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ARET | KORTHET

En av Nordens ledande
projektutvecklare av bostader
och bostadsomraden

Verksamheten dr fokuserad pd nyproduktion av bostdder i attraktiva ldgen
med tyngdpunkt pd expansiva storstadsomrdden och universitetsorter i
Sverige, Norge och Finland.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt hdllbarhetsarbete. Vi omsdtter
cirka 15 miljarder kronor och har cirka 2 500 medarbetare. ]M AB dr ett
publikt bolag noterat pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Intdkterna minskade till 14 608 mkr (15 388). Resultatet fore skatt 6kade till 2 158 mkr (1955).

. . ) Resultat efter skatt 6kade till 1 798 mkr (1575).
Rorelseresultatet 6kade till 2 216 mkr (2 028).

Rorelsemarginalen 6kade till 15,2 procent (13,2). Koncernens kassaflode inklusive nettoinvestering

o i i i fastigheter uppgick till 2 287 mkr (1715).
Resultat fran férsdljningar av fastigheter och fran

joint venture om 436 mkr (191) ingdr i Antal salda bostdder 6kade till 4 248 (4 026) och
rorelseresultatet. produktionsstarterna 6kade till 3972 (3199).

Rdntabilitet eget kapital for de senaste tolv
madnaderna 6kade till 21,9 procent (20,8).
Resultatet per aktie under dret 6kade till 25,90
kronor (22,50).

Overvirden exploateringsfastigheter uppgick
till 7,2 mdkr (6,5).

Utdelning Styrelsen foreslar 13,50 kronor (12,75)
iutdelning for 2021.

Styrelsen foreslar fornyat bemyndigande for
aterkop av egna aktier.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor (SEK)  Dar inget annat framgar baseras belopp och kommentarer

som ocksa ar moderbolagets rapporteringsvaluta. Samtliga pa sidorna 2-3, 26, 67-80 pa JMs segmentsredovisning.
belopp, om inte annat anges, 4r avrundade till narmaste For skillnaden mellan segmentsredovisning och IFRS, se
miljontal. Sifforna i rapporten ar baserade pa koncernens avsnittet Segmentsrapportering pa sidan 95. For definitioner,
konsolideringssystem som ar i tusentals kronor. Genom se sidorna 77-80.

avrundning av siffror i tabeller kan det férekomma att total-
belopp inte motsvarar summan av ingdende avrundade heltal.
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Sverige

Finland
Norge

GEOGRAFISK FORDELNING AV INTAKTER, %

Stockholm, 40% (47)
Sverige exkl. Stockholm, 30% (28)
® Norge och Finland, 30% (25)

® ]M-kontor

2020 ars siffror inom parentes .
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ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING

Mkr 2021 2020 2019
Intakter 14 608 15 388 15 692
Rorelseresultat 2 216 2 028 2 008
Rorelsemarginal, % 15,2 13,2 12,8
Resultat fore skatt 2 158 1 955 1928
Kassaflode fran lopande verksamheten 2 287 1715 1291
Rantabilitet pd eget kapital, % 21,9 20,8 22,2
Soliditet, % 50 47 42
Resultat per aktie, kr 25,90 22,50 22,50
Antal sdlda bostdder 4 248 4 026 3 595
Antal produktionsstartade bostader 3972 3 199 3 269
Antal bostdder i pdgdende produktion 8 094 7 976 7 813
Intdkter enligt IFRS 15 650 16 291 15 605
Sjetneliv, i Norge Rorelseresultat fenligt' IFRS 2227 2 018 1982
Resultat per aktie enligt IFRS, kr 26,00 22,00 21,90
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Ett annorlunda och framgangsrikt ar

Stark efterfragan och hég nivd produktionsstartade
bostdder under dnnu ett dr i pandemins tecken.

Under 2021 har vi pa alla marknader haft en stabilt hog efter-
fragan pa JMs bostdder, med hog boknings- och forsiljningsniva.

JM startade produktion av 3 972 bostader under 2021, vilket
ar 24 procent fler dn aret innan. Utover efterfragan utgor plan-
processerna fortsatt en viktig faktor for takten i produktionsstarter.

Bostadsmarknaden i Stockholm férbattrades under aret, med
fortsatt god I6nsamhet i var affir. Aven i Gvriga Sverige har JM haft
en god I6nsamhet med bra forsiljning i en stabil marknad. | Norge
och Finland har bostadsmarknaden utvecklats fortsatt positivt, med
mycket fina resultat for JM. Under 2021 har vi fortsatt att successivt
bredda var geografiska marknad, dar vi nu férvarvat mark dven i
Tammerfors i Finland.

Vi ser ett fortsatt stort intresse fran kunderna for vara dgar-
lagenheter i Sverige. JM har cirka 700 dgarlagenheter i pagaende
produktion och 200 fardigstallda dgarlagenheter i Stockholm och
Uppsala. Las mer om denna upplatelseform pa sidorna 18—19.

Under 2021 har vi dven salt tva hyresrittsfastigheter med totalt
cirka 300 bostader i Sverige, i Taby och i Jarfilla. Produktion pagar
av cirka 800 bostéder i ytterligare tre hyresrittsfastigheter i Sverige,
varav tva startades under det fjarde kvartalet.

Pandemins paverkan

Var bostadsproduktion har, precis som under pandemins forsta ar,
aven under 2021 fortlopt enligt plan utan storre paverkan i form av
storningar i leverantorskedjor och bemanning. Vi har konsekvent
fokuserat pa att minska risken for smittspridning pa vara arbetsplat-
ser. For att uppriatthalla ett hogt engagemang hos vara medarbetare
har vi genomfort ett antal aktiviteter, bland annat en satsning med
syfte att framja fysisk aktivitet och starka sammanhallningen mellan
verksamheten i Sverige, Norge och Finland.

Jag ar stolt 6ver vara medarbetares férmaga till fokus och leve-
rans med hog kvalitet under de forhéllanden som pandemins res-
triktioner medfort. Las mer pd sidorna 50-57 om hur JM arbetar
med medarbetarskap, siker arbetsmiljé och hallbara medarbetare.

JMs digitala bostadsvisningar, och effektiva |6sningar for digital
bokning och signering av avtal, fortsitter att vara uppskattade av
vara kunder dven efter pandemin.

Oklar cementf6rsorjning och stigande rdvarupriser

Under 2021 har cementforsorjning och lokal cementproduktion
varit en hogaktuell fraga i Sverige till foljd av oklar tillstindsprocess
mellan marknadsledande producent och berérda myndigheter.

I slutet av dret antogs en lagandring som mojliggor fortsatt lokal
cementproduktion genom en forlangning av aktuella tillstand.

|/

»Vdra digitala l6sningar fortsdtter
att efterfrdgas av kunderna dven
efter pandemin.”

Révarupriset pa stal och tra har 6kat under 2021. Langa leverantors-
avtal begriansar effekten av prisdkningarna i JMs resultatrakning.
Betongpriserna har varit stabila under 2021 f6r |M, dar prisékningar
har aviserats for 2022. For JM bedéms rent stal och tra utgora cirka
4 respektive 2 procent av kostnadsmassan och materialkostnaden
for ren betong bedéms utgora cirka 2 procent. Kostnadsokningarna
pa ravaror motverkas delvis av I6pande rationaliseringar.

