1388 1251 1239 1129 1054
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel av
arets oredovisade aktuariella vinst (+) och
férlust (-):
Pensionsforpliktelser; mkr 30 15 -8 11 8
| procent av virdet pa pensions-
forpliktelsernas totala virde, % 2,2 1,1 0,6 1,0 08
Pensionskostnader 2018 2017
Formaner intjanade under aret 58 60
Rénta pé forpliktelser 32 32
Pensionskostnader formansbaserade planer 90 92
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 151 150
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 47 49
Summa 288 291

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 32 mkr (32) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa férpliktelsen.

Framtida bedomning av pensions-
avsattningen kassaflode 2019 2020 2021 2022 2023

Pensionsutbetalningar —-38 -38 -38 -39 -39

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

Sverige
% 2018 2017
Diskonteringsranta 2,40 2,50
Férvintad [6nedkning 3,50 3,50
Inflation 1,90 1,75
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Avgangsintensitet 6,00 6,00

Diskonteringsrantan ar faststilld med hansyn till marknadsmassiga avkastningen pa
bostadsobligationer och swaprintor och en premie for en lingre 16ptid har adderats
med utgéngspunkt i pensionsforpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen ar
204ar.

Faktorn foérvintad I6ne6kning motsvarar férvantade framtida I6neskningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar den férvantade pensionsupprakningen (eller index-
eringen). 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 tillimpar livslingdstabellen DUS14 vid pensionsskuldsberakningen vilket
rent praktiskt innebdr att JM antar att en man i Sverige som idag 4r 65 ar lever 22 &r
efter pensioneringen och en kvinna 24 ar.

Pensionsforpliktelsens kanslighet for

andrad diskonteringsranta 2018 2017
Pensionsforpliktelser per den 31 december 2018 1388 1251
Diskonteringsrantan 6kar med 0,25 % 1325 1196
Diskonteringsrantan minskar med 0,25 % 1460 1315

not 25 Ovriga avsattningar

Sarskild Ioneskatt pa

Garantiavsattningar pensionsskuld

2018 2017 2018 2017
Vid arets borjan 676 296 122 125
Avsittningar 356 103 23 -
Omklassificering -30 349 - -
lanspraktaget under aret —-88 —66 - =
Aterférda avsittningar -2 -4 - -3
Omrikningsdifferens 0 =2 - -
Vid arets slut ) 912 676 145 122
1) Varav kortfristig del av

garantiavsittningar 122 109

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.

Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostader per projekt och
belastar projektet vid avslut. Majoriteten av garantiavsittningarna I6per pa cirka tva till
tre ar efter projektstart.

Da effekten av nar i tiden betalning sker inte 4r vasentlig nuvardesberaknas inte for-
vantade framtida utbetalningar.

Sarskild I6neskatt pa pensionsskulden 4r beraknad till fullo 24,26 procent pa skillnaden
mellan pensionsskuld virderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld i juridisk
person.
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not 26 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

KONCERNEN / NOTER

not 29 Stallda sikerheter och eventualférpliktelser

2018 2017 2018 2017
Uppskjuten skatteskuld for periodiseringsfond 526 519 Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder
Ovriga uppskjutna skatteskulder* 379 366 Féretagsinteckningar 100 100
Delsumma 905 885 Fastighetsinteckningar 376 644
Avgér uppskjutna skattefordringar —224 —206 St 476 wE
Netto uppskjutna skatteskulder 681 679 Eventualférpliktelser
. . Borgensforbindelser, Gvriga 6777 8180
NpesKiutiabkatisiondunzag - B Stallda garantier i anslutning till uppdrag 1773 1713
*Ovriga uppskjutna skatteskulder fordelar Betalnings- och hyresgarantier 127 85
sig pa: Ovriga ansvarsforbindelser 16 15
Exploateringsfastigheter ) 315 301 Summa 8693 9993
Reservering for dnnu ej godkénd taxering 28 52
SgalomsarnIDgstillEanEaT 36 15 Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastighets-
Summa 379 366

1) Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Uppskjutna skattefordringar hanférs framfor allt till pensionsskuld, andra personalrela-
terade poster samt garantiriskreserv. Utéver ovanstaende har JM forlustavdrag och
temporira skillnader inom JM Utland, som inte redovisas som uppskjutna skatteford-
ringar; om 216 mkr varav 149 mkr ar tidsbegransade inom ett tidsintervall om 1-10 ar.

Skillnaden mellan IFRS och segementsredovisning avser endast posten Ovriga
omsittningstillgangar och ar hanforlig till skatteeffekten mellan redovisat resultat for
JM Utland enligt segmentsredovisning respektive enligt IFRS.

not 27 Fakturerad men ej upparbetad intakt

IFRS 2018 2017
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 14 306 21164
Upparbetade intékter i pagdende arbeten -12926 —19 604
Summa 1380 1560
Segmentsredovisning 2018 2017
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 16 447 23759
Upparbetade intékter i pagdende arbeten —14 685 —21618
Summa 1762 2141

Hela 2017 ars utgaende balans har fullgjorts och intéktsredovisats under 2018.
Under 2018 har JM redovisat intakter om cirka 1,3 mdkr hanforligt till prestations-
ataganden som uppfylits under tidigare ér.

not 28 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2018 2017
Personalrelaterade poster 547 510
Forutbetalda hyresintakter 18 29
Ovriga upplupna kostnader 1) 750 987
Summa 1315 1526

1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.

inteckningar lamnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kreditinstitut.
Under en bostadsrattsforenings produktionstid stiller JM-koncernen borgen for den
del av den kortfristiga finansieringen i bank som Gverstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, Gvriga avser i sin helhet den kortfristiga finansie-
ringen. De langfristiga linen sékerstills av de pantbrev som féreningen sjilv tar ut.
Koncernen har ett atagande att férvarva bostad som inte upplatits med bostadsratt
narmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostadsrittsféreningar
i Sverige, med vilka JM har tecknat totalentreprenadkontrakt.
Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier
for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunalégda bolag.
Garantierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ar efter
fardigstallandet. Atagandet uppgar normalt till 10 procent av kontraktssumman fram
till fardigstallandet av entreprenaden for att darefter sinkas till 5 procent av kontrakts-
summan. | den méan det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkravas ansvar
redovisas atagandet som skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning.
JMblir i den I6pande affirsverksamheten fran tid till annan involverat i tvister och
rittsliga processer. Dessa tvister och rittsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt
eller tillsammans, i vasentlig grad negativt paverka JMs finansiella resultat eller stallning.

not 30 Upplysningar om narstaende

Upplysningar om nirstaende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader. Kon-
cernens transaktioner med nirstaende, utSver vad som anges i not 3, avser endast
gemensamma verksamheter och intresseféretag. De ér av begransad omfattning och
har skett pa marknadsmassiga villkor.
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MODERBOLAGET / RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr NOT 2018 2017
1

Nettoomsittning 10397 11602
Produktions- och driftkostnader 2 -8025 —8878
Bruttoresultat 2372 2724
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 =717 —699
Resultat av fastighetsforsiljning 5 0 14
Rorelseresultat 1655 2039
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernforetag 101 85
Resultat fran intresseforetag - 275
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1
Resultat fran finansiella omsittningstillgangar 0 2
Réantekostnader och liknande resultatposter -56 -53
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1701 2349
Bokslutsdispositioner 7 -175 —167
Resultat fore skatt 1526 2182
Skatter 8 -323 —288
Arets resultat 1203 1894
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2018 2017
Arets resultat 1203 1894
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1203 1894
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MODERBOLAGET / BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr NOT 2018-12-31 2017-12-31")  2017-01-011
1
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och andra verktyg 9 11 5 3
Finansiella anlaggningstillgangar 10
Andelar i koncernforetag 10 1256 1002 1016
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag 190 190 204
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17 17
Ovriga langfristiga fordringar 9 7 7
1472 1216 1244
Summa anliaggningstillgangar 1483 1221 1247
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 11 208 98 80
Exploateringsfastigheter 11 5032 4205 4045
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 12 541 244 197
Kundfordringar 174 161 Al
Ovriga kortfristiga fordringar 565 260 160
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernforetag 2291 2149 1485
Upparbetad men ej fakturerad intakt 13 3001 3071 2585
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 19 10
Likvida medel 14 1313 2112 1327
Summa omsittningstillgangar 13 145 12319 9960
SUMMA TILLGANGAR 14 628 13 540 11207
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 70 Al 73
Bundet eget kapital 70 A 73
Overkursfond 146 143 132
Balanserat resultat 2071 942 799
Arets resultat 1203 18%4 1305
Fritt eget kapital 24 3420 2979 2236
Summa eget kapital 3490 3050 2309
Obeskattade reserver 15 2390 2360 2170
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 713 680 660
Uppskjutna skatteskulder 8 47 38 38
Garantiavsdttningar och Svriga avsittningar 17 823 616 239
1583 1334 937
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebérande skulder 18 78 105 184
Ovriga langfristiga skulder 644 235 128
722 340 312
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 474 406 380
Kortfristiga réntebérande skulder 18 2838 2616 2033
Ovriga kortfristiga skulder 19 679 519 378
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 731 71 727
Aktuella skatteskulder 13 174 84
Fakturerad men ej upparbetad intakt 20 781 894 847
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 927 1136 1030
6443 6 456 5479
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14628 13 540 11207
1) Jamférelsesiffror har omriknats till foljd av omklassificering av projektfinansiering for JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks. Effekterna framgér
av omriakningstabell nedan.
Omkilassificering av projektfinansiering Omriknat Omriknat
inom JMs bostadsutveckling i Sverige? 2017-12-31 Omklassificering 2017-12-31 2017-01-01 Omklassificering 2017-01-01
Upparbetad men ej fakturerad intakt 907 2164 3071 816 1769 2585
Kortfristiga rantebarande skulder 13 2603 2616 8 2025 2033
Fakturerad men ej upparbetad intakt 1333 —439 894 1103 —256 847
2) Se not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper, avsnittet Andrade redovisningsprinciper och berikningsmetoder.
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MODERBOLAGET / KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr NOT 2018 2017
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1655 2039
Avskrivningar 3 3
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster ') -1672 -825
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten -14 1217
Erhallen ranta 1 2
Erhéllna utdelningar 83 52
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -26 —-28
Betald skatt -574 =312
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital =530 931
Investering i exploateringsfastigheter m.m. —2056 -1323
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m." 1206 488
C:)kning/minskning ovriga kortfristiga fordringar m.m. —561 —863
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder -236 150
Kassafléde fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter =2177 -617
Investering i projektfastigheter m.m. -110 -18
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 0 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten ') -2287 -635
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring i materiella anlaggningstillgangar -8 -5
Investering i koncernféretag och intresseféretag m. m. —445 -131
Férandring i finansiella anliggningstillgingar2) -2 310
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -455 174
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 44 15
Amortering av skulder -12 0
Upptagna lan, projektfinansiering ) 2967 2662
Amortering av skulder, projektfinansiering ") -291 —-256
Aterkop av aktier - —-500
Utdelning —765 —675
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1943 1246
Arets kassaflode -799 785
Likvida medel vid arets bérjan 2112 1327
Likvida medel vid arets slut 1313 2112

1) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering for svenska bostadsprojekt, dir finansieringen i de flesta fall tas Gver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker
utan nagra in- eller utbetalningar och ndr skulden regleras paverkas inte kassaflodesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten

eller som en positiv post i den |6pande verksamheten.
2) Varav 310 mkr avser férsiljningen av andelarna i Smaa AB under 2017.
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MODERBOLAGET / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2017 73 132 2104 2309
Arets totalresultat - - 1894 1894
Utdelning - - —675 —675
Fusion av koncernféretag - - 1 11
Konvertering av konvertibellan 0 10 - 10
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1 - 1
Aterkép av aktier = - -500 -500
Indragning av aterkopta aktier -2 - 2 -
Utgaende balans den 31 december 2017 71 143 2836 3050
Ingaende balans den 1 januari 2018 71 143 2836 3050
Arets totalresultat - - 1203 1203
Utdelning - - —765 —765
Fusion av koncernféretag - - -1 -1
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - 3
Indragning av aterkopta aktier -1 - 1 -
Utgaende balans den 31 december 2018 70 146 3274 3490

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2018 uppgar till 69 583 262 (71 059 683) varav 0 aktier (1476 421) ar dterkopta av JM AB och e] utdelningsberittigade.
Kvotvdrde per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2018 4r 12,00 kronor per aktie (11,00).
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MODERBOLAGET / NOTER

not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Belopp i mkr dar annat ej anges. . S i
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hanvisas till koncernens redovisnings- och Revisionsuppdrag 3,1 3,2
vérderingsprinciper sidorna 82-85. Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster ) 1,1 0,9
Summa 4,2 4.1

not 2 Anstillda och personalkostnader

................................................................................................... 1) Se koncernens not 5.

2018 2017
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1675 1667 not 5 Resultat av fastighetsf('j rsa|J ni ng
(varav min, %) 77 (TB) oot
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2018 2017
Styrel§§ (‘)ch YD 4 15 14 Forsiljningsvarden
(varav rorlig ersittning) ®) ®) Exploateringsfastigheter 125 15
Ovriga anstillda 931 881 Projektfastigheter 13 -
(varav rérlig ersittning) (56) (56) Summa 138 15
Summa I6ner och andra ersattningar 946 895 Bokloraatyarden
(varav rorlig ersittning) (61) (61 Exploateringsfastigheter -125 -1
Sociala kostnader 496 474 Projektfastigheter 13 _
(varav pensionskostnader) (186)" 177)" Summa _138 1
Totalt moderbolaget 1442 1369
Resultat
1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,7 mkr (2,6) VD. Féretagets utestiaende EXPAIOEtferIr?g;faStlghemr g w
pensionsforplikeelser till VD uppgr till 0,7 mkr (0,7). Fér styrelsen i évrigt har bolaget ojextastigheten -
inga pensionskostnader eller pensionsfdrpliktelser. Summa 0 14
Férmaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3.
not 3 Avskrivningar enligt plan
2018 2017
Inventarier och andra verktyg -3 =3
Summa -3 -3
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
not 6 Resultat fran finansiella poster
Resultat
fran ovriga Resultat
finansiella fran finansiella Réntekostnader
Resultat fran Resultat fran anliaggnings- omsittnings- och liknande
koncernforetag intresseforetag tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Utdelning 119 83 - - - - - - - - 119 83
Realisationsresultat - - - 275 - - - - - - - 275
Resultatandel 5 4 - - - - - - - - 5 4
Nedskrivning -23 -2 - = - = = - = -23 -2
Ranteintakter - - - - - - 0 1 - - 0 1
Rénteintakter, koncernforetag - - - - 1 1 1 - - 1 2
Réntekostnader - - - - - - - - -28 -26 —-28 -26
Réntedel i drets pensionskostnader - - - - - - - - -28 -27 —28 -27
Summa 101 85 - 275 1 1 0 2 -56 -53 46 310
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MODERBOLAGET / NOTER

not / Bokslutsd ispositioner not 9 Inventarier och andra verktyg
2018 2017 2018 2017
,‘:\vs‘;ittning till periodiseringsfond —-380 —530 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Aterforing tidigare ars avsittning till periodiseringsfond 350 340 Vid arets bérjan 41 36
Erhallna koncernbidrag - 23 Nyanskaffningar 9 5
Limnade koncernbidrag —145 = Vid arets slut 50 1
Summa -175 -167 Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Yid arets borjan -36 =33
8 Arets avskrivningar -3 -3
Vid arets slut -39 =36
e Planenligt restvarde vid arets slut 11 5
2018 2017
Resultat fore skatt 1525 2182
Aktuell skatt —-343 =331
Uppskjuten skatt 20 43
Total skatt -323 -288

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 22 procent.