Hallbarhetsarbete och minskad klimatpaverkan

Klimatpaverkan i var bransch kommer framst fran tillverkning av
material och produkter samt fran utslidpp kopplade till energian-
vandning i de fardiga byggnaderna. JMs mal 4r att de klimatpaver-
kande utsldppen ska vara ndra noll ar 2030, vilket betyder att vi
behéver minska utslappen med 85 procent fran dagens nivaer.

JM har under 2021 fortsatt med flera testprojekt med klimat-
reducerad betong, med bade 10 och 25 procent klimatforbattring.
Betong star for cirka 60—75 procent av den totala klimatpéaverkan
i byggprocessen. Testprojekten undersoker hur de klimatforbatt-
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rade betongsorterna skiljer sig fran standardbetongen och hur

eventuella skillnader paverkar effektivitet i byggprocessen och

eventuella avvikelser fran produktionstidsplaner.

Vi genomfor dven ett antal testprojekt med fossilfri byggarbets-
plats, med utvardering av elektrifierade maskiner och anvandning av
fossilfria branslen. En stor del av JMs anvandning av fossila branslen
sker i de drivmedel som anvinds i transporter och maskiner pa
byggarbetsplatserna. | testprojekten byts den fossila dieseln och
gasolen som anvands i transporter och maskiner inom byggomradet
ut till fornybar diesel respektive biogasol. | de fall det ar mojligt
ersitts bransledrivna maskiner mot eldrivna. Andra exempel pa
vara initiativ for minskad klimatpaverkan:

* Utokning av verksamheten med logistikcenter med helt
fornybart bransle for fordonen som effektiviserar
transportfléden till och fran byggarbetsplatserna

* Utveckling och implementering av digitalt system for
prognostisering av avfallsmangder

* Testprojekt med forskurna gipsplattor for att minska
mangden spill.

Alla JM-bostader som projekteringsstartats fran och med 2018
miljomarks med Svanen. Under 2021 har JM erhallit Svanenmark-
ning fér 30 projekt pa alla vara marknader. Fér kunderna innebar
en Svanenmarkt bostad flera fordelar sasom lag energianvandning,
hdlsosam inomhusmiljé och produkter med virke fran héllbart
skogsbruk.

Lds mer om Svanenmarkning och JMs hallbarhetsarbete pa
sidorna 15 och 41-60.

Kundinsikter

Det ar framfor allt livssituationen som paverkar valet av bostad.
JM genomfor kontinuerligt olika kundundersokningar for att forsta
vilka behov och preferenser som finns gillande boende och bostéder.
Under 2021 publicerades JMs forsta Nordiska Boendebarometer,
en rapport om hur personer i Sverige, Norge och Finland ser pa sitt
boende och vad man 6nskar i ett framtida boende. Boendebarome-
tern hjalper oss att forsta likheter och skillnader mellan de nordiska
landerna for att kunna utveckla de basta bostaderna pa vara olika
marknader.

Hemmets nyaroll

Pandemin har medfért nya beteenden och hemmakontor och sepa-
rata arbetsytor har i manga hem blivit viktiga inslag. Mycket tyder pa
att ett delvis hemarbete kommer att fortsitta dven efter pandemin,

24

fler produktionsstartade bostdder

dar utformningen av bostdder maste tillgodose behov och funktioner
for bade fritid och arbete.

For att mota dessa nya forvantningar pa hemmet arbetar viinom
JM aktivt med utformningen av véara bostéder, dar genomtankt
inredning, smart teknik och héllbarhet star i fokus.

Digitala inredningsval

Digital inredningsviljare, ett verktyg som pilottestats under tva ar,
implementerades under 2021 i full skala pa alla vara marknader.
Férutom mojligheten att visualisera resultatet sikerstiller
inredningsviljaren att kunden gor val som verkligen fungerar i den
aktuella bostaden, vilket minskar risken for felinstallationer.

Nojda kunder

Vi fortsitter att gladja oss 6ver stabilt hoga betyg fran kunderna
nar det giller bostadskvalitet, service och palitlighet. JM har haft
topplaceringar i mer an tolv ar i bostadsbranschen i respektive land.
Koncernens sammantagna N6jd Kund Index ar 78, vilket ar ett
mycket hogt varde.

Det dr ett fint kvitto pa vara anstrangningar att vara lyhorda for
kundernas behov, i kombination med ett stort engagemang fran JMs
medarbetare att ge alla kunder en riktigt bra upplevelse i samband
med deras bostadskop.

Stark position och goda forutsdttningar

Efterfragan pa bostdder stods, tillsammans med ett forvantat fort-
satt lagt rantelage, av befolkningstillvaxten pa vara marknader. |JMs
bredd i boendekoncept och upplatelseformer ger oss flexibilitet

i den fortsatta projektutvecklingen av bostader och bidrar till
stabilitet Gver konjunkturcykler.

Vi har ett starkt strukturkapital i bolaget och en balansrikning
som medger bade tillvaxt i affiren och stabil Gverforing till aktie-
dgarna. Styrelsen foreslar darfér en hojd utdelning for 2021 samt
fortsatt mandat for aterkop av aktier.

Y S

Johan Skoglund
Verkstdllande direktor och koncernchef
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Pa vag mot fossilfria
transporter och maskiner

Byte frdn fossil till fornybar
diesel innebdr en reduktion
med 80—90 procent.

JM har ett konkret och ambitiost mdl om att de klimatpdverkande utsldppen
ska vara ndra noll till ar 2030. En viktig insats for att nd mdlet dr att minska
anvdndningen av material frdan fossila kdllor som olja, kol och gas eftersom

de genererar koldioxidutsldpp.

En stor del av JMs anvandning av fossila branslen sker genom
de drivmedel som anvands i transporter och maskiner pa bygg-
arbetsplatserna. De behover bytas ut till fornybart drivmedel
eller ersittas med transporter och maskiner som ar eldrivna.
JM har under 2021 startat testprojekt pa tva byggarbets-
platser i Sverige, Bunkhagen i Taby Park och Kaptenen i Malmg,
med siktet installt pa att i samarbete med leverantorerna stilla
om transporter och maskiner till att drivas med enbart forny-
bart drivmedel och/eller el. | projekten undersoks forutsatt-
ningar som exempelvis tillgang pa efterfragad maskinell
utrustning, fornybara drivmedel och uppvarmningsmetoder.

Skiftet fran fossilt till fornybart innebar inte att koldioxid-
utslappen fran transporter och maskiner upphér helt, eftersom
aven det fornybara genererar utslapp. Mangden utslapp reduce-
ras dock kraftigt. Exempelvis innebér byte fran fossil till fornybar
diesel en reduktion med 80—90 procent.

Erfarenheter frin testprojekten i Taby Park och Malmé ska
vara véagledande for hur JM ska arbeta vidare for att kunna ha
fossilfria transporter och maskiner pa byggarbetsplatserna.

6 + JM ARSREDOVISNING 2021
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JM som investering

Ambitionen dr att 6ver tid ge vdra aktiedgare en hogre totalavkastning dn foretag med
liknande verksamhet och riskprofil.