Resultat fore skatt x 22 % =336 -480
Justering skatt tidigare ar -1 118
Ej skattepliktiga intakter 29 81
Ej avdragsgilla kostnader -13 -6
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -2 -1
Summa -323 -288
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2018 2017
Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personalrelaterade

avsdttningar och garantiavsattningar 52 50
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad

projekt- och exploateringsfastigheter -99 —88
Netto uppskjutna skatteskulder -47 -38

Se koncernens not 8.

not 10 Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i gemen-

samma verksam- Langfristiga Ovriga
Andelar heter och intresse- fordringar hos langfristiga
i koncernforetag foretag intresseforetag fordringar Summa

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 1002 1016 190 204 17 17 7 7 1216 1244
Nyanskaffningar 445 131 - - - - - - 445 131
Tillkommande fordringar - - - - - - 2 - 2 -
Fusion —-168 -143 - - - - - - -168 -143
Forsiljningar - = - -14 - = - - - -14
Arets nedskrivningar -23 -2 - - - - - - -23 -2
Vid arets slut 1256 1002 190 190 17 17 9 7 1472 1216

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag, se koncernens not 13.
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MODERBOLAGET / NOTER

Forts. not 10

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernfaretag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfrt varde
Foretag nummer Site och andelar 2018 2017
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
ABIG 1&3 559147-3698 Goteborg 500 20788 -
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
Bergshamra Bro AB 559066-5666 Stockholm 50 000 61425 61425
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 500 45476 45476
Bruket i Kallhill Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhill Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighet 4 DPL 4 AB 556767-7538 Stockholm 1000 125191 -
Fastighets AB Vipemé ") 556855-7580 Stockholm - - 95
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 1120 1120
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 562 27 562
Férvaltnings AB Rickomberga Dal 556731-8596 Uppsala 1000 43274 43274
Huddinge Fabriken AB 556694-7049 Stockholm 1000 41276 41276
JM Byran Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S. A, Belgien 413662141 Bryssel 10 000 91906 91906
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200 000 107 750 107 750
JM Entreprener AS, Norge? 920379559 Oslo 30 000 7444 -
JM Fasad AB 559135-1795 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling Holding AB 556847-3259 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 2 Holding AB 559034-9089 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 3 Holding AB 559109-6960 Stockholm 500 50 50
JM Hyresbostider Holding AB 556977-0471 Stockholm 500 130 130
JM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1000 50 50
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20000 120243 127 687
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1000 113 113
JM Suomi OY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 314395 180443
JM Supply AB 559126-3644 Stockholm 500 50 50
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmdé 4400 158 000 158 000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm - 0 0
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Minimalen Bostad AB (f.d. SBC Bo AB) 556754-2138 Stockholm 1000 11550 11550
Seniorgirden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 74722
Stora Skéndals Fastighet Tomt 1 AB") 559055-3201 Stockholm - - 7642
Stora Skéndals Fastighet Tomt 2 AB") 559055-3227 Stockholm - - 17 899
Bokfort varde vid arets slut 1256 203 1001908
1) Koncernféretag som har fusionerats in i JM AB.
2) Koncernféretag som har fissionerats fran JM Norge AS.
not 11 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter ~ not 12 Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
Exploaterings- 2018 2017
Projektfastigheter fastigheter Ackumulerade anskaffningsvérden
2018 2017 2018 2017 Vid arets bérjan 244 197
Ackumulerade anskaffningsvirden Nyanskaffningar 1662 550
Vid arets bérjan 98 80 4237 4097  Forsiljningar —1365 —503
Nyanskaffningar 110 18 1339 833 Vid arets slut 541 244
Fusion - - 665 443
Omklassificering 13 = -17 -
Oty | preesilaitern - - -t -1 113 Y pparbetad men ej fakturerad intakt
Férsljningar 13 - 125 R e e
Vid arets slut 208 98 5064 4237
Ackumulerade nedskrivningar 2018 2017
Vid érets bérjan - - -32 -52 Upparbetade intikter i pagiende arbeten 8688 6581
Overfére till produktion - - - 20 Ackumulerad a conto fakturering i pigaende arbeten —5687 -3510
Vid arets slut - - -32 -32 Summa 3001 3071
Planenligt restvirde vid
arets slut 208 98 5032 4205
Det redovisade restvirdet fér den del av projektfastigheter som redovisas till nettofor- not 1 4 Likvida medel
ciljningsviirde uppgar tll 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter til 104 mkr (104), 1~ 7 11T
2018 2017
Kassa och bank 1313 2112
Summa 1313 2112
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not 1 5 Obeskattade reserver

MODERBOLAGET / NOTER

not 20 Fakturerad men ej upparbetad intakt

2018 2017 2018 2017
Periodiseringsfond 2013 ars taxering - 350 Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 10370 14631
Periodiseringsfond 2014 ars taxering 370 370 Upparbetade intékter i pagdende arbeten -9589 13737
Periodiseringsfond 2015 ars taxering 380 380 Summa 781 894
Periodiseringsfond 2016 ars taxering 380 380
Periodiseringsfond 2017 ars taxering 350 350
Periodiseringsfond 2018 ars taxering 530 530 © 0o
Periodiseringsfond 2019 s taxering 380 © ot 21 Upplupna kostader och forutbetalda intakter
Summa 2390 2360

Avsattningar for pensioner och liknande
not 16 forpliktelser

2018 2017
Vid arets borjan 680 660
Férmaner intjanade under perioden 29 26
Réantekostnader 25 24
Utbetalning av pensioner -36 -35
Ovrigt 15 5
Vid arets slut 713 680

| moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavsattning.

not 17 Garantiavsattningar och Gvriga avsattningar

Avsittningar

2018 2017
Vid arets borjan 616 239
Avsittningar 305 64
Omklassificering -30 349
lanspraktaget under aret —68 -36
Vid arets slut 823 616
not 18 Rantebarande skulder
Langfristiga rintebarande skulder 2018 2017
Ovriga skulder 1-5 r fran balansdagen 0 52
Konvertibelldn 1-5 ar 78 53
Summa 78 105
Kortfristiga rantebarande skulder 2018 2017
Konvertibellan 1 ar 18 13
Ovriga skulder 1 ar 2820 2603
Skulder till koncernféretag 731 711
Summa 3569 3327
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter
Kreditavtal 2018 2017
Checkrakningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal forfallodatum inom 1 ar 150 700
Beviljade kreditavtal férfallodatum bortom 1 ar 2250 1700
Outnyttjad del —2800 —2800
Utnyttjat kreditavtal 0 0

Kreditavtalen I6per med fast rinta. Se koncernens not 22 for textkommentarer.

not 19 Ovriga kortfristiga skulder

2018 2017
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 266 247
Ovriga kortfristiga skulder 413 272
Summa 679 519

2018 2017
Personalrelaterade poster 357 351
Forutbetalda hyresintakter 5 17
Ovriga upplupna kostnader 565 768
Summa 927 1136

not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

2018 2017
Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder
Féretagsinteckningar ) 100 100
Fastighetsinteckningar 69 69
Summa 169 169
Eventualforpliktelser
Borgensfdrbindelser, Svriga?) 6777 8179
Borgen till fsrman for koncernféretag?) 1754 1704
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 238 263
Betalnings- och hyresgarantier 0 0
Ovriga ansvarsforbindelser 16 16
Summa 8785 10 162

1.2) Se koncernens not 29 fér textkommentarer.
3) Borgen till forman for koncernféretag avser frimst ataganden fér utlandsbolagen och
JM Entreprenad AB.

not 2.3 Upplysningar om narstaende

Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterforetag och intresseféretag, se
koncernens not 13.

2018 2017
Ink&p av varor och tjanster fran koncernforetag 381 525
Rénteintakter fran koncernforetag 1 1
Utdelning fran koncernfretag 119 82
Resultatandel fran koncernféretag 5 4
Utdelning fran intresseféretag - 0
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 2291 2149
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 731 711
Borgenforbindelser till forman for koncernforetag 1754 1704

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och
personalkostnader. Samtliga transaktioner med nérstaende personer och féretag
genomfordes till marknadsmassiga villkor.
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not 24 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

%alanserade vinstmedel och 6verkursfond 2217 076 082 kronor
Arets nettovinst 1203 070 751 kronor
Summa 3420 146 833 kronor
Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar:

att till aktiesgarna utdelas 12,00 kronor per aktie ) 834 999 144 kronor
samt att aterstdende belopp dverférs i ny rikning 2 585 147 689 kronor
Summa 3 420 146 833 kronor

1) I moderbolaget finns 69 583 262 registrerade aktier per den 31 januari 2019, varav antalet utdelningsberittigade aktier
uppgar till 69 583 262.

Stockholm den 12 februari 2019

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av kon-
cernens och foretagets stillning och resultat, samt att koncernférvaltningsberittelsen och férvaltningsberittelsen
ger en rattvisande Gversikt Gver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh Olav Line Eva Nygren
Styrelsens ordforande Ledamot Ledamot Ledamot

Kia Orback Pettersson Asa Séderstrém Winberg Thomas Thuresson
Ledamot Ledamot Ledamot

Peter Olsson Jan Strémberg
Ledamot utsedd av de anstdllda Ledamot utsedd av de anstdllda

Johan Skoglund
Verkstdllande direktér och koncernchef

Var revisionsberittelse har avgivits den 21 februari 2019.
PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Malmstrém Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i JM AB (publ), org.nr 556045-2103

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for JM AB (publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr pa sidorna 71-108 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets 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 god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och Svertygelse, inga forbjudna tjénster som
avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillridckliga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen. Vi anpassade var
revision for att utféra en dandamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om drs- och koncernredovisningarna som helhet, med hinsyn tagen till
JM-koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch inom vilken JM verkar.

| en verksamhet som JMs ér det framfSrallt den stora paverkan av styrelsens och ledningens uppskattningar och bedémningar pa den finansiella
rapporteringen som paverkar var riskbedomning. Vi har bedomt den enskilt storsta risken for fel i arsredovisningen vara den successiva vinstav-
rakningen i de pagaende projekten — bade i bostadsutvecklingen och i entreprenadverksamheten. Darutéver har vi identifierat ett antal andra ris-
ker som dven de i manga fall speglar inslag av uppskattningar och bedémningar. Bland dessa ingar garantiavsattningar, virdering av exploaterings- och
projektfastigheter samt tvister. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstdllande direktéren asidosétter den
interna kontrollen och bland annat 6vervigt om det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till
foljd av oegentligheter.

Baserat pa riskbeddmningen har det centrala revisionsteamet utarbetat en revisionsstrategi enligt vilken koncernrevisionen har fokuserats pa de
stora enheterna JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks, JM Entreprenad och den norska verksamheten inom JM Utland som samtliga varit féremal
for en s.k. full revision. | den finska verksamheten inom JM Utland genomférs specifika granskningsatgarder inriktade i férsta hand pa pagaende pro-
jekt. Vad giller JM Fastighetsutveckling och byggratterna i Belgien har granskningen inriktats mot projekt- och exploateringsfastigheternas bokférda
varden.

Det centrala revisionsteamet ansvarar for granskningen av de svenska enheterna och lamnar, med utgangspunkt i den faststillda revisionsstrate-
gin, instruktioner till revisionsteamen i Norge och Finland. Det centrala revisionsteamet granskar ocksa relevanta aspekter av och kontroller 6ver
JMs koncerngemensamma informationssystem, bl.a. SAP ECC. Resultatet av denna granskning delas med lokala team.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkas av var beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller fel. De betrak-
tas som vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststiller vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapporteringen som helhet. Med
hjdlp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststiller vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktidr, tidpunkt och
omfattning, samt bedémer effekten av eventuella enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stdllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sdrskilt betydelsefullt omrdde

Hur vér revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omradet

Redovisning av intdkter och resultat

frdn bostadsutvecklingsprojekt i Sverige

JMs intdkter fran den svenska projektutvecklingen av bostdder redovisas
oSver tid, det vill siga med tillimpning av successiv vinstavrakning beak-
tande dven sa kallad forsaljningsgrad. Det innebir att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt ar beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingar i projektens slutldgesprognoser av totala
intdkter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprendrer och garantiataganden. De
senare kan fran tid till annan krava uppdaterade bedémningar dven for
avslutade projekt. Intdkts- och resultatredovisningen stéller dérfor krav
pa goda processer for kalkylering, rapportering, analys och prognos.

De aktuella beloppens storlek i kombination med det stora inslaget
av uppskattningar och bedémningar innebir att detta utgor ett for revi-
sionen sdrskilt betydelsefullt omrade. Vi har dgnat sarskild uppmark-
samhet at den metodik och de bedémningar som ligger till grund for
bestammande av den marginal som anvinds i den I6pande resultatfram-
tagningen, liksom at de principer, metoder och antaganden som ligger
till grund f6r bedémningen av redovisade garantiataganden.

Se bland annat avsnitten "Viktigare kallor till osdkerhet i uppskattningar
och bedémningar”, ”Intékter och resultat frdan projektutveckling av bostdder”
och “Avsdttningar och eventualférpliktelser” i not 1 Redovisnings- och var-
deringsprinciper samt not 19 Upparbetad men ej fakturerad intdkt, not 25
Ovriga avsttningar och not 27 Fakturerad men ej upparbetad intdkt.