JM utvecklar bostader och hallbara livsmiljoer pa storre tillvaxt- cykeln och 6kande vardedverforingar till aktiedgarna med fokus pa
orter i Sverige, Norge och Finland. Ambitionen ar att 6ver tid ge vinst per aktie och utdelning per aktie. Detta uppnas genom hog
JMs aktiedgare en hogre totalavkastning an foretag med liknande operationell formaga, god riskkontroll, finansiell styrka och attraktiv
verksamhet och riskprofil. Aktiedgarna i JM ska ges mojlighet till god ~ byggrattsportfolj, med stor virdepotential, som I6pande féradlas
langsiktig totalavkastning fran en riskmassigt balanserad tillvaxt i och férnyas.

affaren, med optimerat utnyttjande av riskkapital Gver konjunktur-

God langsiktig
totalavkastning

Under de senaste fem aren har
JM haft en genomsnittlig total-
avkastning om 14 procent.
Aktien ar volatil men har skapat
god totalavkastning langsiktigt.
Over de senaste tio aren har
totalavkastningen varit 19 pro-

cent, jamfort med 11 procent for

genomsnittet for jamférbara

AKTIENS GENOMSNITTLIGA

TOTALAVKASTNING
%
20
<
~
15 -
10 \—c

Okande utdelning

over lang tid

JM har haft en 6kande utdelning
over lang tid i kombination med
ett flertal kapitalutskiftningar
over aren. Vardeoverforingarna
till aktiedgarna har under de
senaste tio dren uppgatt till

10,1 mdkr; varav 6,9 mdkr genom
utdelning och 3,2 mdkr genom
forvarv och indragning av egna

ATERFORING TILL
AKTIEAGARE

Mkx
1500

1200

1
~
)

bolag. 0 aktier (aterkop).
2017-2021 2012-2021 2017 2018 2019 2020 2021
1) Besqab*, Bonava*, NCC, PEAB, ® Genomsnitt? Aterkop av aktier
fe!vaag*, Skanska, Veidekke, YIT @ Utdelning
€j 2012-2021 Nasdaq Stockholm

Stark balansrdkning SOLIDITET Byggrdttsportfolj med BYGGRATTER

JM har en stark finansiell % stor vdrdepotential Antal, tusental Mdkr
stallning med en soliditet om JM har 35 600 byggritter 10 s
40-50 procent (exklusive over- for framtida projektutveckling, % 7
varden) under de senaste fem varav 20 000 redovisas i balans- S IR
aren. En stark soliditet ar en rakningen. Overvirdet jamfort alT T T T T s

forutsittning for stabil och
kostnadseffektiv finansiering av
pagaende bostadsproduktion.
Samtidigt ska riskkapitalet
inklusive Gvervarden vara opti-
merat 6ver konjunkturcykeln.

0
2017 2018 2019 2020 2021

® soliditet

med bokfort virde pa bygg-
ratterna i balansrakningen upp-
gar till 7,2 mdkr utifran extern
virdering. Overvirdet ir del av
JMs riskkapital och ger indika-
tion om framtida vinstpotential.

20

15

2017 2018 2019 2020 2021
Villkorade byggratter
[ ] Byggratter i balansrakningen

Overvarde byggratter
i balansrakning
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JM lever ndra kunden. Vi stravar efter

att forstd hur drivkrafter som urbanisering
och demografi paverkar kunderna, samt vilka
krav och behov som dr viktiga for dagens
och morgondagens kunder.



OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Trenderna som paverkar

framtidens boende

Genom att analysera sdvdl globala megatrender som lokala tendenser kan
vi forstd hur vara kunder vill leva — och skapa framtidens drémhem.

JM ska vara kundens férstahandsval vid kép av en ny bostad. For
att nd det mélet maste vi forsta och forutse hur manniskor lever,
bor och arbetar. Detta ar givetvis faktorer som skiftar i takt med
att vara samhallen férandras. Och den férandringen drivs i sin tur
av teknologiska, sociala, politiska, demografiska, ekonomiska och
klimatmadssiga trender 6ver lang tid.

Precis som foregaende ar har 2021 varit omvilvande. Corona-
pandemin har fortsatt att paverka var omvarld pa fler plan 4an de
flesta kunnat ana. En tydlig effekt av pandemin 4r att en snabbt
6kande digitalisering och mer hemarbete har lett till nya boende-
preferenser. Men uppenbart ar ocksa att behovet av flexibilitet
och transformation ar storre dn nagonsin.

Megatrender ar globala utvecklingslinjer som definierar var
framtida varld och med vilken hastighet den férandras. De paverkar
affarer, ekonomi, samhille, kulturer och vardagsliv — och har olika
betydelser och effekter for olika branscher, féretag och individer
saval som for urbanisering. Vi har identifierat fem megatrender
som ar sarskilt viktiga for JMs verksamhet:

* Digitaliseringstakten okar

+ Okat fokus pa hallbarhet

* Virldens befolkning blir dldre
* Friare val ger storre mangfald
* Globalisering forenar varlden.

Digitaliseringstakten 6kar

Digitaliseringen har férandrat vara samhillen i grunden. Den digi-
tala omvandlingen av allt fran arbete till vard, boende och utbild-
ning paborjades for minga ar sedan, men pandemin har tvingat
fram en allt snabbare omstallning. Detta ger inte bara stora vinster
i form av effektivisering och kvalitetshojning, utan ocksa omvil-
vande férandringar i arbetsmarknaden genom framfér allt 6kad
automatisering av arbetsprocesser och artificiell intelligens.

I manga branscher har pandemin ocksa medfért en snabb
omstillning till arbete pa distans, vilket méjliggjorts av den digitala
omstillning som har forberetts under lang tid. Trots att manga nu
kunnat atervanda till ett mer normalt liv har pandemin skapat nya
vanor som kommer att leva kvar. Och som fatt oss tanka om kring
hur vi bor och arbetar.

Det nya digitala landskapet utmanar etablerade affirsmodeller
och strukturer, vilket stiller krav pa anpassning och fornyelse i
manga branscher. Med 6kad digitalisering 6kar ocksa sarbarheten
for dataintrang och infrastruktur. Det kommer att leda till stérre
fokus pa datasikerhetsfragor samt stabilitet och kapacitet
i digitala system.

Okat fokus pa hdllbarhet

Klimatférandringarna ar en av var tids stora 6desfragor. Mot den
bakgrunden &r det inte konstigt att héllbarhet blivit ett nyckelord
for i stort sett alla branscher. Men begreppet hallbarhet omfattar
flera olika delar: miljomassig, social och ekonomisk utveckling.

| det miljomassiga perspektivet handlar det for bostads-
utvecklingsbranschen framst om att bygga energi- och klimat-
effektivt, anvanda sunda materialval, minska avfall och att varda
vara naturresurser langsiktigt. Ur det sociala perspektivet handlar
det om mangfaldsarbete och skapandet av ett samhille med hog
tolerans ddr manniskors lika varde star i centrum. For detta kravs
fortroende mellan ménniskor och en delaktighet i samhillsutveck-
lingen. Slutligen handlar ekonomisk hallbarhet om att tillgodose
manniskors behov i dag utan att dventyra framtida generationers
mojligheter.

Inom bade ndringsliv och samhille 6kar nu fokus pa konkreta
I6sningar och atgarder kopplat till begreppet héllbarhet. Reella
fragor hamnar hégst pa agendan och det blir allt viktigare att visa
handlingskraft. Ett konkret exempel pa detta dr den vixande
miljopaverkan till f6ljd av digitaliseringen, som stéller stora krav
pa okad energiforsorjning.

Vdrldens befolkning blir dldre

En aldrande befolkning ar en global trend som paverkar hela varlden.
Men medellivslangden varierar stort mellan olika linder. | Norden
stiger medeldldern och allt fler arbetar langre upp i aldrarna.