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller
i JMs projektutvecklingsprocess, fran markforvary till avslut. Vi har
dven utvdrderat processer, rutiner och metodik fér kalkylbeslut
och projektprognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intékter och mar-
ginaler och granskat ledningens rutiner for uppféljning av projektens
finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort simuleringar av
utfall baserat pa olika antaganden och vi har diskuterat utvalda bedém-
ningar med JM. Pa stickprovsbasis har vi granskat intakter, forsaljnings-
grad och de redovisade projektkostnader som ligger till grund for
bestimmande av upparbetningsgrad. Vi har dven testat den matema-
tiska riktigheten i berdkningen av den successiva vinstavrakningen.

Vi har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda av JMs
Verksamhetsrevision och gjort platsbesok pa vissa projekt.

Vi har utvdrderat principer, processer och rutiner fér bestimmande
av redovisade garantiataganden och de antaganden pa vilka dessa base-
ras. Pa stickprovsbasis har vi granskat gjorda berikningar och i nagot
fall gjort egna berikningar baserat pa fran JM erhallen data.

Vi har med foretagsledningen och revisionsutskottet diskuterat de
metoder, uppskattningar och antaganden pa vilka JMs bedomningar
baseras.

Omklassificering av projektfinansiering i JM Bostad Stockholm och Riks
JM har under 2018 justerat sin redovisning i det att av JM Bostad Stock-
holm och JM Bostad Riks upptagen projektfinansiering har omklassifice-
rats. Den har tidigare redovisats mot upparbetade intdkter i balanspos-
terna "Fakturerad men ej upparbetad intakt” och "Upparbetad men ej
fakturerad intdakt” men redovisas nu som rantebdrande skuld. | kassa-
flodesanalysen presenteras upptagen projektfinansiering nu som kassa-
fléde fran finansieringsverksamheten i stillet for som tidigare fran den
I6pande verksamheten. Jamforelsetalen har omraknats med de belopp
som framgar av koncernens och moderbolagets balansrakningar.

En justering av detta slag utgor till sin natur ett for revisionen
sarskilt betydelsefullt omrade.

Se avsnitten “Andrade redovisningsprinciper och berdkningsmetoder”
i not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt koncernens och moder-
bolagets balansrdkningar och kassaflédesanalyser.

Vi har under var granskning fort en dialog kring tillimpningen av Inter-
national Financial Reporting Standards med féretagsledningen och revi-
sionsutskottet. Vi har i den dialogen kommunicerat vira observationer,
reflektioner och dess implikationer rérande bland annat den nu aktuella
omklassificeringsfragan.

Vi har utvdrderat grunderna for omklassificeringen, granskat de
omklassificerade posterna och utvirderat huruvida presentation och
upplysningar i arsredovisningen ar andamalsenliga.

In sin interna styrning och uppféljning tillimpar JM fortsatt den
tidigare principen och JMs segmentsrapportering paverkas darfér
inte av omklassificeringen.
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Redovisning av bostadsutveckling i J[Ms svenska verksamhet
JM och andra bolag har under 2018 fatt fragor fran Nasdaq Stockholm
AB (Borsen) om bland annat grunderna fér bedémningen av bostads-
rattsforeningarnas sjalvstandighet. Av Borsens slutskrivelse i december
framgar bland annat att det finns skillnader mellan olika bolags affars-
och avtalsstrukturer som far anses ha betydelse for fragan och att det
finns utrymme for olika bolag att komma fram till olika slutsatser. Bor-
sen konstaterar att JM inte konsoliderar bostadsrittsféreningarna, att
det inte framgar med tillricklig tydlighet pa vilka grunder den bedém-
ningen gjorts och att det dirmed saknas en tydlig redogérelse for de
fakta och omstandigheter som féranlett JMs slutsats. Borsen ger darfor
JM kritik varfor JM i arsredovisningen lamnat utokade och tydligare upp-
lysningar om grunderna fér bedémningen att bostadsrittsforeningarna
ar sjalvstandiga och ddrmed inte ska konsolideras.

Detta slag av kommunikation bedémer vi till sin natur utgéra ett
for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

Se forvaltningsberdttelsen (sidan 74) samt avsnittet "Viktiga bedom-
ningar vid tillimpning av redovisningsprinciper” i not 1 Redovisnings- och
vdrderingsprinciper.

Vi har tagit del av och utvdrderat den skriftliga kommunikation |M
erhillit fran Borsen under 2018 liksom de svar och 6vrig skriftlig
kommunikation som JM har tillstillt Bérsen.

Vi har fort en dialog med foretagsledningen och revisionsutskottet
och i samband med denna diskuterat och kommunicerat vira observa-
tioner, reflektioner och dess implikationer.

Vi har granskat de utokade och tydligare upplysningar som JM lam-
nat i not 1 om grunderna for sin bedémning och slutsats att bostads-
rattforeningarna ar sjalvstandiga och darmed inte ska konsolideras.
Granskningen har innefattat dven en utvardering av om upplysning-
arna ar andamalsenliga och forenliga med IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter.

Pagdende entreprenadprojekt i JM Entreprenad

JM Entreprenads (JME) intakter redovisas 6ver tid, det vill siga med till-
lampning av successiv vinstavrakning. Det innebar att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt ar beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingér i projektens slutligesprognoser av totala
intakter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprendrer och garantiataganden.

JMEs projekt ar inte repetitiva pa samma sétt som JMs bostadsut-
vecklingsprojekt och de férras komplexitet ar normalt stérre an de
senares. Som framgar av férvaltningsberittelsen har JMEs resultat paver-
kats negativt i vissa projekt i vilka det dven finns kvarvarande risker.

De aktuella projektens komplexitet i kombination med det stora
inslaget av uppskattningar och bedémningar innebar att detta utgor
ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

Se bland annat avsnitten "Viktigare kdllor till osikerhet i uppskattningar
och bedémningar”, ”Intékter och resultat i JM Entreprenad” i not 1 Redovis-
nings- och vdrderingsprinciper samt not 19 Upparbetad men ej fakturerad
intdkt och not 27 Fakturerad men ej upparbetad intdkt.

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller i JMEs
projektprocess, fran anbud till avslut. Vi har dven utvirderat processer,
rutiner och metodik for kalkylbeslut och projektprognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intédkter och mar-
ginaler och granskat ledningens rutiner for uppféljning av projek-
tens finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort fordjupade
granskningsinsatser innefattande lasning av avtalsutdrag, genomgang av
slutlagesprognoser och diskussioner med projektledare kring bedom-
ningar, antagande och uppskattningar.

Pa stickprovsbasis har vi granskat intakter och de redovisade pro-
jektkostnader som ligger till grund fér bestimmande av upparbetnings-
grad. Vi har dven testat den matematiska riktigheten i berdkningen av
den successiva vinstavrakningen.

Vi har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda av |Ms
Verksamhetsrevision och gjort platsbesok pa vissa projekt.

Vi har fért en dialog med foretagsledningen och revisionsutskot-
tet kring bedémningsfragor och grunderna fér dessa. Vi har framfort
att i ndgra projekt synes antaganden och uppskattningar inte fullt ut
ha omhdndertagit alla kvarvarande risker. Det ror sig aven i Gvrigt om
svara bedémningsfragor.

Annan information 4n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-70 och sidorna
122-135. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyr-

kande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ér det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
Svervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i &vrigt verkar innehilla visentliga 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 verkstéllande direktSren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som

de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direkt&ren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddvandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nir sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
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verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig saker-
het dr en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tdcka en vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredo-
visningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning for JM AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
foérhallande 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 &r tillrickliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. 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 stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
staimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget

* pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt 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
upptiacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags till [M AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 12 april 2018 och har varit bolagets revisor
sedan den 27 april 2017.

Stockholm den 21 februari 2019
PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Malmstréom Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Utover de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillimpar JM Svensk
Kod for bolagsstyrning (Koden). JM féljer Koden utan undantag.

Genom utforlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktiedgarnas och
ovriga intressenters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
sakerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade kapitalet. Hog
etik, JMs kdrnvarden och uppférandekod, affarsmassighet, transparens och
JMs bidrag till samhallsutvecklingen ar sarskilt prioriterat for langsiktigt varde-
skapande.

JM driver sedan flera ar tillbaka ett langsiktigt och systematiskt arbete
med att I6pande utveckla den interna styrningen och kontrollen. Arbetet
har bland annat lett till ytterligare forstérkt styrning och kontroll vad gil-
ler investerings-, forsaljnings- och produktionsbeslut samt styrning och kon-
troll under projektgenomférandefasen. Den interna styrningen och kontrol-
len ut6vas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott. For att
utveckla styrelsen genomfors drligen en utvardering av styrelsens arbete.

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman, som dr bolagets hogsta beslutande organ, ger samtliga
aktiedgare mojlighet att delta och darigenom utéva sitt inflytande. Pa ars-
stamman, den bolagsstimma vid vilken drsredovisningen och revisionsberit-
telsen laggs fram, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett antal cen-
trala drenden sasom utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisorer,
ersdttning till styrelse och revisorer samt val av ny styrelse for tiden till ndsta
arsstaimma.

Bolaget kallar till arsstimma tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman. | samband med tredje kvartalsrapporten, vanligtvis i slutet av
oktober, informerar bolaget om tid och plats fér arsstimman. Méjligheten
for de utlandska aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultan-
tolkning av stammoférhandlingarna eller 6versittning av presenterat mate-
rial till annat sprak har inte bedémts som nédvindigt, eftersom dessa aktie-
agare hittills har representerats av svenska ombud.

Arsstimma

Arsstamman 2018 hélls den 12 april. Vid stiamman var 286 aktiedgare fore-
tradda, representerande cirka 37 procent av résterna. Protokollet fran ars-
stamman aterfinns pa JMs webbplats jm.se. Arsstimman 2019 kommer att
héllas den 28 mars.

Aktiedgare med storre innehav
En aktiedgare, OBOS BBL, har ett aktieinnehav i bolaget som represente-
rar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget. OBOS aktie-
innehav uppgar per den 12 februari 2019 till 20,6 procent. JMs bolagsordning
begransar inte aktiedgarnas ritt att rosta for samtliga aktier som nagon dger
eller foretrader. Bolagsordningen saknar bestimmelser om tillsittande och
entledigande av styrelseledaméter samt bestammelser om dndring av bolags-
ordningen.

JM tillimpar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om bolagsstaimmans
funktion, varken pa grund av bestammelser i bolagsordningen eller, savitt ar
kant for bolaget, aktiedgaravtal.

M ARSREDOVISNING 2018
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STYRELSESAMMANTRADEN 2018

MA] (ETT SAMMANTRADE)

JANUARI (ETT SAMMANTRADE) Besck hos Region Syd och bygg- DECEMBER (ETT
Bokslutskommuniké, genomgang med MARS (ETT arbetsplatser i Skane, beslut om SEPTEMBER (TVA SAMMANTRADE)
revisorer, ersittningssystem, beslut om SAMMANTRADE) arbetsordning och policyer, efter- SAMMANTRADEN) Beslut om produktions-

fastighetsforviry, hallbart samhillsbyg-
gande och produktionskostnader

Kallelse och &vriga aren-
den infor arsstamman

tradarplanering, beslut om produk-
tionsstarter, JM Entreprenad start

Beslut om produktions- start och fastighetsfor-

varv, VD-utvdrdering

JAN FEB MAR APR MA] JUN JUL m SEP OKT Nov m

FEBRUARI (ETT
SAMMANTRADE)
Arsredovisning

APRIL (TVA SAMMANTRADEN)
Konstituerande mate efter drsstimman;
beslut om ledaméter i Revisionsutskott,
Ersattningsutskott och Investeringsutskott
Delarsrapport fér januari—mars, beslut om
fastighetsforvirv och fastighetsforsiljning

JULI (ETT SAMMANTRADE)
Delarsrapport for januari—juni

OKTOBER (TVA SAMMANTRADEN)
Strategiméte, Delarsrapport for
januari—september, kompetensutveckling,
styrelseutvirdering, genomgang med
revisorer

Under de ordinarie styrelsemétena ar fasta arenden bland annat VDs lagesrapport och aterkoppling fran utskotten.

Valberedning
Valberedningen ar ett organ som inrdttats av bolagets arsstimma med upp-
gift att infor arsstamman bland annat nominera styrelseledamoter, styrelsens
ordférande, revisor, samt darutéver foresla arvoden till styrelsen och styrel-
sens utskott. Valberedningens arbete styrs av den instruktion for Valbered-
ningens arbete som arsstamman faststallt. Valberedningen bestar av foretra-
dare for de fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill medverka. Styrelsens
ordférande ar sammankallande och utgér den femte ledamoten. Valbered-
ningens uppgift dr framst att framldgga férslag pa styrelseledaméter och
arvoden till dessa samt att foresla val av revisorer och arvode till dessa.

Valberedningen infor arsstimman 2019 sammankallades i augusti 2018 av
styrelsens ordférande och bestar av féljande personer:

Asa Nisell, Swedbank Robur Fonder

Daniel Kjorberg Siraj, OBOS BBL

Hans Ek, SEB Investment Management

Eva Gottfridsdotter Nilsson, Lansforsikringar Fondférvaltning AB

Fredrik Persson, styrelseordférande i |M.

Valberedningen representerar cirka 29,1 procent av det totala antalet aktier
iJM. Ordférande i Valberedningen ar Asa Nisell. Valberedningen har haft fyra
protokollférda sammantraden samt dartill korresponderat per e-post och
telefon. Valberedningens ledaméter har inte erhllit nagon ersittning av JM.

Revisorer

Efter forslag av valberedningen valde arsstamman 2018 Pricewaterhouse-
Coopers AB (PwC) till ny revisor. Valet giller fram till slutet av arsstimman
2019. Huvudansvarig revisor ar Hakan Malmstrom och revisionsberittelsen
undertecknas ocksa av Ann-Christine Hagglund. De har inga andra revisions-
uppdrag som paverkar oberoendet som revisor i JM.

Arvode och kostnadsersittning till PwC 2018 2017
Revisionsuppdrag 4,6 4,5
Skatteradgivning 0,1 0,2
Ovriga tjinster 14 0,9
Summa 6,1 5,6

Information om revisionsbolagets tjinster till JM utGver revisionen limnas i
not 5 pd sidan 90.