Nar gruppen dldre viaxer kommer fler manniskor att behova
arbeta inom vard och omsorg for multisjuka éldre. Samtidigt 6kar
efterfragan pa service och fritidsaktiviteter bland de friska aldre.
Livsfasforandringar ar ocksa en tydlig trend, dar traditionella stora
livshandelser sker allt senare i livet — som giftermal, barnafédande
och kopet av foérsta bostaden.

Friare val ger stérre mangfald

I miljéer som underlattar méten och kontakter mellan manniskor
vaxer samhillen och naringar. De senaste decennierna har allt fler,
i takt med regionférstoring, bosatt sig i fororter langre bort fran
stadskdrnan, men ndra sparbunden trafik eller motorvig for att
enkelt kunna pendla till och fran arbete och skola. Detta har inne-
burit en storre belastning pa kollektivtrafiken och 6kad biltrafik,
med 6kad upplevd stress hos manga.

Pandemin har gett en paus i denna utveckling, nar hemarbete
blivit mer utbrett och accepterat. Troligen kommer pandemin att
paverka oss under lang tid framé&ver och goéra oss mer medvetna
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om smittspridningar i tranga utrymmen med mycket manniskor.
Att fler kommer fortsitta arbeta hemifran i viss utstriackning dven
efter pandemin dr ocksa sannolikt. Vi har dock ett behov av socialt
samspel dir den gemensamma fysiska arbetsplatsen &r en viktig
arena for utbyte av erfarenheter och idéer. Redan i dag ser vi att
manga arbetar nagra dagar i veckan pa kontoret och resterande
tid pa distans fran hemmet.

Tillgang och nérhet till service och sociala motesplatser ar fort-
satt mycket viktigt. | en framtid dar manniskor i hogre grad arbetar
hemifran ar det troligt att man i storre utstrackning séker bostader
i mer perifert lige, men dnda med bra service och rimligt pendlings-
avstand till centralorter.

Globalisering férenar vdrlden

| det langa perspektivet kommer sannolikt globaliseringen att fort-
sitta. Detta trots den tillfalliga retrdtten i samband med pandemin
och trots att flera stora nationer under senare ar har fokuserat
mer pa egna intressen och sikerhet. Tillgdngen till och det 6kande
anvindandet av informations- och kommunikationsteknologi kny-
ter samman varlden. Det leder till att manniskor kan tillgodogéra
sig information som ger 6kad kunskap och medvetenhet.

Minskad fattigdom och 6kad transparens ar nagra av globalise-
ringens viktigaste drivkrafter och effekter. En annan &r den 6kade
efterfragan pa kvalificerad arbetskraft, dir vi i Norden ser detta
framfor allt inom forskning, innovation och utveckling. Férmagan
att exportera hogteknologiska varor och tjanster kommer att
vara stommen for den ekonomiska utvecklingen framéver.

Allt detta paverkar var investeringarna sker och hur framtidens

arbets- och bostadsmarknad kommer att utvecklas. Bittre ekono-
miskt valstdnd och skapandet av fler hégkvalificerade jobb 6kar
efterfragan pa bostider, bade i centrala ligen och i ligen inom
pendlingsavstand.

Safordandras vii takt med omvdarlden

Vart utvecklingsarbete féljer en tydlig modell. Den pagar aret om
och omfattar allt frain omvirldsbevakning och marknadsanalyser
till standig dialog med leverantérer och kunder.

Den stora vdrlden speglas i den lilla. Behovet av enkelhet och
harmoni i boendemiljon marks nu alltmer och vi satsar darfor pa
att skapa an mer genomténkta planldsningar i bostaden, liksom
i de gemensamma ytorna utanfor den. Genom att fokusera pa
flexibilitet, smart forvaring, 6ppna sillskapsytor, rofyllda rum
samt ytor for aterhamtning har vi mycket néjda kunder.

Nar det handlar om bostdder och lokalsamhillet spelar JM en
viktig roll som langsiktig och etablerad aktor. JM har funnits sedan
1945 da byggmastare John Mattson bildade bolaget och har sedan
dess tagit en allt storre roll fran bostadsbyggare till projektutveck-
lare av hallbara stadsdelar. Vara hoga krav och vart genuina sam-
hillsengagemang genomsyrar hela féretaget och végleder oss
i vart arbete.

Lyssna pd kunden

Var erfarenhet visar att det framfor allt &r livssituationen som styr
valet av bostad och dess utformning. For att forsta vilka behov och
preferenser som finns kring vara kunders boende genomfor vi
kontinuerligt olika kundundersékningar, sasom fokusgrupper,
djupintervjuer och webbpaneler.

Vi strivar ocksa mot en 6kad 6ppenhet och lyhérdhet for
kunder nér de koper sin bostad. Kunderna erbjuds darfor att
medverka i arbetet pa ett sd tidigt stadium som mojligt. Det finns
en rad omraden dar kunden kan vara med och paverka — exempel-
vis kring forslag pa bostadens utformning, dnskvard kringservice i
bostadsomradet, eller alternativa sitt att anvanda gemensamhets-
lokaler pa.

Hemmets nya roll

Pandemin har skapat nya beteenden och ju langre tiden gar
desto mer sannolikt dr det att nya beteenden blir etablerade
vanor. Hemmakontor och separata arbetsytor har i manga hem
blivit ett bestaende inslag. Mycket tyder pa att vi med stor
sannolikhet kommer att fortsitta med delvis hemarbete.

Vi vet sedan tidigare att det finns ett tydligt behov av lugn
och ro i ett stindigt uppkopplat samhille. Hemmets roll ar att
vara en plats for avkoppling och aterhamtning, samtidigt som det
ska kunna omvandlas till sociala umgéngesytor och numera daven
arbetsplatser. For att kunna méta dessa nya forvantningar pa
hemmet arbetar JM aktivt med utformningen av bostaden. Den
ska vara en genomténkt helhet dar inredning, smart teknik och
hallbarhet star i fokus. Rofyllda och praktiska utemiljer som till
exempel innergard, balkong eller uteplats dr ocksa mycket viktiga
aspekter vid utformning av vara bostadsprojekt.

Hemmets nya roll ar kort sagt att vara en bas for betydligt fler
aktiviteter an tidigare. Att utforma framtidens boende, som sam-
tidigt ska varna om balansen mellan fritid och arbete, blir en utma-
ning som kommer gora stor skillnad for framtidens spekulanter.
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MARKNADEN

JM dr en av Nordens ledande
utvecklare av nya bostdder

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

Totalt startade JM produktion av 3 972 bostader under 2021, att
jamfora med 3 199 bostader aret innan. | Sverige var siffran 2 671

varav 95 procent var bostider i flerbostadshus (2 194 bostads-
ratter och 341 hyresrittsbostader) och 5 procent smahus.

I Norge produktionsstartades 636 bostader, varav 91 procent
var bostéder i flerbostadshus och 9 procent smahus, och

i Finland produktionsstartades 665 bostader.

Sverige
Efter ett turbulent 2020 med rekordstort fall i BNP priglades

konjunkturen i Sverige under 2021 av aterhamtning. Under tredje
kvartalet 6kade bade BNP och sysselsittningen snabbt da restrik-
tionerna fasades ut pa grund av minskad smittspridning och hogre
vaccinationsgrad. Under slutet av aret steg dock smittspridningen
igen och den nya virusvarianten omikron gjorde entré vilket med-

forde nya restriktioner och osikerhet. BNP 6kade totalt med
cirka 4,5 procent under 2021. Enligt Konjunkturinstitutet var lag-

konjunkturen 6ver i slutet av 2021 da resursutnyttjandet i ekono-
min var balanserat. Aven arbetsmarknaden dterhamtade sig under

2021 och sysselsattningen var under slutet av 2021 tillbaka pa de
nivaer som radde innan pandemin. Efterfragan pa bade varor och
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Kalla: Maklarstatistik. Sammanstallt av WSP Advisory.

tjanster varierade kraftigt under 2021 vilket till slut ledde till
obalanser och flaskhalsar och darmed hégre inflationstryck.

Det totala antalet fardigstillda bostader minskade 2021, framst

pa grund av farre fardigstéllda bostadsritter. Antal pabérjade
bostader var pa ungefir samma niva som éret innan. Bade bostads-
rattspriserna och framfor allt villapriserna fortsatte att stiga under
2021. | Sverige bedéms JM ha en marknadsledande position. De
storsta delmarknaderna ir storstadsomradena Stockholm,
Uppsala, Malmé/Lund och Géteborg.

Stockholm

Stockholmsregionen som drabbades mycket hért av pandemin
under 2020 har under 2021 aterhdmtat sig. Tillvaxten i [6ne-
summa var stark under hela aret och sysselsittningen bérjade
stiga igen under andra kvartalet och var snabbt uppe pa hogre
nivaer an innan pandemin. Nyanmalda platser ékade kraftigt och
antalet varsel sjonk tillbaka till normal niva. Befolkningstillvixten
i Stockholmsregion har fallit sedan 2019 men vande uppét under
2021. Detta berodde framst pa att utrikes flyttnetto okade

men dven pa ett okat fodelsenetto da perioden av 6verdddlighet
var over.

LAGENHETSPRISER I 0SLO OCH HELSINGFORS
UNDER DE SENASTE 10 AREN
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ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER I OLIKA
PRISINTERVALL 2017-2021, SVERIGE
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Bostadsrittspriserna i bade Stockholms innerstad och narférort
steg under 2021 med drygt 5 procent. Villapriserna 6kade dannu
snabbare, i Stockholms kommun var 6kningstakten narmare 10
procent. Ingen storre forandring skedde under aret i Stockholm
och nérforort vad giller paborjade bostdder. Nivan var ungefar
den samma foér bade bostadsritter och hyresratter som 2020.
Antalet fardigstallda hyresritter 6kade diremot under 2021.

JM dr marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter i Stor-
stockholm. Bland de st6rre projekten kan namnas Liljeholmskajen
och Alvsjéstaden i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka, Séderdalen
i Jarfilla, Dalénum pa Lidingd och Taby Park i Taby.

Goteborg

Goteborgsregionen drabbades ocksa hart av pandemin under
2020 och hade en stark aterhamtning 2021. Lonesumman 6kade
under hela dret men daremot foll arbetsmarknaden tillbaka nagot
och antalet sysselsatta var under tredje kvartalet 2021 @nnu inte
uppe pa den niva som radde innan pandemin. Den negativa tren-
den i befolkningstillvaxt vande uppat under 2021. Det storsta
bidraget till 6kad befolkningstillvaxt kom fran utrikes flyttnetto.
Inrikes flyttnetto har sjunkit sedan 2018 och var under 2021
negativt. Bostadspriserna i Goteborg 6kade under éret. Bostads-
rattspriserna i centrum steg med 6 procent och i narférort nagot
langsammare. Priserna pd villor steg betydligt snabbare, med cirka
13 procent i kommunen. Paborjade bostéder i Storgoteborg lag
kvar pa samma niva under 2021 som 2020. Fardigstillda bostads-
ratter var betydligt farre 2021 @n aret innan.

Malmé/Lund

Malmoregionen klarade sig battre under pandemin 2020 4n Stock-
holm och Géteborg och hade en kraftig tillvaxt under 2021 bade
vad giller I6nesumma och arbetsmarknad. Befolkningstillvaxten

i Malmoregionen vande precis som i 6vriga storstadsregioner

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER I OLIKA
STORLEKSINTERVALL 2017-2021, SVERIGE
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uppat under 2021 till f6ljd av 6kat utrikes flyttnetto. Bostadsratts-
priserna 6kade inte riktigt i samma takt i Malmé som i Gvriga stor-
stader. | Malmé centrum var 6kningstakten 3 procent under 2021.
| Lund var 6kningstakten snabbare och priserna steg med cirka

9 procent. Villapriserna i Malmé kommun 6kade med 10 procent.

| Stor-Malmé 6kade antalet paborjade bostader under 2021 fram-
for allt vad giller hyresritter. Aven fardigstillda hyresritter Skade

men fardigstallda bostadsratter lag kvar pa samma niva som 2020.

Uppsala, Linképing, Visteras och Orebro

| Uppsalaregionen var effekterna av pandemin tydliga och arbets-
marknaden tog rejilt stryk under 2020 men aterhamtningen tog
aldrig riktigt fart under 2021 vad giller antalet sysselsatta i regio-
nen. Nedgangen i [donesumma var inte lika stor som i till exempel
Stockholmsregionen men anda var tillvaxttalen under 2021 héga.
Befolkningen 6kade snabbare i Uppsalaregionen én i Stockholms-,
Goteborgs- och Malmoregionen under 2021 vilket framfor allt
var tack vare ett starkt inrikes flyttnetto. Aven bostadspriserna

i Uppsala 6kade under aret. Bostadsrittspriserna steg med knappt
5 procent och villapriserna med drygt 10 procent. | Linkoping och
Visteras 6kade priserna pa bostadsritter med 7—8 procent medan
prisnivan i Orebro var nigot ligre under fjirde kvartalet 2021
jamfort med motsvarande kvartal dret innan. Detta pa grund av
en svacka under sista kvartalet 2021. Villapriserna steg med
mellan 10-15 procent i Linképing, Vasteras och Orebro.
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Norge

Norsk ekonomi var i slutet av 2021 i stort sett helt aterhdmtad
fran pandemin och fastlands-BNP var i slutet av aret hogre an
innan krisen, mycket till stor del tack vare expansiv finans- och
penningpolitik samt en avveckling av restriktionerna. Fastlands-
BNP 6kade med ungefir 3,5 procent under 2021. Norges Bank
inledde en hojningscykel i september och rantan hojdes tva ganger
under andra halvan av 2021, fran 0 till 0,5 procent. Priserna for
aganderitter i Oslo steg kraftigt under forsta kvartalet 2021 och
lag kvar pa en hog niva fram till sista kvartalet da priserna foll till-
baka till samma niva som sista kvartalet 2020. Bostadsbyggandet
forandrades inte namnvart, antal igdngsatta bostader i Oslo var
ungefar pa samma niva 2021 som 2020. Detsamma gillde fardig-
stallda bostider. |Ms storsta delmarknader ar Oslo, Tensberg
med omnejd samt Bergen.

Finland

BNP i Finland 6kade med cirka 3,5 procent 2021 drivet av totala
investeringar och hushallens konsumtion. Arbetsmarknaden ater-
hamtade sig ovintat snabbt och sysselsittningen lag i slutet av aret
pa en hogre niva an innan krisen. Bostadspriserna for aktiebostader
i Helsingfors kommun 6kade med cirka 5 procent under 2021.
Under 2021 skedde en nedgang i antal fardigstillda bostader i
Finland men paborjade bostider 6kade daremot. JM bedriver
verksamhet i huvudstadsregionen.