STYRELSE

Sammansittning

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hogst nio leda-
moter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens ledaméter viljs av arsstamman
for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisationerna enligt lag rétt att
utse tva ordinarie ledamoter jamte tva suppleanter.

Den mangfaldspolicy som Valberedningen har tillimpat i fraga om styrel-
sen ar Kodens regel 4.1. Valberedningen konstaterar féljande i sitt motive-
rade yttrande infor arsstamman 2018: Valberedningen anser att JM har en vil
fungerande styrelse och att den befintliga styrelsen, med hénsyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden i Gvrigt, har en andamélsenlig
sammansattning praglad av mangsidighet och bredd avseende ledaméternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund. Den mangfaldspolicy som Valbered-
ningen har tillimpat ar Kodens regel 4.1. Det kan konstateras att JM sedan

manga ar har haft en jamn konsférdelning i styrelsen och av de till arsstam-
man foreslagna ledaméterna ér tre kvinnor och fyra méan (motsvarande 43
procent respektive 57 procent). Forslaget uppfyller dirmed Kodens krav pa
en jamn konsfordelning i styrelsen. | styrelsen finns gedigen erfarenhet och
kompetens, inklusive om relevanta hallbarhetsaspekter, inom fér JM vasent-
liga omraden som projekt- och byggverksamhet, arkitektur, marknadsféring,
varumarkesfragor, ekonomi och finans samt god kunskap om for bolaget
relevanta geografiska marknader. Tre av styrelsens sju ledaméter har valts in
vid de tva senaste arsstimmorna.

Mot bakgrund av detta féreslog Valberedningen omval av samtliga leda-
moter och arsstimman 2018 beslutade om omval av de sju ledaméter som
Valberedningen foreslagit.

Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledamoter jamte tva supple-
anter. Styrelsens sammansittning framgar pa sidorna 116—117 liksom for-
delningen av de stimmovalda ledaméterna inom styrelsens utskott (R =
Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investeringsutskott). Vidare
redovisas narvaron under kalenderéret 2018.

Styrelsen har haft tolv sammantraden. Revisionsutskottet har haft
fyra sammantraden. Ersdttningsutskottet har haft fem sammantraden.
Investeringsutskottet har haft sex sammantraden.

Oberoende
Samtliga stimmovalda styrelseledamoter ar att betrakta som oberoende
i forhallande till bolaget och samtliga 4r oberoende i férhallande till dgarna.

Arbetsuppgifter/ansvarsomraden

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska frdgor som verksam-
hetsinriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och
finans, intern kontroll och riskhantering, personal och ledar-
skap samt beslut om produktionsstart av projekt, forvarv och
forsaljning av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.
Nyvalda styrelseledamoter introduceras i foretagets verksam-
het och styrelsens arbete enligt ovan i erforderlig omfattning.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

* Strategisk inriktning

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsfordelningen mellan
styrelsen och VD samt Instruktion fér ekonomisk rapportering

* JMs policyer (Hallbarhetspolicy, Dataskyddspolicy, Personalpolicy,
Arbetsmiljopolicy, Kommunikationspolicy, Finanspolicy, Skattepolicy
och Inképspolicy)

* JMs etiska riktlinjer, JMs uppférandekod, riktlinjer mot diskriminering
och krankande sarbehandling, riktlinjer fér kommunikation samt riktlinjer
for inkop.

Ordférandens arbetsuppgifter

Ordféranden i JMs styrelse har det Gvergripande ansvaret for att bolaget
foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid har ordféranden fort-
I6pande kontakt med bolagets VD och ar dennes diskussionspartner. Ord-
forandens arbete i 6vrigt foljer Kodens krav.
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Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Hon ér inte ledamot av
styrelsen.

Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsens arbete utvirderas under hosten varje ar. Under 2018 genomfor-
des utvdrderingen genom att en skriftlig enkit skickades ut till samtliga sty-
relseledaméter. Resultatet av utvarderingen har diskuterats och redovisats
for styrelsen och Valberedningen.

Styrelsens utvdrdering av VD

Styrelsen utvérderar arligen VDs arbete. Under 2018 genomférdes utvar-
deringen genom att en skriftlig enkit skickades ut till samtliga styrelseleda-
moter. Resultatet av VD-utvdrderingen har diskuterats och redovisats for
styrelsen.

Viktiga drenden under 2018

Styrelsen har under 2018 bland annat fattat beslut om féljande:

« Styrelsen har hillit ett separat strategisammantrade och darvid bland
annat faststillt den strategiska planen for bolaget

 Styrelsen har fattat beslut om fem produktionsstarter av bostadsprojekt,
vilka har en kalkylerad total projektkostnad &verstigande den till VD dele-

gerade nivan om antingen 400 miljoner kronor i total projektkostnad eller

400 miljoner kronor i projektkostnad fér deletapp

 Styrelsen har beslutat om sex forvirv av exploateringsfastigheter; vilka har
en kopeskilling Gverstigande till VD delegerad nivda om 100 miljoner kronor

* Styrelsen har beslutat om en fastighetsforsiljning

 Styrelsen har fattat beslut om att féresla arsstimman att besluta om
indragning av egna aktier genom minskning av aktiekapitalet for avsattning
till fritt eget kapital

 Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rérliga I6neprogram samt
till drsstamman lagt fram forslag om ett konvertibelprogram fér samtliga
anstillda i Sverige

* Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och riktlinjer samt
antagit en Dataskyddspolicy.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens sammantraden

eller nér sa erfordras. Protokoll férs och dessa delges styrelsen och reviso-

rerna. Vid styrelsesammantraden lamnas dven muntlig redogérelse av vad

som behandlats pa utskottssammantradena. Ingen delegerad beslutsritt

forekommer férutom vad giller:

* Ersittningsutskottet, som faststéller [6n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD

* Revisionsutskottet godkédnner arvoden och ersittningar till de externa
revisorerna for revisionsarbetet och godkanner de externa revisorernas
tillhandahallande av andra tjanster 4n revision. Revisionsutskottet initierar
fordjupade insatser inom utvalda omraden eller av projekt.

Samtliga stimmovalda ledamoter dr dven ledamoter i ett eller flera utskott.
Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersittningsutskottet. Ordférande i
Revisionsutskottet dr Thomas Thuresson och ordférande i Investeringsut-
skottet 4r Asa Séderstrém Winberg.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Foéredragande i Ersattningsutskottet ar HR-direktoren. Respektive affars-
enhetschef ar féredragande i Investeringsutskottet. Ekonomi- och finans-
direktoren ar foredragande i Revisionsutskottet. VD &r narvarande vid
utskottens sammantraden i Ersittningsutskottet och Investeringsutskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ordférande),
Asa Séderstrém Winberg och Kia Orback Pettersson. Utskottet har under
kalenderaret haft fyra ssmmantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:

.

.

Granskning och genomgang av bokslut, delarsrapporter och
arsredovisning

Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontrollrutiner samt
av intern revision och riskhantering

Genomgang av de externa revisorernas och internrevisionens revisions-
plan pé kort och lang sikt

Beredning av bolagsstyrningsrapporten och styrelsens rapport om intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Rekommendation vid val av externa revisorer i samrad med foretags-
ledning, styrelse och valberedning infér den senares rekommendation

till drsstamma

Granskning och 6vervakning av revisorns opartiskhet och sjilvstandighet
innefattande godkinnande av arvoden och ersittningar till revisorerna for
revisionsarbetet och att férhandsgodkinna revisorns tillhandahallande av
andra tjanster dn revision

Overvakat den lagstadgade revisionen

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 stalls pa Revisionsutskottet enligt vid var
tid gillande lagar, férordningar och Svensk kod fér bolagsstyrning.

Ersdttningsutskottet
Ersittningsutskottet har tre ledaméter: Fredrik Persson (ordférande),
Eva Nygren och Kaj-Gustaf Bergh.

Utskottet har haft fem sammantriaden under kalenderaret.
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Styrelse, verkstdllande direktor
ochrevisorer

Fredrik Persson Kaj-GustafBergh Olav Line EvaNygren
FODELSEAR Fsdd 1968 Fédd 1955 Fédd 1958 Fédd 1955
NATIONALITET  Syensk Finsk Norsk Svensk

AKTIEINNEHAV#*

AktieriJM:2000

Aktieri]M:2 500

AktieriJM: 800

AktieriJM: 1000

IJM SOM & Styrelsen, ordférande Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2013 Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2013
® Ersittningsutskottet, ® Ersittningsutskottet, ® Investeringsutskottet, ® Investeringsutskottet, ledamot
ordférande ledamot ledamot ® Ersittningsutskottet, ledamot
Narvaro: ©® 12av12 @ 5av 5 Narvaro: © 12av12 @ 3av5 Niarvaro: © 12av12 @ 6av 6 Narvaro: © 12av12®6avé ® 5av5
Totalt arsarvode: 870 000 kr Totalt arsarvode: 363 000 kr Totalt arsarvode: 393 000 kr Totalt arsarvode: 452 000 kr

LEDAMOTENS | edamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende i
OBEROENDE

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive stoérre
aktiedgare i bolaget.

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

UTBILDNING

Civilekonom, Handelshog-
skolan, Stockholm.

Jurist och civilekonom.

Civilingenjor, NTH (NTNU),
Trondheim.

Arkitekt, Chalmers Tekniska
Hogskola.

ARBETSLIVS-

Lang karriar inom Axel Johnson

15 ar inom Gyllenberg och SEB.

30 ars erfarenhet fran fastig-

37 ars erfarenhet inom bygg-

ERFARENHET  AB bland annat som CFO och 12 &r som VD fér Féreningen hetsbranschen i Norge och och anliggningsbranschen, bland
sedan som VD och koncernchef.  Konstsamfundet i Finland. Skandinavien, bland annat som annat som Direktor Investering
Tidigare verksam inom Aros VD fér Rom Eiendom AS, Steen  Trafikverket, VD och koncern-
Securities och ABB Financial & Strom AS och Norwegian chef Rejlers och VD Sweco
Services. Property AS. Sverige.

_ ANDRA  Ordfsrande i Svenskt Naringsliv.  Styrelseledamot i Stockmann, VD fér Mustad Eiendom AS. Styrelseordférande i Brandkon-
VASENTLIGA  styrelseledamot i AB Electrolux, Ramirent och Wirtsila. sulten AB. Styrelseledamot i
UPPDRAG

Hufvudstaden AB, Interogo Hol-
ding AG, ICA Gruppen AB och
Ahlstréom Capital OY.

* Angivna innehav avser eget eller nirstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i J[M AB per 2019-02-12.

Uponor OY, Troax Group AB,
Ballingsl6v International AB, Nye
Veier AS, Nobelhuset AB, Tyréns
AB, Di6s AB och NRC Group.

Arbetstagar-
representanter

Jan Stromberg
Arbetstagarrepresentant
Fodd: 1959. Civilingenijor.
Ledamot sedan 2015
Antal aktier i JM: 5000
Konvertibler: 1 194 217 kr
Narvaro: 12 av 12

Peter Olsson

Arbetstagarrepresentant

Fodd 1977. Snickare.
Suppleant sedan 2014, ledamot
sedan april 2018

Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr

Narvaro: 10 av 12

Jonny Anges
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1962. Byggnadsingenjor.
Suppleant sedan 2015

Antal aktieriJM: 0
Konvertibler: 0 kr

Narvaro: 10 av 12
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Kia Orback Pettersson Asa Soderstrom Winberg Thomas Thuresson Johan Skoglund
Fodd 1959 Fédd 1957 Fodd 1957 Fodd 1962
Svensk Svensk Svensk Svensk

Aktier i JM: 3 540

AktieriJM:12 100

AktieriJM: 500

Aktier i JM: 50 000.
Konvertibler i JM: 9 986 763 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2010
® Revisionsutskottet, ledamot
Nirvaro: ® 12av12 @ 4av 4
Totalt arsarvode: 422 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2007
® |nvesteringsutskottet, ordférande
® Revisionsutskottet, ledamot
Narvaro: ©® 12av12 ® 6av6 ® 4av4
Totalt arsarvode: 503 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2016
® Revisionsutskottet, ordférande
Nirvaro: ® 12av12 @ 4av4
Totalt arsarvode: 452 000 kr

Verkstillande direktor och
koncernchefi]M AB

Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen

respektive storre aktiedgare i bolaget.

Civilekonom, Lunds Universitet.

Civilekonom, Stockholms
Universitet.

Civilekonom, Lunds universitet.
IMD (BPSE).

Civilingenjor KTH, Stockholm 1986
och Civilingenjérsprogrammet
Handelshégskolan, Stockholm 1998.

20 ars erfarenhet fran ledande befatt-
ningar inom detaljhandel, fastighets-
och mediabranschen, bland annat som
VD fér Sturegallerian och vVWD Guld-
fynd/Hallbergs.

25-arig erfarenhet av bygg- och fastig-
hetsbranschen, bland annat som in-
formationschef NCC Bygg, VD Ballast
Vist och VD SWECO Theorells.

29 ar i olika befattningar inom Alfa
Laval Group, senast som Ekonomi-
och finansdirektor.

32 ar paJMiolika befattningar sasom
platsingenijor, projektledare, region-
chef och affirsenhetschef. Sedan
2002 VD och koncernchef.

Partner i Konceptverkstan. Styrelse-
ordférande i Mediaplanet och
Friskis&Svettis. Styrelseledamot

i Knowit AB, Odd Molly AB,
Karolinska Universitetssjukhuset
och Visual Art AB.

Styrelseordférande i Delete OY

och Scanmast AB. Styrelseledamot i
Vattenfall AB, OEM International AB,
Balco Group AB, FIBO AS och Nordic
Home Improvement AB.

Verkstillande direktér for Tetra Laval
Real Estate AB. Styrelseledamot i
Proact IT Group AB (publ), Solix
Group AB och Skiold A/S.

Styrelseledamot i Castellum AB,
Infranord AB, Svenskt Naringsliv och
Mentor Sverige.

Per Petersén

Arbetstagarrepresentant
Fodd 1970. Murare.
Suppleant sedan april 2018
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Narvaro: 9 av 9

Thomas Mattsson var arbetstagarledamot
fram till mars 2018 och var nirvarande vid
tva styrelsemoten under 2018.

Styrelsens
sekreterare

Maria Backman
ChefsjuristiJM AB

Fédd 1973.