STORRE KONKURRENTER, PRIVATA BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige Peab, Skanska, HSB och Bonava

Norge 0BOS, Selvaag Bolig, Skanska och Bonava
Finland?) YIT, Bonava, Skanska och SRV

) Huvudstadsregionen

ANDEL AV JMs SALDA OCH BOKADE BOSTADER
1 PAGAENDE PRODUKTION, KONCERNEN

100

N

40

20

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

== S3lda/bokade bostader Salda bostader Bokade bostader

BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2021 2020 2019
Sverige 63700 54800 48 400
Norge 30100 29900 31700
Finland 48100 40 600 38300

Kalla: Respektive lands statistikbyra sammanstallt av WSP Advisory. 2021 ars varden ar
prelimindra och faststills varen 2022.

JMs SALDA BOSTADER

Land 2021 2020 2019
Sverige 2747 2966 2580
Norge 674 587 582
Finland 827 473 433
Totalt 4248 4026 3595
JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Land 2021 2020 2019
Sverige 2671 2104 2227
Norge 636 550 614
Finland 665 545 422
Totalt 3972 3199 3269

JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION
2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Antal bostider i pigaende produktion?) 8094 7976 7813
Andel silda bostider i pagiende

produktion, %3) 64 60 53
Andel bokade bostader i pdgaende

produktion, % 13 14 12
Andel salda och bokade bostider i pagaende

produktion, % 76 74 65

1) Varav hyresritts- och vardbostader
i pagaende produktion inom JM
Fastighetsutveckling — ingar ej i andel salda
och bokade bostéder i pagaende
produktion 484 463 600

Av dessa ingar bostéder i projekt dar
nedlagda kostnader endast redovisas som
projektfastighet under uppférande 341 320 457

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

JM ARSREDOVISNING 2021 - 13



Att kopa en bostad fran JM har mdanga fordelar.

Vara bostdder dr anpassade efter hur man lever och bor

idag, och JM tar ansvar for social, etisk och miljomdssig

hdllbarhet. Sedan 2018 projekteras alla JM-bostdder sa
att kraven for miljomdrkning med Svanen uppf¥ylls.



FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Vi Svanenmadrker
allabostdder

JM bidrar till utvecklingen mot ett langsiktigt och hdllbart samhdlle. Svanen-
mdrkningen innebdr bland annat krav pd miljogodkdnnande och dokumentation

av stora delar av de material som anvdnds i konstruktionen.

Alla vara bostader som projekteringsstartats fran och med 2018
miljdmarks med Svanen. Ett Svanenmirkt hus maste leva upp till
hogt stillda miljckrav. JM dr det forsta byggforetag som
Svanenmiarker alla sina bostdder pa samtliga marknader i Norden.

Nar huset ar fardigbyggt maste JM kunna bevisa att Svanens hart
stallda krav pa saval energi, inomhusmiljo som material ar uppfyllda,
och att vi har genomfért de kontroller och har den dokumentation
som kravs.

For kunderna innebdr en Svanenmirkt bostad flera férdelar,
sasom lag energianvandning, hilsosam innemiljé och produkter med
virke fran héllbart skogsbruk.

Att kdpa en bostad ar att planera for framtiden. Vi vill skapa de
basta forutsattningarna for miljon och en 6kad livskvalitet for dem
som bor i vara hus. Det ligger i vart DNA. Hallbarhet 4r inte nagot
nytt for JM.

Om vi ska kunna méta de omfattande utmaningar som inte bara
vi, utan hela samhillet star infor, racker det inte att utga fran det
som redan finns. Genom att sitta hoga mal behéver JM och alla
medarbetare 'tdnka nytt’. Vi maste hitta nya végar, nya sétt att tanka
och agera. De ambitiosa malen tvingar oss att gora det. Lds om
malen inom hallbarhet pa sidan 44.

Djupare samarbete med Svanen

Eftersom alla JM-bostader som projekteras sedan januari 2018
miljdmarks med Svanen sa har nu allt fler av JMs bostader mark-
ningen, och det giller alla vara tre marknader, Sverige, Norge och
Finland. | september 2019 flyttade de forsta familjerna in i det forst
fardigstillda Svanenmarkta JM-projektet, Gustavslund utanfor
Helsingborg och sedan dess har JM levererat hundratals Svanen-
markta hem till kunderna i saval Sverige, Norge som Finland.

— Nu har vi kommit sa langt att Svanen ar en sjilvklar del av
JMs vardag, var process, vart dagliga arbete, vart varumarke och
vart erbjudande, sager Maria Sandell, hallbarhetschef JM.

Att JM uppfyller alla krav for Svanenmarkningen ar ett kvitto
pa att vi jobbar med att minska var miljobelastning.

— Tidigare genomforda kundundersokningar visar att vara
kunder prioriterar bostader med en hég héllbarhetsprestanda. Vi
har all anledning att tro att detta dr en trend som kommer vixa sig
starkare i takt med ett 6kat fokus pa hallbarhet i hela samhillet.

En fordel for kunderna ar att en Svanenmarkt bostad kan ge mer
fordelaktiga lanevillkor hos ett flertal banker, sa kallade gréna bolan.

— Vi marker tydligt att miljoaspekten blir allt viktigare vid val av
bostad. Arbetet med Svanenmarkning ar en hela tiden pagaende

process, dar kriterierna forandras och nya tillkommer. JM ar aktiva
i den processen och har sjilva kommit med forslag om tidnkbara
forandringar till Svanen.

— Tidigare har mycket handlat om energianvandning men nu
arbetar vi tillsammans med Svanen ocksa for att forbattra och
utveckla kriterierna saval inom material, energi som innemiljo,
sdger Maria Sandell.

Under 2021 har JM fardigstillt fiorton Svanenmarkta projekt
i Sverige, tretton i Norge och tre i Finland. Kommande ar kommer
nara nog alla projekt som fardigstalls att vara Svanenmirkta. De
projekt som projekteringsstartats tidigare an 2018 och inte omfattas
av kravet pa Svanenmarkning omfattas dock av samma krav under

produktionen som projekt som Svanenmarks. X
NENMAL

)
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Produktutveckling
ochnytdnkande

Vad kan vi gora for vara kunder, och hur kan vi
forbdattra vdar verksamhet internt.

JM arbetar standigt med att utveckla bostader for att kunna
erbjuda sina kunder val genomténka, hallbara och efterfragade
inredningslosningar med fina materialval. Detta kombineras med
smarta funktioner i bostad och fastighet inom omradet Intelligenta
hem. Inom var produktutvecklingsorganisation pagar dven ett
intensivt arbete for att hitta nya I6sningar for klimatsmart och
hallbar bostadsutveckling.

Bland utvecklingsprojekten kan ndmnas:

Kok: Vi stiller hoga krav pa vara kok — en av hemmets naturliga
samlingsplatser for familjen, dar vi ocksa tillbringar allt mer tid.