Styrelsens sekreterare sedan 2012.
Antal aktier i JM: 750

Konvertibler: 1 471 554 kr

Revisorer

PricewaterhouseCoopers AB

Hdkan Malmstrém
Auktoriserad revisor, huvudansvarig
revisor. F6dd 1965. Andra uppdrag:
Huvudansvarig revisor i bl.a. Axel
Johnson, NCC och Nordstjernan.

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor.

Fodd 1966. Andra uppdrag: Huvud-
ansvarig revisor i bl.a. Business Swe-
den, Byggmax och Lernia.

PwC valdes som revisorer i JM AB pa arsstamman i april 2018.

M ARSREDOVISNING 2018

117



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Rapporestrucuren: o I

Affirssegment JM Bostad JM Bostad JM Utland M JM Fastighets-
(finansiell Stockholm Riks Entreprenad utveckling
rapportering)

?

JM Bostad
Stockholm

JM Bostad
Riks

Affarsenheter

Regioner/
Dotterbolag

- =

Ersattningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende I6n, pensionsformaner och 6vriga villkor till
bolagets VD

* Bereda forslag avseende generella principer for ersittning till all 6vrig
personal, srskilt avseende rérliga ersattningar

* Bereda forslag till konvertibelprogram som ska férelaggas arsstamman

* Godkidnna I6n och 6vriga villkor fér koncernledningen (exklusive VD)
baserade pa av styrelsen faststillda generella principer

* Utvdrdera pagaende och under éret avslutade program for rorliga
ersattningar till koncernledningen

» Utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstimman fattat beslut om samt gillande
ersittningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tre ledaméter: Asa Séderstrém Winberg
(ordférande), Eva Nygren och Olav Line.

Utskottet har under kalenderaret haft sex sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under dret har varit att inom ramen foér

JMs delegationsordning:

» Utvirdera att strategin foljs avseende omfattning och inriktning for
exploateringsfastigheter och projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kép och forsiljning av exploateringsfastighe-
ter och projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sasom agare
till sadana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastigheter

* Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR

Koncernledning

JMs verksamhet ar operativt indelad i sex affirsenheter. Respektive affars-

enhetschef dr direkt understalld VD. | den finansiella rapporteringen utgér

affirsenheterna JM Norge och JM Finland ett affirssegment, JM Utland.
Koncernledningen utgérs 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 VDs riktlinjer foljs.
Rapportstrukturen framgar ovan.

Styrnings- och rapportstruktur

Inom JM é@r vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i produktion. Det
ar inte ovanligt med projekt som engagerar fler an 100 personer och som
har beraknade 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.
Affarsenhetschefen ansvarar for att faststalla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igdngsittning av ett projekt tas av affiarsenhetsledningen eller
koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande stora projekt. Uppfoljning
av sdlda och bokade bostader gors veckovis, med rapportering till region-
chef, affiarsenhetschef och VD. Varje kvartal gors fullstandiga genomgangar
och avstamningar av respektive projekts intakter och kostnader.

M
Fastighets-
utveckling

™M

Entreprenad

Projekt

En férdjupad bevakning sker for de storre projekten. Redovisning sker kvar-
talsvis av affarsenhetschef och regionchef/dotterbolagschef for VD, eko-
nomi- och finansdirektor samt ansvarig for Verksamhetsrevision. Bedom-
ningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, framtida
forvantade intakter och kostnader; samt forsiljnings- och bokningslage.

De allra storsta projekten har speciella styrgrupper samt granskas av
JMs Verksamhetsrevision och féredras i Revisionsutskottet.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

Externa revisorer

BOLAGSSTAMMA

Valberedning

Revisionsutskott
STYRELSE Ersdttningsutskott

Verksamhetsrevision Investeringsutskott

Rad och utskott:
 Koncernledning
 Affirsutskott

« Etiska radet

Koncernstaber:

* Ekonomi och Finans, IR
* Juridik och Exploatering
 Verksamhetsutveckling

* HR — 1 * Hallbarhetsrad

* Bostad Produktion « Kvalitets- och Miljérad

* Kommunikation och * VU-rad
Marknadskommunikation ¢ HR-rad

« Finansrad
* Ink&psrad
* Kommunikationsrad

AFFARSENHETER

REGIONER

PROJEKT

Delegationsordning — VDs beslutsritt

Styrelsen har till VD delegerat beslutsratt for:

* Kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastighet
upp till 100 mkr

* Investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr f6r genomfor-
ande av bostadsprojekt alternativt 200 mkr for genomférande av kontors-
projekt

* Produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projektkostnad
om 400 mkr exklusive kopeskillingen for fastigheten och produktionsstart
av enskilda deletapper upp till 400 mkr

* Att lamna anbud och vid accept teckna externa entreprenadavtal upp till
400 mkr

118

JM ARSREDOVISNING 2018



Beslutsprocessen illustreras nedan:

BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

Beslut om Beslut om
Beslut om projekterings- Beslut om forsaljnings-
markforvarv start total intakt start
Affarsutskott, Regionchef Affarsenhetschef Regionchef
koncernledning

och styrelse

» Upptagande av nya lan som ej dr kopplade till forvdrv av fastighet, upp till
totalt 400 mkr per ar for lan med kortare 16ptid an ett ar, upp till totalt
250 mkr per ar fér 1an med 16ptid mellan ett och tio ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose styrel-
sens behov av kontroll och ledningens behov av handlingsutrymme. VD dger
ratt att vidaredelegera delar av beslutsritten angiven ovan. Beslutsirendena
bereds av dels affarsutskottet, bestdende av affarsenhetschefer och region-
chefer fran hela koncernen, dels av koncernledningen. JMs verksamhet samt
styrnings- och rapportstruktur framgar av schema ovan.

RAMVERK FOR KONTROLL

Den finansiella rapporteringen

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen av JMs verk-
samhet, bland annat utvecklingen av JMs resultat, ekonomiska stillning och
likviditet samt information om de storre projektens status samt andra viktiga
hindelser. Rapporteringen ska vara av sadan beskaffenhet att styrelsen tillats
gora en vdlgrundad bedémning. Den ekonomiska rapportering som styrelsen
erhaller framgar under avsnittet Kommunikation och Uppféljning sidan 120.

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 uppratthélla en effektiv
kontrollmiljo och det I6pande arbetet med intern kontroll och riskhantering
ar delegerat till VD. Riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pa
alla nivaer inom JM och ingér som en naturlig del i JMs affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av |Ms processer for riskhantering hanvisas
till sidorna 30-32 samt 75.

Styrelsen har lagt sarskild tonvikt pa effektiva kontrollstrukturer. Kva-
liteten pa JMs processer och system for att sékerstilla en god intern kon-
troll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen arbetsordning och
instruktion for ekonomisk rapportering ingar. Genom Revisionsutskottet
har styrelsen fordjupat sina kontakter med de externa revisorerna och Verk-
samhetsrevisionen varigenom styrelsen och dess utskott pa olika satt férhor
sig om bolagets ekonomiska stillning. Revisionsutskottet haller moten fyra
till fem ganger per ar. De externa revisorerna deltar darutover vid styrelse-
moten tvad ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska verksamhetens
andamalsenlighet och operationella effektivitet genom bland annat kontroll
av efterlevnaden av de affarskritiska kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs
Verksamhetssystem ar en heltdckande processorienterad arbetsstruktur,
som syftar till att sikerstilla effektiviteten i JMs affarsprocesser. Verksam-
hetsrevisionen har som sarskild uppgift att dven granska de ekonomiska ris-
kerna i de storre projekten. Styrelsen sakerstiller att JM har en vil genom-
arbetad ekonomi- och projektstyrning genom Revisionsutskottets arbete.

Som en del av malsittningen att utveckla enhetliga arbetssitt och pro-
cesser inom koncernen, fortgar arbetet med Strukturerad Projektutveck-
ling, se vidare sidan 28. Oversyn gérs I6pande av JMs lednings- och stédpro-
cesser i syfte att ytterligare systematisera JMs strukturkapital i form av till
exempel processer; dokument och system och didrmed underldtta arbetet
for alla medarbetare.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Beslut om Operativt Beslut om
produktions- beslut om tekniskt
start produktionsstart avslut
Affarsutskott, Regionchef Regionchef
koncernledning

och styrelse

En uppférandekod for JMs medarbetare 4r implementerad. Syftet ar att
tydliggéra och ge vagledning kring de vérderingar som giller inom JM. Via
Incidentrapporteringssystemet sakerstills att misstankta oegentligheter
kan rapporteras och via Etiska radet mojliggors vagledning vid svarigheter
att tolka de etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Sedan tidigare har en plan implementerats for uppfoljning av efterlev-
naden av JMs uppférandekod for leverantérer.

Kontrollmiljé

JMs kérnvarden, kultur och virderingar utgor basen for den interna kontrol-
len avseende den finansiella rapporteringen. Med kontrolimiljo avses saval
den infrastruktur med systemstod som har byggts upp for den interna kon-
trollen, som JMs grundldggande virderingar. Kontrollmiljén utgérs bland
annat av organisation, beslutsvagar, befogenheter och ansvar som dokumen-
terats och kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer, rikt-
linjer, manualer och koder. Exempel ér arbetsfordelningen mellan styrelsen
och VD samt de andra organ som styrelsen inrittar, delegationsordning och
auktorisationsbestammelser, instruktioner for attestratt samt redovisnings-
och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedémning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedomning och riskhantering
for att sakerstilla att de risker som bolaget dr utsatt for hanteras inom de
ramar som faststillts och att riskerna omhandertas inom ramen for befint-
liga processer/system. JMs Verksamhetssystem, som beskriver JMs affar 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 rutinbe-
skrivningar. Dessa finns i JMs Verksamhetssystem som styr en enhetlig pro-
cess och anvdndandet av det gemensamma affirssystemet. Kontrollaktivite-
terna syftar till att I6pande utveckla samt férebygga, upptacka och korrigera
fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dér riskbedémningar hanteras ar:

¢ Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens processer
och faststallda affarskritiska krav

* Projektgenomgéngar infor forvary, projekterings-, produktions- och
forsaljningsstarter

» Affirsutskottsmoten och Koncernledningsméten dar investeringar
i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt bereds. Affars-
enhetschefer, stabschefer och regionchefer/dotterbolagschefer deltar
(manadsvis)

* Prognosgenomgangar med affirsenhetsledningarna (kvartalsvis)

* Fordjupad bevakning av de stérre projekten dir VD, Ekonomi- och
finansdirektdr, ansvarig for Verksamhetsrevision, affarsenhetschef
och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)

* Styrgruppsméten i de storre projekten (kvartalsvis)

* Styrelseméten i dotterbolagen
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* 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
leverantdrer genom bland annat platsbesok

* Incidentrapporteringssystem som sakerstiller systematisk och
professionell hantering av rapporterade oegentligheter

* Etiska radet, som ger vagledning vid svarigheter att tolka de etiska
riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Kommunikation och Uppféljning

Bolaget har informations- och kommunikationsvagar som syftar till att

framija fullstandighet och riktighet i den finansiella rapporteringen, exempel-

vis genom att styrande dokument i form av interna policyer, riktlinjer, manu-

aler och koder avseende den finansiella rapporteringen gjorts tillgangliga och

kinda for berérda medarbetare via JMs Intranit och Verksamhetssystem.
De externa revisorerna rapporterar sin granskning av intern kontroll till

styrelsen en gang per ar i samband med rapporteringen av det tredje kvartalet.

Overgripande styrande dokument ar Arbetsordning for styrelsen,
Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD, Instruktion for
ekonomisk rapportering samt Auktorisationsbestimmelser fér JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer, instruktioner och
manualer vad giller den finansiella rapporteringen aterfinns pa JMs Intranit
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 erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvartalsrapporte-
ringen.

Utéver utfalls- och prognosrapporter erhaller Revisionsutskottet
rapport 6ver ekonomigranskning av de storre projekten. Kopplat till dele-
gationsordningen erhaller styrelsen/Investeringsutskottet |6pande férvarvs-
och projektinvesteringar och kop/forsiljningar av fastigheter. Dessutom
fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i styrelsens uppféljning.

Styrelsen foljer I6pande upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstéllande med bolagets centrala funktion fér Verksamhets-
revision. Resultatet av granskningar som genomférts och forslag pa eventu-
ella atgarder som behover vidtas avrapporteras I6pande till Revisionsutskot-
tet. Styrelsen tar ocksa del av de synpunkter som bolagets externa revisorer
lamnar.

ERSATTNINGSPRINCIPER

Ersattning till styrelse och ledning

Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstamman 2018 om arvoden

till styrelseledaméter som inte ar anstillda i bolaget enligt foljande:

* arvode till styrelsens ordférande ska utga med 840 000 kronor och till ordi-
narie styrelseledamot som inte ér anstilld i bolaget med 335 000 kronor

* arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utgd med 120 000 kronor
till ordféranden och 90 000 kronor till ledamot

* arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med 80 000 kronor
till ordféranden och 60 000 kronor till ledamot

* arvode for arbetet i Ersattningsutskottet ska utgd med 60 000 kronor
till ordférande respektive ledamoter.

Forslag till riktlinjer for ersattning till JMs ledande befattningshavare kommer,
enligt aktiebolagslagen, att foreldggas arsstamman 2019 for beslut. Lon, pen-
sionsférmaner och 6vrig ersittning till ledningen faststills av styrelsen avse-
ende VD samt av Ersittningsutskottet avseende koncernledningen exklusive
VD. Information om riktlinjer for ersittning till JMs ledande befattningsha-
vare aterfinns i forvaltningsberittelsen pa sidan 74. Information om ersitt-
ning till VD och koncernledning aterfinns i not 3 sidan 88, koncernens noter.

Cirka 500 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncernledning,
omfattas av en resultatbaserad del av [6nen. Den totala I6neersittningen
utgors av en fast och en rorlig del, med ett maximalt utfall for den rérliga
delen som, beroende pa befattning, varierar mellan en och fem ménadslo-
ner. Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst betydelse,
baseras den rérliga I6nedelen bland annat ocksa pa individuell maluppfyllelse,
arbetsmiljomal och utfall i kundundersékningar (N6jd Kund Index, NKI).
Principen dr att den fasta I6nen i kombination med normalt utfall av rérlig del
ska resultera i en marknadsmassig 16n. Férutom koncernledningen omfattas
ett tjugotal nyckelpersoner av ett langsiktigt rorligt I6neprogram.

Konvertibelprogram 2018

Arsstamman 2018 beslutade att JM skulle uppta ett konvertibelt forlagslan
om nominellt hégst 160 000 000 kronor genom emission av hégst 640 000
konvertibler riktat till samtliga anstallda i Sverige. Syftet med konvertibel-
program 2018 dr att den anstilldes intresse for JMs verksamhet och framtida
resultatutveckling hojs och forstirks genom ett dgarengagemang. En 6kad
motivation och delaktighet i JMs verksamhet hos de anstallda ligger i savil
bolagets, de anstilldas samt befintliga aktiedgares intresse.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar lanet till cirka 45 mkr genom emis-
sion av cirka 195 900 konvertibla skuldférbindelser. | enlighet med IAS 32 har
skuld- och egetkapitaldelen av det konvertibla forlagslanet redovisats var for
sig vilket innebar att forlagslanet upptas i balansrakningen som en skuld initi-
alt med nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Det konvertibla forlags-
lanet likvidavriaknades under juni 2018.
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De tecknade konvertiblerna kan konverteras till en stamaktie till kursen

229 kronor. Konvertering av konvertibler kan ske under perioden fran och
med den 1 juni 2021 till och med den 18 maj 2022 med undantag for perioden
den 1 januari till och med avstimningsdagen for utdelning respektive ar, eller
om arsstimman inte beslutar om utdelning under ett ar, den dag som infaller
tre bankdagar efter arsstamman.

Genom konvertering av konvertibler kan |Ms aktiekapital komma att 6ka
med totalt hogst 195 930 kr, genom utgivande av hogst 195 930 stamaktier;
var och en med ett kvotvirde om 1 krona. Detta motsvarar en utspadning
om cirka 0,3 procent av aktierna och résterna i bolaget.

Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 6 juni 2022 i den
man konvertering inte dgt rum dessforinnan.

Stockholm den 12 februari 2019
Styrelsen

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till arsstamman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2018
pa sidorna 113-121 och for att den &r upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing 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 dr forenliga med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt ar i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 februari 2019
PricewaterhouseCoopers AB
Hakan Malmstrom

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
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KONCERNLEDNING

Koncernledning

Johan Skoglund Martin Asp Maria Backman Per Lundquist Soéren Bergstrom
IJM SOM Verkstillande direktor Affirsenhetschef Chefsjurist, Koncern- Chef Verksamhets- Tillférordnad
och koncernchef JM Norge och JM Fin- stab Juridik och utveckling Affirsenhetschef
land. VD JM Norge AS Exploatering JM Entreprenad och
VD JM Entreprenad AB
ANSTALLD AR 1986 1996 2000 2016 1988
| KONCERN- 2000 2011 2012 2016 2001
LEDNINGEN
AKTIER 1 JM* 50000 6295 750 3000 5000
KONVERTIBLER 9986763 kr 1471554 kr 1471554 kr 1471554 kr 1144 542 kr
1JM
FODD 1962 1973 1973 1967 1956

UTBILDNING

Civilingenjor KTH,
Stockholm 1986 och
Civilingenjorsprogram-
met Handelshogskolan,
Stockholm 1998.

Civilingenjor LTU 1997.
Civilingenjérsprogram-
met Handelshégskolan

2000. Fil kand Ekonomi
Stockholms Universitet
2010.

Jur. kand. Stockholms
Universitet 1997.

Civilingenjor LiTH,
Teknisk Fysik och
Elektroteknik 1993.

Civilingenjor KTH. Civil-
ingenjorsprogrammet
Handelshégskolan 1996.
Executive Management
Program Handelshog-
skolan 2001.

TIDIGARE
BEFATTNINGAR

32arpa)Miolika
befattningar sasom
platsingenijor, projekt-
ledare, regionchef och
affarsenhetschef. Sedan
2002 VD och koncern-
chef.

Arbetsledare, projekte-
ringsledare och projekt-
ledare i JM samt VD
Kvarnholmen Utveckling
AB.

Bitradande jurist
Advokatfirman Lindahl,
tingsnotarie Uppsala
tingsratt.

Senior Vice President
Operations pa Cramo
AB. Toyota Material
Handling Europe och
Toyota Industries.

Projektledare, VD i tre
olika dotterbolag och
regionchef. Affirsen-
hetschef JM Produktion
2002-2006. Affarsen-
hetschef JM Bostad Riks
2007-2017. Ink6psdirek-
tor 2018.

ANDRA
VASENTLIGA
UPPDRAG

Styrelseledamot i

Castellum AB, Infranord

AB, Svenskt Naringsliv
och Mentor Sverige.

* Angivna aktieinnehav avser innehav per 2019-02-12.

Peter Neuberg, Affirsenhetschef M Entreprenad och VD fér JM Entreprenad AB var medlem i koncernledningen januari till november 2018.
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KONCERNLEDNING

Susanne Persson Helena Séderberg Pdr Vennerstrom Anders Wimmerstedt Claes Magnus Akesson
Affirsenhetschef |M HR-direktor Affirsenhetschef |M Produktionsdirektor Ekonomi- och finansdirektor,
Bostad Riks Bostad Stockholm samt (Bostad Produktion, Investor Relations
Affiarsenhetschef JM Fastig-  Centrala Inkop, Logistik och
hetsutveckling Arbetsmiljo)
2013 2010 2001 1984 1998
2018 2010 2014 2018 1998
1857 1300 3750 0 27774
339750 kr 195 189 kr 0 kr 817 530 kr 6167 905 kr
1969 1967 1974 1964 1959

Civilingenj6r Lunds
Tekniska Hogskola

1992. Bachelor of Science
Ecole National de Ponts et
Chaussées Paris.

Linjen for personal- och
arbetslivsfragor, Uppsala
universitet 1991.

Civilingenjor KTH, Vag
och Vatten 1999. Executive
Management Program
Handelshogskolan 2015.

Byggnadsingenjor. Executive
Management Program
Handelshégskolan 2017.

Civilekonom Handelshog-
skolan Stockholm 1984.
Advanced Management Pro-
gramme, INSEAD, Frankrike.

Skanska-koncernen bland
annat som trainee, projekt-
ingenj6r och regionchef.
PEAB Sverige som region-
chef. Regionchef ]M Bostad
Riks, Region Syd 2013—
2017.

Nordisk HR Director
Alstom Transport samt
olika HR-funktioner inom
Skanska-koncernen.

Tidigare befattningar
Projektledare, Regionchef
Stockholm Nordvist
2008-2009, Regionchef
Stockholm Syd 2009-2014.

34 ar paJMiolika ledande
befattningar, bland annat
som projektledare, arbets-
chef och produktionschef.
Sedan 2011 Chef Produk-
tion Stockholm med 6ver-
gripande ansvar foér
utvecklingen av produk-
tionsverksamheten inom
JM Bostad.

Ericsson-koncernen 1987—
1998: chefscontroller Asien,
ekonomi- och finanschef
Malaysia samt regioncontroller
Asien.

Styrelseledamot i Concentric
AB och Handicare AB.
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JM-AKTIEN

Gradvis ho

d utdelning

till aktiedgarna

Aktiekapital

JM-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 69,6 mkr fordelat pa 69,6 miljo-
ner aktier med ett kvotviarde om 1 krona med lika rostritt.

Aktieagarmal

JMs aktiedgare ska erhdlla en hégre totalavkastning, det vill sdga
summan av utdelning och vardedkning, dn aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

Kursutveckling och avkastning

JM-aktien ingar i Nasdaq Stockholm index "SX8630 Real Estate
Investment & Services”. Under 2018 sjonk JMs aktiekurs med

7 procent, att jamforas med en stigning om 10 procent for
S$X8630. Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX
Stockholm_Pl, sjonk 8 procent under 2018. JM-aktien noterades
som hogst under aret till 212,60 kronor den 16 januari och som
lagst till 144,55 kronor den 25 oktober. Direktavkastningen, det
vill sdga foreslagen utdelning i férhallande till borskurs i slutet
av aret, uppgick till 6,9 procent (5,9). Totalavkastningen under
2018 uppgick till -2 procent (-25).

Genomsnitt per ar Genomsnitt per ar

Totalavkastning, % 2018 2014-2018 2009-2018
M -2 3 19
Stockholmsbérsen —4 8 14
Totalavkastning JM, 2009-2018 % Index
2018 -2 570
2017 =25 579
2016 7 776
2015 5 722
2014 41 690
2013 62 489
2012 9 301
2011 —26 275
2010 30 372
2009 186 286
2009-01-01 - 100
Genomsnittligt 5 ar 3

Genomsnittligt 10 ar 19

Omsittning och bérsviarde

JM-aktier till ett varde av totalt 31,9 mdkr (48,9) omsattes
under 2018. Den genomsnittliga dagsomséttningen var cirka
128 mkr (194). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens
likviditet, uppgick till 260 procent (368). Bolagets borsvirde
uppgick vid arets utgang till 12,0 mdkr (13,0).

Agarstruktur

Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktiedgare till 20 607
(18 269). De tio storsta dgarna stod for 46,5 procent (28,6) av
kapitalet. Det utlandska dgandet star for 54,6 procent (57,3)
och svenska dgandet 45,4 procent (42,7) av kapitalet.

Utdelningspolicy

Aktieutdelningen 6ver aren ska avspegla den totala verksamhe-
tens resultatutveckling. Genomsnittligt dver en konjunkturcykel
ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsaljningar ar en naturlig
del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelningsberak-
ningen. Den foéreslagna utdelningen for 2018 uppgar till 12,00
kronor (11,00) per aktie.

Overforing till aktiesgare, mkr Utdelning Aterkiip Summa
2009 = - -
2010 208 - 208
2011 375 - 375
2012 542 359 901
2013 537 517 1054
2014 558 500 1058
2015 600 500 1100
2016 602 500 1102
2017 675 500 1175
2018 765 - 765
Summa 4862 2876 7738
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JM-AKTIEN

KURSUTVECKLING
Kronor Antal Kronor Antal
500 25 000 250 25 000
400 75— 20000 200 )@ 20 000
300 A—hH — 15000 150 — N W 15 000
200 P11 1 1 T INTAITIAL — 10000 10 = B B B B B B B BB 10 000
100 i e e e e G G e e e e e e e e e et 5000 0@ B B B B B B B B B B B 5000
0 0 0
2014 2015 2016 2017 2018 Jan Feb Mars April Maj Juni Juli Aug Sept Okt Nov Dec
2018
Omsatt antal aktier 1 000-tal = |MB == OMX Stockholm PI OMX Stockholm Real Estate Investment & Services Pl (SX8630PI)
AKTIEDATA - SEGMENTSREDOVISNING
Kronor per aktie 2018 2017 2016 2015 2014
Bérskurs per den 31/12 173,00 186,90 263,20 252,70 249,00
Hagst/lagst betalkurs under dret 212,60/144,55 336,50/184,20 263,20/179,40  314,80/201,60 256,00/171,00
Direktavkastning per den 31/12 (%) 6,9 5,9 3,6 33 3,2
Bérsvirde per den 31/12 (mkr) 12038 13 005 18 805 18597 18792
Resultat per aktie efter utspadning 20,60 31,00 21,20 15,50 16,00
Exploateringsfastigheter
Marknadsvirde 220 212 197 153 127
Bokfort varde 119 108 100 96 90
Projektfastigheter
Marknadsvirde 29 19 12 7 4
Bokfort virde 23 15 8 5 3
Réantebirande nettoskuld 8 -1 6 16 -4
Eget kapital (redovisat) 98 89 72 63 62
Utdelning 12,00 11,00 9,50 8,25 8,00
Utdelning i % av resultat per aktie 58 35 45 53 50
P/E tal per den 31/12 8 6 12 16 16
Antal aktier per den 31/12 69 583 262 69 5832622 714483303 73 594 0004 754714719
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 69 583 262 70 642592 72526 479 74 601 637 76 542 355
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 69 836 391 70844023 72725820 74846 482 76 888 597
") Enligt styrelsens férslag
2) 1 476 421 aterkopta aktier ingér ej
3) 1 604 657 aterkdpta aktier ingar ej
4 1579 524 aterkdpta aktier ingdr ej
5) 1610 554 aterkopta aktier ingér ej
AGARBILD PER 2018-12-31
Ager
Antal %avalla tillsammans % av aktie-
Aktieinnehav aktiedgare aktiedgare antal aktier kapital
1-500 16745 81,3 2085 849 3,0
501-1000 1883 9.1 1543001 22
1001-5000 1538 75 3465827 50
5001-20000 290 1,4 2910962 42
20001 - 100 000 87 0,4 4047 962 58
100 001-— 64 0,3 55529 661 798
Summa 20 607 100,0 69 583 262 100,0
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2014-2018
. Inlésen aterkopta Utnyttjande av
Ar aktier, mkr konvertibelprogram, mkr Antal aktier Kvotvirde/aktie Aktiekapital mkr
2014 -28 0,1 77 082025 1kr 771
2015 =21 0,1 75173524 1kr 752
2016 -2,2 0,0 73052987 1kr 73,0
2017 -2,0 0,0 71059 683 1kr 71,0
2018 -24 0,0 69 583 262 1kr 69,6
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JM-AKTIEN / KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

AGARFORDELNING EFTER LAND

® Sverige, 45%
USA, 19%

® Norge, 17%
Ovriga/anonymt agande, 19%

STORSTA AKTIEAGARE

Aktiekapital, %
OBOS BBL 151
Swedbank Robur Fonder 71
BlackRock 50
Dimensional Fund Advisors 3,5
SEB Fonder 34
Lansforsakringar Fonder 3.1
Vanguard 2,6
AFA Forsikring 2,5
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 2,2
Janus Henderson Investors 2,0
Ovriga aktieigare 53,5
Totalt 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstilld och bearbetad data fran bland
annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen per den 31 december 2018.
Siffrorna ar avrundade.

AGARTYP

® Utldndska institutionella dgare, 32,4%
Svenska institutionella dgare, 29,1%
® Ovriga agare”, 19,5%
Svenska privatpersoner, 12,9% 1) Varav cirka 16%

® Anonymt dgande, 6,1% utléndskt dgande

Antal aktiedgare: 20 607 st

Antal aktier: 69 583 262

Av det totala aktiekapitalet per den 31 december 2018 dgdes
cirka 54 procent av utlindska placerare.

JMs arsstdmma

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till arsstimma torsdagen den 28
mars 2019 kl. 16.00 pa JMs huvudkontor, Gustav llI:s boulevard 64,
i Solna.