Har laser vi lixor; umgas och lagar mat. Allt detta kraver moderna,
yteffektiva och funktionella kdkslésningar. Dessutom erbjuder vi
smarta vitvaror som underlittar matlagning och planering.
Badrum: Det hir ar ett av de viktigare rummen i bostaden. Dar-
for ar vara badrum smarta och funktionella, men samtidigt inbju-
dande — en plats for avkoppling och egen tid. | badrummen erbjuds
rorelsestyrd belysning som anpassas efter tid pa dygnet och smarta
vitvaror som underlittar kladvard. Framat ser vi pa I6sningar for
atervinning av exempelvis dusch- och tvittvatten, eller tvittmaskiner
som startar ndr solceller genererar el — vilket gynnar bade ekono-
min och miljon.

Forvaring: Forvaring dr ett standigt hogprioriterat omrade for
de allra flesta. Férvaringsutrymmen tycks aldrig vara tillrackliga.

JM fokuserar nu pa att skapa nya I6sningar och bittre planerade
utrymmen for forvaring.

Igelstavik, S

Flexibla planlésningar: Nya behov i bostaden som vi har identi-
fierat ar flexibla planlGsningar for olika aktiviteter som ofta sker
samtidigt i ett hem. Detta dr ett omrade dir intelligent teknik och
interior skapar mojlighet att transformera rummets funktioner med
avskiljande vigglosningar (familjestorlek som kan variera fran vecka
till vecka), ljussittning och ljudddmpande zoner fér hemarbete, lax-
lasning och lek, samt digitala las som maojliggor att hallférvaring blir
en tillfillig leveransyta for paket.

Inomhusklimat: Virmesystemet i fastigheten styrs genom vader-
prognosstyrning, som ger en jamnare komfort och optimerad energi-
anvandning. Vi tittar framat och vill se |6sningar i vara bostiader som
genom sensorer automatiskt sakerstiller optimal luftkvalitet, tem-
peratur och ljusinslapp efter behov. Det matbara hemmet dr pa stark
framvaxt och det finns ett stort intresse att kunna styra och paverka
sin energianvandning for att leva mer hallbart och ekonomiskt.

Smidigare floden

Vi ser hur allt fler funktioner i fastighet och bostad kan samverka
for att underldtta vardagen. Det kan exempelvis vara entréportar
som Oppnas automatiskt, hissar som kors ner nar du kommer och
helt beroringsfritt tar dig direkt till ditt vaningsplan, eller paket-
leveranser och returer direkt till fastigheten.

Trdhus

Inom ramen for vart utvecklingsarbete ingar studier av flerbostads-
hus med trastomme. Det finns flera metoder att bygga med trd som
bland annat innebir olika grad av prefabricering. JM 6nskar en fort-
satt hog flexibilitet i det vi bygger, med god anpassning till vara olika
byggritter och till vad kunderna efterfragar pa den lokala markna-
den. Vi undersoker i vilken utstrackning trastomme kan vara en bra
byggmetod for att pa ett hallbart sitt kombinera flexibilitet med

en 6kad industrialisering och prefabriceringsgrad.
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Bostdder fran JM

—med mdnniskan i fokus

Vi erbjuder en bred produktportfolj och olika boendeformer, dédr kundens
behov och upplevelse dir hjdrtat i utvecklingen av nya losningar.

Tre olika boendekoncept

- Smartakvadrat . Bostadsrdtt

. Original + Aganderdtt
« Premium « Hyresratt
Boendekoncept
— ett hem for varje behov

Vart mdl dr att alla ska kunna hitta sitt drémhem.
Oavsett vilken fas i livet man befinner sig. Ddrfér
erbjuder JM tre olika boendekoncept: Smarta kvadrat,
Original och Premium.

Det sigs att hemmet 4r en spegel av var personlighet. Det ar en

sanning som blir tydligare for varje ér, dar trenden gar mot bostider

som ir alltmer anpassade efter individuella behov och var man
befinner sig i livet. Vissa vill ha den senaste smarta tekniken, andra
vardesitter att kunna arbeta smidigt hemifrdn, medan somliga
soker ett unikt hem fullt av personliga detaljer.

Mot bakgrund av denna utveckling har JM tagit fram tre olika
boendekoncept: Smarta kvadrat, Original och Premium. Syftet
ar att erbjuda ett mer kundanpassat och flexibelt produktutbud
dar dnnu fler manniskor kan hitta ett boende som passar deras

Tre olika upplatelseformer

Tre av vdra utvecklingsinitiativ

- Digital inredningsvdljare
- Smart hdlsoteknik
- Kundupplevelse i virldsklass

specifika behov, 6nskemal och livsstilar; utan att beh6va tumma
pa JMs hoga kvalitet.

Smarta kvadrat

Smarta kvadrat ir konceptet for den som vill ha ett enkelt, prisvirt
och yteffektivt boende. Har bor man trivsamt och bekvimt. Genom
att effektivisera produktionen och képprocessen kan priserna hillas
nere. Perfekt for pensiondrsparet som ocksa vill satsa pé en lagen-
het pa solkusten, eller fér unga personer som hellre prioriterar
annat i livet.

FAKTA: SMARTA KVADRAT

- Prisvart och funktionellt boende

- Effektiv byggprocess och standardiserade losningar
- Tva mojliga grundval pa kok och bad

- Gemensam utomhusmiljo och tvattmojlighet

- Digital kopresa.
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Original

Original ar vart klassiska koncept som skapats for att passa en bred
kundgrupp. Har far man ett funktionellt och bekvamt boende med
hog kvalitet. Utformningen ar tidlos och gjord for att hélla i ménga
ar. Den som viljer Original har mojlighet att géra en rad olika tillval
ndr det kommer till den fasta inredningen i bostaden. Om man &r
ute efter det lilla extra gillande design eller materialval sa erbjuder
vi vart Premium-koncept.

FAKTA: ORIGINAL

- Fokus pa funktion och form

- Tid1ds design som passar manga och haller lange

- Mojlighet till en rad tillval i fast inredning
Framst digital kopresa.

Premium

Premium &r konceptet for den som vill ha ett skraddarsytt boende
in i minsta detalj. Har bor man i ett unikt hem som formas av den
egna personliga stilen. Exklusivitet dr ledordet i bade design, mate-
rial och utrustning. Service dr en annan viktig del av Premium och
kunden far darfor hjalp med allt som kan komma upp i samband
med kop och flytt. Det kan handla om inredning och méblering,
men dven om radgivning kring juridiska eller ekonomiska fragor.

FAKTA: PREMIUM

- Fokus pa design och det lilla extra

- Mojlighet att satta personlig pragel pa hemmet

- Exklusivare materialval och varumarken i fast
inredning

+ Walk-in-closet, extra mycket forvaring och parkering
i anslutning till bostaden

- Smart teknik for uppvarmning, belysning och trygghets-
system

- Formedling av service i form av stadning, kemtvatt,
catering med mera

- En "personal shopper” lotsar genom hela kopresan.

Boendeiflera former
—dgaeller hyra

Iover 75 dr har M byggt attraktiva hem for alla mdl-
grupper. For oss dr det sjdlvklart att erbjuda flera olika
boendeformer — bostadsrdtter, dganderdtter och
hyresrdtter.

Som en av Nordens ledande bostadsutvecklare ar det viktigt att ha
ett brett utbud av boendeformer. For oss ar det en del av ett lang-
siktigt samhallsengagemang, déar JM medverkar till en variation av
bostider for olika malgrupper. Darfor ar vi stolta Gver att erbjuda
béde bostadsritter, dganderitter och hyresratter. Oavsett vilken
boendeform kunden viljer erbjuder vi ett hallbart, tryggt, frascht
och smart hem med ménniskan i fokus.