ANMALAN

Aktiedgare, som 6nskar delta i arsstimman, ska dels vara inford
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den
22 mars 2019, dels anmila sig till bolaget senast fredagen den
22 mars 2019 pa nagot av foljande sitt:

JM ABs webbplats: www.jm.se (endast for privatpersoner)

Post: Computershare AB, ”’JM ABs arsstimma”’
Box 610, 182 16 Danderyd
Telefon: 08-518 01 551

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier och 6nskar
delta i arsstamman, maste genom forvaltarens forsorg tillfalligt
lata inregistrera aktierna i eget namn, sa att aktiedgaren ar inford
i aktieboken fredagen den 22 mars 2019. Intradeskort till ars-
stimman kommer att utsandas.

UTDELNING

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 12,00 kronor per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas mandagen den
1 april 2019. Beslutar drsstimman enligt férslaget beriknas utdel-

ningen komma att utsindas av Euroclear Sweden AB torsdagen
den 4 april 2019.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

28 mars Arsstaimma

26 april Delarsrapport januari—mars 2019

21 maj Kapitalmarknadsdag

12 juli Delarsrapport januari—juni 2019

24 oktober Delarsrapport januari—september 2019

Rapporterna finns pa svenska och engelska pa jm.se/investerare.
De kan dven bestillas fran JM AB, Koncernstab Ekonomi och
Finans, tel. 08-782 87 00.

JM AB (publ), Org.nr. 556045-2103, site i Stockholm.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Redovisningsprinciper for
hallbarhet, referenser och resultat

JM beskriver hallbarhetsarbetet och redovisar uppfyllelse av
ekonomiska, miljdmassiga och sociala mal och indikatorer i en
hallbarhetsredovisning som ingar som en del av arsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen har forberetts i enlighet med GRI Stan-
darder pa kdrnniva och de nya kraven pa hallbarhetsrapport i ars-
redovisningslagen (1995:1554), samt redogér f6r uppnadda resul-
tat for redovisningsperioden mot bakgrund av véra dtaganden,
strategier och hallbarhetsstyrning. Syftet ar att presentera, mata
och ta ansvar gentemot véra intressenter; bade inom och utanfor
foretaget, for vad vi uppnatt i vart arbete for en hallbar utveck-
ling. Inom JM ansvarar JMs Hallbarhetsrad, lett av koncernchefen,
for héllbarhetsredovisningen. |Ms styrelse avger redovisningen.

REDOVISNINGENS OMFATTNING

Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2018 och
omfattar hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag. |Ms
ambition &r att ge en heltickande redovisning av hallbarhetsarbe-
tet, dar saval negativ som positiv utveckling tydligt framgar. Hall-
barhetsarbetet stédjer sig pa de policyer och riktlinjer som var
verksamhet drivs utifran samt de samarbeten vi har med bland
annat Global Compact. Som stdd for vilka fragor som ar vikti-
gast att hantera och redovisa utgar vi fran en vasentlighetsanalys
som ar framtagen med hansyn tagen till JM samt véra externa och
interna intressenter. | redovisningen ingar totalt 13 av GRl:s indi-
katorer, vilka finns fértecknade med lashanvisning i ett GRI-index
pa sidorna 131-133.

Mer detaljerad information kring berakningsmodeller, stan-
darder, begransningar och antaganden som anvants i redovis-
ningen aterfinns pa jm.se/hallbarhet.

VASENTLIGHETSANALYS

Viasentlighetsanalysen dr en metod for att identifiera vilka fragor
inom hallbarhetsomradet som ar vasentliga for foretaget. Den
baseras pa en sammanstillning av information fran djupintervjuer
med nyckelpersoner; enkitsvar fran identifierade intressentgrup-
per; interna utredningar samt standarder, defacto-standarder
och lagkrav pa hallbarhetsomradet. Informationen virderas uti-
fran mojligheter och risker for ett langsiktigt vardeskapande bade
inom JM och i var omvirld. Resultatet av varderingen benamns
som JMs vasentliga hallbarhetsaspekter. Dessa lagger en grund
for vart héllbarhetsarbete och vad som redovisas.

HALLBARHETSRAPPORT

IM redovisar sin hdllbarhetsrapport for 2018 enligt kraven
i drsredovisningslagen enligt nedan:

Foretagets | Vardeskapande i JMs affar (sid 22)
affarsmodell
Policys | IMs aspekter och styrning inom

hallbarhet (sid 129)

Vasentliga risker | Risker och riskhantering (sid 30-32, 75)

och riskhantering

Resultat | IMs koncernévergripande mal (sid 37),
Fakta och nyckeltal (sid 130-131)
Inkopsarbete med helhetstank (sid
47-48), Ansvarsfullt agerande i alla

led (sid 49)

Hallbarhetsrapporten omfattar JMs samtliga dotterbolag.

Stockholm den 12 februari 2019
Styrelsen

Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hdllbarhetsredovisningen

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for
ar 2018 pa de ovan angivna sidorna och for att den ar upprittad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt 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 21 februari 2019
PricewaterhouseCoopers AB

Hakan Malmstrém
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

VASENTLIGHET FOR INTRESSENTER

* Bidrag till lokalsamhille

* Jobbskapande och kompetens-
utveckling i samhillet

 Rapportering av oegentligheter

¢ Transparent kommunikation

 Kunskapséverféring till kund

* Rittvisande marknadsféring

« Certifiering och markning

* Vatteneffektivitet

* Anmilningspliktig verksamhet
* Farligt gods

* Miljolyckor

* Utbildning och kultur

« Sociala investeringar

* Skapa vilstand

* Etik och virdeskapande

* Produktansvar

* Ansvarsfulla leverantérer
* Arbetsmiljo

¢ Jamlikhet och mangfald

* Kompetens

* Resurseffektivitet

* Liten klimatpaverkan

Buller

Miljépaverkande utslapp
Natur- och utemiljé
Arbetsvillkor och social
trygghet

EKONOMISK, SOCIAL OCH MILJOMASSIG PAVERKAN

Exempel pa viktiga aspekter

Hur viktiga aspekter hanteras

Koppling till JMs visentliga
hallbarhetsaspekter

Intressentdialog

Intressentgrupp Hur vi arbetar
Kunder - * Kundundersékningar
befintliga och * Kundméten

potentiella

* Inflyttningsenkater

* Fokusgrupper

* Hemma hos-intervjuer

* Webbpaneler

» Omvirldsbevakning

* Marknadsundersckningar

* Lage

* Trygghet och sikerhet
* Bra kommunikationer
* Fina grénomraden

* Forvaring

* K&k och badrum

* Materialval

Fragorna hanteras i var projekt-
utvecklingsprocess:

* Vid markférvarv

* Vid planprocess

* Vid projektering

* Vid inkép

* Produktansvar
* Resurseffektivitet
« Liten klimatpaverkan

Medarbetare - * Utvecklingssamtal * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: ¢ Etik och virdeskapande
befintliga * Spel om var uppférandekod * Foretagskultur och etik * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé
* Intern utbildning, kommunikation ¢ Kompetensutveckling * Arbetsmilj6 och hilsa « Jamstalldhet och méngfald
och dialog * Jamstalldhet * Hallbarhetspolicy * Kompetens
* Medarbetarundersokning * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod * Resurseffektivitet
* Arbetsmiljévecka * Friskvard * Etiska riktlinjer « Liten klimatpaverkan
* Forbattringsarbete * Férméner * Jamstilldhetsplan
* Pension, férsikringar och andra
férmaner
Medarbetare — * Praktikplatser * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: Jimstilldhet och méngfald
potentiella * Traineeprogram * Foretagskultur och etik * Kompetensutveckling * Kompetens
* Examensarbeten *» Kompetensutveckling * Arbetsmilj och hilsa « Liten klimatpéaverkan
* Samarbeten med skolor * Jamstalldhet « Hallbarhetspolicy
och universitet * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod
* Arbetsmarknadsdagar * Friskvard « Etiska riktlinjer
* Rekrytering * Férméner « Jamstalldhetsplan
* Pension, forsakringar och andra
férmaner
Aktieagare och * Personliga méten * Bolags- och produktutveckling Fragorna hanteras i var * Etik och virdeskapande
investerare * Telefonmoten * Vdardeskapande kommunikationsplanering * Produktansvar
* Analytikerméten * Investeringar * Ansvarsfulla leverantorer
* Lopande kommunikation * Riskhantering * Arbetsmiljé
* Kapitalmarknadsdag * Arbetsmiljé * Jamstalldhet och mangfald
* Milj6 och hallbarhet * Kompetens
* Marknad och kund * Resurseffektivitet
* Affirsetik « Liten klimatpaverkan
Samarbets- * Avtalsméten * Socialt ansvar i leverantorskedjan Fragorna hanteras i var inkdps- « Etik och vardeskapande
partners/ * Leverantérssamverkan * Farliga amnen process, vart kommunikations- * Produktansvar
Leverantorer * Utvecklingsprojekt * Resurseffektivitet arbete samt i var process for * Ansvarsfulla leverantorer
* Frageenkiter * Avfallshantering héllbara leverantdrskedjor * Arbetsmiljé
* Leverantorskontroller * Klimatpaverkan * Resurseffektivitet
* Fabrikskontroller * Arbetsmiljo « Liten klimatpéverkan
* Framtidsworkshops * Leveranssikerhet
* Stadsbyggnadsdagar * Kvalitet
* Samverkan
* Utvecklingsarbete
Sambhille - * Kommundialoger * Social hallbarhet Fragorna hanteras i var projekt- * Etik och virdeskapande
tjanstemin och * Projektméten * Klimat och energi utvecklingsprocess: * Produktansvar
politiker * Personliga méten * Transporter och logistik * Vid markforvarv * Ansvarsfulla leverantorer
* Stadsbyggnadsdagar * Markfororeningar * Vid planprocess * Arbetsmiljo
* Mentor Sverige * Avfallshantering * Vid projektering * Resurseffektivitet
* Gron- och blastrukturer « Liten klimatpaverkan
» Stadsbyggnadsfragor
Intresse- * Foretagsnitverk * Solceller Fragorna hanteras i vart sam- * Produktansvar
organisationer * Branschforum * Klimat och LCA verkansarbete med utgangspunkt * Resurseffektivitet
* Utvecklingsprojekt * Certifiering och markning fran var hallbarhetspolicy och var « Liten klimatpaverkan
* Medlemskap * Kemikalier och farliga amnen hallbarhetsstrategi
* Kontinuerliga dialoger * Markféroreningar
* Miljcfragor
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JMs aspekter och mal inom hallbarhet

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Visentlig Omfattning av Uppfoljning genom  Omfattning av
hallbarhetsaspekt | Varfér visentlig aspekt Styrning Uppféljning GRI-indikator GRI-indikator
Etik och virde- JMs langsiktiga lon- JM skapar virden och Etiska riktlinjer Ekonomisk 201-1 Skapat och leve-  Virde:
skapande samhet ar grund- sakerstaller ansvar Uppférandekod redovisning rerat direkt ekonomiskt Hela Koncernen
(Hallbarhets- laggande for ett lang- i leverantorskedjan, Mal Incident- virde Etik: Hela leverant6rs-
styrning — siktigt vardeskapande i egna verksamheten Ekonomistyrning rapportering kedjan
ekonomiska inom JM och hos underentre- Riskhantering (se avsnitt
resultat) prendrer Risker och riskhantering)

Incidentrapportering

Skattepolicy
Produktansvar JM utvecklar bostader JM paverkar utform- Hallbarhetspolicy JMs verksamhets- 417-1 Krav pd informa-  Bostadsutveckling
(Hallbarhets- och bostadsomraden  ningen av bostéader Kvalitetspolicy program och tion och markning av i egen regii hela kon-
styrning — med lang livslingd och  och bostadsomraden.  Hallbarhetsmal nyckeltal produkter och tjinster  cernen

marknadsforing
och mirkning)

manga intressenter.
Det ar dérfor viktigt
att JM tar ansvar for
att var produkt mot-
svarar intressenternas
forvantningar och
krav

Paverkan uppstar

i leverantdrskedian,

i egna verksamheten,
hos underentrepre-
nérer och under
drift och férvaltning

Kvalitetsstyrning

Séljare och inredningsansvariga
i projekt i I6pande dialog med

kunder

Drift- och skétselanvisningar

Boendeinformation

Miljddokumentation av materialval
Kundundersékningar utférs
I6pande och sammanstills pa ars-
basis (se avsnitt Kundbehov)
Eftermarknadsservice som

hanterar kundsynpunkter
Kundombudsman

Ansvarsfulla

JM képer och anvan-

JM bidrar till paverkan

Hallbarhetspolicy

Hallbarhets-

414-1 Nya leverantorer

Leverantérskedjor

leverantorer der stora mingder i egenskap av uppdrags- Uppférandekod for leverantérer vardering som utvirderades med  och underentreprens-
(Hallbarhets- material och bygg- givare och kund. Paver-  Hallbarhetsmal Hallbarhets- avseende pé sociala rer med ramavtal i hela
styrning — social varor. Det dr av kan uppstar i leveran-  JMs inkdpsprocess revisioner kriterier koncernen
vardering av strategisk betydelse  torskedjan och hos JMs process for hallbarhets-
leverantérer) att dessa tillverkas underentreprendrer vardering och hallbarhetsrevision

under ansvarsfulla

forhallanden
Arbetsmiljé JMs byggverksamhet  JM ansvarar fér utform-  Personalpolicy Olycks- och 403-9 Omfattningenav  Sverige och Norge
(Hallbarhets- har en arbetsmiljo ning och samordningav  Uppférandekod skadestatistik skador, férlorade arbets-
styrning — med manga olika egna byggarbetsplatser  Hallbarhetsmal Ordning och dagar, franvaro samt
arbetsmilj6 och risker for olyckor dar risker och paverkan JMs systematiska redarevision totala antalet arbets-
sakerhet) och arbetsskador uppstar arbetsmiljcarbete Verksamhets- relaterade d6dsolyckor

Miljévarudatabas revision

Handlingsprogram mot droger pa

JMs arbetsplatser
Foretagshilsovard

Jamstilldhet

En langsiktig personal-

Paverkan uppstar i hela

Personalpolicy

Kartlaggning av

405-1 Mangfald i sty-

Hela koncernen

och mangfald politik bygger pa leverantérskedjan. JM  Uppférandekod jamstalldhet relse, ledning och hos
(Hallbarhets- jamstilldhet och ansvarar for utformning  Jamstilldhetsplan anstillda
styrning — en mangfald som i egen verksamhet Hallbarhetsmal
mangfald och lika | tillvaratas Rutiner for rekrytering
rattigheter)
Kompetens En langsiktig personal-  JMs egna verksamhet Personalpolicy Registrering av 404-2 Program for vida- Hela koncernen
(Hallbarhets politik anser vi vara Uppférandekod kompetens och  reutbildning och livslingt
styrning en arbetsplats som Hallbarhetsmal kompetens- larande for att stodja
- utbildning) later manniskor Befattningsstruktur utveckling fortsatt anstallningsbar-
utvecklas och bidra Rutiner fér kompetensutveckling het samt bista anstallda
till langsiktigt varde- vid anstéllningens slut
skapande
Resurseffektivitet | Det ar av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljépolicy Miljonyckeltal 306-2 Avfall per typ och Bostadsutveckling

(Hallbarhets-
styrning - avfall)

betydelse att en
materialintensiv

leverantérskedjan,
inkl. entreprenérer och

Hallbarhetsmal
JMs processer for projekt-

Avfallsstatistik

hanteringsmetod

i Sverige

verksamhet som JMs  kunder. JM ansvarar utformning, inkép och

efterstrévar resurs- for styrning i egen produktionsledning

effektivitet verksamhet
Liten klimat- Det dr av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljépolicy Miljonyckeltal 305-1 Direkta vaxthus-  Bostadsutveckling
paverkan betydelse att Ms byggnadens livscykel. Hallbarhetsmal Klimatberikningar gasutslapp (scope 1) i Sverige
(Hallbarhets- verksamhet, med sina  JM ansvarar for styrning  JMs processer for projekt- Brinslestatistik ~ 305-2 Indirekta vaxt-
styrning - energi direkta och indirekta  iegen verksamhet och  utformning, inkép och Energistatistik husgasutslapp (scope 2)
och utslipp) utsldpp av vixthusga-  indirekt mot leverant6- produktionsledning 305-3 Indirekta vaxt-

ser, efterstravar mini-  rer och kunder husgasutslapp (scope 3)

mal klimatpaverkan

CRE1 Byggnaders
energiprestanda

CRE3 Utslapp av vixt-
husgaser fran byggnader
CRE4 Utslapp av vixt-
husgaser fran
nyproduktion
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Fakta och nyckeltal inom hallbarhet

2018 2017 2016
ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen, 201-1
Skapat direkt ekonomiskt varde Intdkter enl. segmentsredovisning, mkr 16 161 17 008 15752
Distribuerat direkt ekonomiskt Produktions- och driftkostnader —12063 -12520 -11789
virde m.m., mkr (not 2)
Loner, ersittningar och pensions- -1738 -1 660 1525
kostnader, mkr (not 3)
Finansiella intakter, mkr (not 7) 10 279 17
Finansiella kostnader, mkr (not 7) 79 —69 =77
Kostnadsford skatt och sociala -853 —844 -838
avgifter; mkr (not 8)
Féreslagen utdelning/utdelning, mkr -835 765 —675
Behallet direkt ekonomiskt virde mkr 603 1429 865
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, 414-1
Hallbarhetsvardering Andel av nya leverantérer som blev 100% 100% 100%
virderade
ARBETSMILJO, Sverige, Norge 403-9
Skador " Antal arbetsrelaterade skador 375 (JM) 270 (JM) 297 ()M)
(oavsett sjukfranvaro) 126 (underentreprencrer) 101 (underentreprenérer) 95 (underentreprendrer)
Skadefrekvens ) Frekvens av arbetsrelaterade skador 92,9 (JM) 71,2 (JM) 78,4 ()M)
(oavsett sjukfranvaro) per miljon Ingen statistik Ingen statistik Ingen statistik
arbetade timmar (underentreprenérer) (underentreprendrer) (underentreprenérer)
Férlorade dagar? Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund 569 av totalt 572 av totalt 602 av totalt
av arbetsrelaterade skador relativt totalt 504 692 dagar (JM) 417 316 dagar (JM) 405 105 dagar (JM)
antal arbetsdagar for alla anstillda
Franvaro Totalt antal franvarodagar relativt totalt Kvinnor 3407 3,0%)  Kvinnor 2564 (2,6%) Kvinnor 2113 (2,4%)
antal arbetsdagar for alla anstillda Mén 15374 (3,7%) Min 16281 (3,9%) Min 15893 (3,9%)
Totalt 18781 (3,6%)  Totalt 18845 (3,7%)  Totalt 18006 (3,7 %)
Arbetsrelaterade dédsolyckor Antal o(M) 1(JM) o(M)
0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer)
Tillbud och observationer3) Antal 2714 2569 1762

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD, Sverige, Norge och Finland, 405-1

Alders- och kénsfdrdelning4) 5) Antal Kvinnor ~ Min Totalt | Kvinnor  Min Totalt | Kvinnor  Min Totalt
Hantverkare
<254r 16 159 175 11 180 191 5 199 204
26-35ar 11 270 281 3 237 240 3 225 228
3645 ar 7 200 207 4 199 203 3 213 216
46-55 ar 1 222 223 - 223 223 - 228 228
256 &r = 146 146 = 141 141 = 146 146
Totalsumma 35 997 1032 18 980 998 11 1011 1022
Tjdnstemdn
<25&r 27 33 60 23 35 58 15 31 46
26-354ar 164 290 454 157 258 415 131 244 375
3645 ar 133 211 344 127 206 333 108 213 321
46-55 &r 110 188 298 101 178 279 90 178 268
256 &r 55 137 192 45 129 174 40 131 171
Totalsumma 489 859 1348 453 806 1259 384 797 1181
Chefer
<25ar - - -
26-354ar 6 19 25 6 18 24 4 10 14
36-45ar 20 58 78 18 63 81 24 44 68
46-55 ar 31 68 99 27 54 81 23 43 66
256 &r 6 33 39 5 26 31 2 20 22
Totalsumma 63 178 241 56 161 217 53 117 170
Koncernledning
<25ar = = =
26-35ar - - -
36-45ar 1 2 3 1 2 3 1 2 3
46-55 ar 2 1 3 1 3 4 1 3 4
256 ar - 3 3 - 2 2 - 2 2
Totalsumma 3 6 9 2 7 9 2 7 9
Styrelse
<254r - - -
26-354ar - - -
36-45ar - - -
46-55 ar 1 1 - 1 1 -
256 4r 3 3 6 3 3 6 3 3 6
Totalsumma 3 4 7 3 4 7 3 3 6

1) Nyckeltalet har dndrats till arbetsrelaterade skador oavsett sjukfréanvaro. De vanligaste skadeorsakerna/skaderiskerna 2018 var fall frin samma niva (snubbla, halka), kontakt med vasst fére-
mal samt skada av eget hanterat féremal. De vanligaste skadetyperna 2018 var kross-, klim- eller annan mjukdelsskada, sarskada samt stukning, vrickning eller strackning.

2) Antalet sjukskrivningsdagar pga arbetsrelaterade skador har gatt ner trots att antalet skador 6kat, vilket tyder pa att skadorna fatt lindrigare karaktar.

3) Den kraftiga 8kningen av rapporterade tillbud beror pa den digitaliserade inrapporteringsmetoden (webbaserat avvikelsesystem for byggbranschen BIA).

4 Vissa kompetenser exempelvis arkitekter, konsulter och olika typer av underentreprenérer anlitas i utvecklingsprojekten.

)

5) Data ar hiamtad fran JMs personalsystem.
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Fakta och nyckeltal inom hallbarhet, forts.

oM

HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

2018 2017 2016

RESURSEFFEKTIVITET, Sverige, 306-2
Byggavfall till dtervinning Ton (Andel) 6277 (58%) 6465 (55%) 4980 (50%)
Byggavfall till forbranning Ton (Andel) 3073 (29%) 3752 (32%) 3539 (36%)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 439 (4%) 647 (5%) 529 (5%)
Blandat (osorterat) avfall Ton (Andel) 925 (9%) 884 (8%) 898 (9 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 37 (0,3%) 35 (0,3%) 17 (0,2%)
Total mingd byggavfall ) Ton 10751 11783 9962
LITEN KLIMATPAVERKAN, Sverige
Koldioxidutslapp JM, 305-1, 305-2, 305-3 Ton COze Scope 1 4241 4775 4708

Scope 2 1481 1428 1754

Scope 32 13161 16138 16 701

Totalt 18883 22341 23163
Nyproducerade bostéders koldioxidutslapp fran  Kg COse/kvm BRA och ar 2 4 4
energianvandning, CRE3
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COze/omsittning, mkr 1,2 1,3 1,5
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COse/producerad bostad 6,583) 6,35 6,43
Nyproducerade bostéders beraknade kWh/kvm A-temp 56 60 66

energianvandning, CRE1

1) Statistik frén vara avfallsentreprendrer. Avfallet klassificeras av avfallsentreprendren och redovisas i fraktioner enligt Kretsloppsréadets riktlinjer.

2) | Scope 3 inkluderar M materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjinsteresor samt energianvindningen i vara nybyggda bostider de forsta tva aren.

Utslappen i Scope 3 under 2017 korrigerades efter granskning av tredje part.
3) De totala koldioxidutslippen har minskat, men antalet producerade bostéder &r l4gre 4n tidigare &r vilket paverkar nyckeltalet.

GRI-index 2018

Index dr tankt att anvandas som en korsreferenslista for att finna
information som svarar pa var i arsredovisningen som informa-
tionen finns tillganglig. | vissa fall ges kompletterande eller full-
standigt svar pa fragan direkt i indextabellens kommentarsfalt i
anslutning till fragan. Informationen i hallbarhetsredovisningen

Standardupplysningar

har inte granskats av nagon tredje part, dock har berakningar av

koldioxidutslapp granskats av extern part inom ramen for fére-

tagsnitverket Hagainitiativet. Ovriga berikningar av indikatorer

och nyckeltal har inte granskats av extern part, med undantag av
dem som ingar i den legala delen av arsredovisningen.

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2018) granskad
ORGANISATIONEN
102-1 Organisationens namn VAl
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 7-14
102-3 Huvudkontorets lokalisering 136
102-4 Lander dar organisationen har verksamhet 7-9
102-5 Agarstruktur och bolagsform 124-125 Ja
102-6 Marknader 52-56
102-7 Organisationens storlek 71-75 Ja
102-8 Information om anstillda och andra som arbetar for organisationen 4246, 88,130
102-9 Leverantérskedja 47-48
102-10 Visentliga forandringar gillande organisation och leverantérskedja 47-48
102-11 Forsiktighetsprincipen 35
102-12 Externa initiativ som organisationen stodjer eller omfattas av 35-36
102-13 Medlemskap i organisationer 36
STRATEGI
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 2-3
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Virderingar, principer och etiska riktlinjer 47-49
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 35,113-121 Ja
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2018) granskad
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista &ver intressentgrupper 128
102-41 Kollektivavtal Samtliga medarbetare i Sverige
och Finland och 37% i Norge
102-42 Identifiering och urval av intressenter 35,128
102-43 Metoder for intressentdialog 35
102-44 Viktiga fragor som lyfts 128
REDOVISNINGSPRAXIS
102-45 Enheter som ingar i den finansiella redovisningen 93 Ja
102-46 Definition av redovisningens innehall och fragornas avgransning 35,127,129
102-47 Lista 6ver vasentliga fragor 127-129
102-48 Férandringar av information -
102-49 Forandringar i redovisningen =
102-50 Redovisningsperiod 7
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen Arsredovisning 2017,
publicerades 2018.
102-52 Redovisningscykel 127
102-53 Kontaktperson for redovisningen Per Lofgren, Hallbarhetschef,
JMAB
102-54 Redovisning i enighet med GRI Standarder 127
102-55 GRlI-index 131-133
102-56 Extern granskning 127
EKONOMISKA INDIKATORER
GRI 201 Ekonomiska resultat
2011 Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde 76-80, 130 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35, 129
MILJOINDIKATORER
GRI 302 Energi
CRE1 Byggnaders energiprestanda 41,131
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
GRI 305 Utslapp
CRE3 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 131 Ja
CRE4 Utslapp av véxthusgaser fran byggprocessen 131 Ja
305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 131 Ja
305-2 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 2) 131 Ja
305-3 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 131 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
GRI 306 Avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 39-41,131
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
SOCIALA INDIKATORER
GRI 403 Arbetsmiljé och siakerhet
403-1, CRE6 Arbetsmiljé- och sikerhetsledningssystem 4445
403-2 Riskidentifiering, riskutvardering och incidenthantering 44-45
403-3 Foretagshalsovard 44-45
403-4 Delaktighet av och kommunikation med arbetstagare om arbetsmiljé och sakerhet 44-45
403-5 Utbildning av arbetstagare inom arbetsmiljé och sikerhet 4445
403-6 Frisk- och sjukvard 44-45
403-7 Férebyggande av arbetsmiljo- och siakerhetsrisker i arbetsmiljon 4445
403-9 Arbetsrelaterade skador 45,130
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2018) granskad
GRI 404 Utbildning
404-2 Program for vidareutbildning och livslangt larande for att stédja fortsatt 4245
anstillningsbarhet samt bista anstillda vid anstallningens slut
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
GRI 405 Mangfald och lika rattigheter
405-1 Mangfald i styrelse, ledning och hos anstillda 42,116-117, 122-123, 130
GRI 103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
GRI 414 Social vardering av leverantorer
414-1 Nya leverantérer som utvirderades med avseende pa sociala kriterier 4748
GRI 103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
GRI 417 Marknadsforing och markning
4171 Krav pa information och mérkning av produkter och tjanster 4041, 47-48.
GRI103 Upplysningar om styrning 22-23, 35,129
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GLOBAL COMPACT

Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar ddrmed tydlig
stéllning i fragor som rér manskliga rittigheter, arbetsratt, miljo-
ansvar och antikorruption.

FN:s Global Compacts tio principer Hanvisning
MANSKLIGA RATTIGHETER Sidorna 47-49

1. Stdédja och respektera internationella ménskliga rittigheter inom den sfir féretaget kan paverka

2. Forsikra sigom att foretaget inte ar delaktiga i brott mot manskliga réttigheter

ARBETSRATT Sidorna 4249

3. Uppritthalla foreningsfrihet och erkanna ritten till kollektiva forhandlingar

4. Avskaffa alla former av tvangsarbete

5. Avskaffa barnarbete

6. Avskaffa diskriminering vid anstillning och yrkesutévning

MIL)O Sidorna 35, 38—41

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljorisker

8. Tainitiativ for att starka ett storre miljdomedvetande

9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévanlig teknik

BEKAMPNING AV KORRUPTION Sidorna 4749

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