Bostadsrdtt

Nar man koper en bostadsritt blir man medlem i en bostadsrétts-
forening (BRF). Det ar en ekonomisk férening som édger husen och
marken dér bostaden finns. Man 4ger i sin tur en andel av bostads-
rattsféreningen.

Som medlem i bostadsrittsforeningen har man stort inflytande
over hur fastigheten ska skétas. Man har ocksa besittningsritt till
sin bostad som dr obegrinsad i tid. Det betyder att man endast kan
sdgas upp for avflyttning om man inte betalar fastlagda avgifter till
foreningen eller bryter allvarligt mot féreningens ordningsregler.
Man har dessutom ritt att Gverlata sin bostadsritt till i stort sett
vem som helst och till valfritt pris.

| samband med kdpet av en bostadsritt betalas en kontantinsats
till féreningen. Darutdver betalar man en arsavgift uppdelad pa 12
ganger per ar. Avgiften ticker bostadsrittens andel av féreningens
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Fortsatt satsning pa
dgarldgenheter

Med ungefar 700 agarlagenheter i produktion i Sverige ligger
JMi titen nar det giller den nya upplatelseformen.

Agarligenheter blir allt vanligare inom JM, och i Norge och
i Finland 4r det sedan lange etablerat som den huvudsakliga
typen av upplatelseform.

— Agarligenheter kan liknas vid *radhus pa hojden” dir dgaren
har ritt att sjalvstandigt forfoga 6ver den egna fastigheten. | JM
ar och ska vi vara vildigt kundorienterade, och vi ser en stor
efterfragan pa agarlagenheter, och da ar det en sjalvklarhet att
dven kunna erbjuda detta, sager Olof Pettersson Herold,
konceptansvarig for agarlagenheter i JM.

| 6vriga Europa, och i resten av varlden, ar motsvarande
boendeformer med direkt 4gande av ligenheter betydligt
vanligare. Men i Sverige har det hittills varit ovanligt. Upplatelse-
formen majliggjordes genom ny lagstiftning ar 2009, och |M
bérjade erbjuda typen ar 2014.

— Agarlagenheter 4r ett bra komplement till vart Gvriga erbju-
dande. Malsdttningen ar att vi ska vara marknadsledande pa de
orter vi verkar.

Upplatelseformen gor det mojligt att dga sin egen lagenhet
i ett flerbostadshus. En dgarlagenhet ger, till skillnad fran en
bostadsritt, ett direkt dgande. Det innebar bland annat att man
sjalv bestammer ndr och hur man vill renovera och om man vill
hyra ut sin bostad. Aven en juridisk person har méjlighet att
kopa en agarlagenhet.

En viktig skillnad mellan en dgarlagenhet och en bostadsritt
ar att de gemensamma kostnaderna kan hallas betydligt lagre.
Orsaken ar framst att dgarlagenheter inte ar kopplade till nagra

kostnader for rantor, amorteringar samt drifts- och underhallskostna-
der. Féreningens medlemmar avgor sjalva pa vilken niva den ska ligga.
JM bygger nyproducerade bostadsritter pa attraktiva lagen i
expansiva storstadsomraden och universitetsstader. Alla med nar-
het till bra infrastruktur. Varje bostad prissitts utifran faktorer som
lage, utformning, storlek, lokal prisniva, samt tillgang och efterfragan.

Aganderditt

Aganderitt innebir, till skillnad fran en bostadsritt, ett direkt
dgande. Det 4r en vanlig upplatelseform fér smédhus som JM har
erbjudit linge i Sverige, Norge och Finland.

Agarligenheter ar diremot en relativt ny upplatelseform i Sverige
men som ar vanlig i andra lander. Det innebar att man képer och
blir lagfaren agare av sin ligenhet. Denna upplatelseform har flera
fordelar — dels ger den friheten att kunna hyra ut ligenheten utan
att ansoka om lov, dels har man full dganderitt precis som en villa-
igare har. Agarligenhet innebir dven laga fasta kostnader eftersom
man inte betalar for nagra gemensamma lan till en bostadsritts-
forening.

Nar man koper en agarlagenhet betalar man, precis som vid ett
smahuskop, 100 procent av vardet pa bostaden. Vanligen kostar en
dgarligenhet mer att kdpa dn en bostadsratt, men manadsavgiften
ar lagre eftersom man slipper betala rantekostnader till f6reningen.

gemensamma lan. | en dgarlagenhet utgor avgiften endast kost-
nader for den I6pande driften och skotseln av gemensamma
utrymmen och byggnadsdelar. Dessa inrittas i gemensamhets-
anlaggning och forvaltas av en samfillighetsforening.
Produktionsmiassigt ar upplagget likt det som giller for
bostadsritter. JM erbjuder inredningsval och stomvisningar,
och marknadsféring och forsiljning gar till som i Gvriga projekt.
— Vi vérderar varje projekt och ser vilken upplatelseform
som passar bast for det aktuella projektet.
JM har i skrivande stund 193 fardigstillda agarlagenheter
i Sverige, varav tva pa Liding6 i Stockholm och ett i Uppsala.

Déremot dgs delar av huset gemensamt av de boende, till exempel
tak, fasader, trapphus och hissar. Dessa forvaltas av en samfillighets-
forening till vilken en avgift betalas manadsvis.

Hyresrdtt

Att bo i en hyresritt innebar att man varaktigt hyr en bostad fran
en hyresvard. Hyresvarden kan vara en privatperson, men ar van-
ligen en kommun eller ett foretag. Man dr alltsa inte dgare till ndgon
bostad eller andel i en férening, utan far bo i fastigheten i utbyte
mot en manadshyra. Hyran bestams utifran lagenhetens storlek,
standard och lige.

Det finns flera fordelar med att bo i hyresritt. Man tar ingen
ekonomisk risk, man har inget krav pa kontantinsats, man far hjilp
av hyresvarden om nagot gar sonder och man har méjlighet att byta
bostaden. Hyran tdcker dven andra omkostnader, sisom viarme,
slitage och skétsel av bostaden. A andra sidan har man mer begrin-
sade mojligheter att renovera bostaden och far inte ta del av
fastighetens vardeokning under tiden man bor dar.

JM bygger, utvecklar och foérvaltar hyresrittsbostéder. | var verk-
samhet ingar aven att bygga hyresrittslagenheter for studenter och
ungdomar. Alla vara hyresritter har en noga utvald insida med hall-
bara material, funktionell inredning och smart planlésning, och for-
medlas av bostadsférmedlingen.
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Alltid med kunden i fokus

JM har sedan mdnga dr topplaceringar i branschens
mdtningar av kundndojdhet. Forklaringen dr enkel —
kunden dr hjdrtat i allt vi gor.

Ar efter ar far JM toppbetyg av kunderna nir det giller bostads-
kvalitet, service och palitlighet. Ingenting gor oss mer stolta.
Nyckeln till vara nojda kunder ar var langsiktiga strategi att alltid
vara lyhorda och sitta kunden i centrum, i kombination med ett
stort engagemang fran alla JMs medarbetare. Har dr tre exempel
pa vad vi gor for att ge vara kunder basta tankbara upplevelse.

Digital inredningsvdljare
Var nya tjanst Inredningsviljaren ger kunden chansen att verkligen
sdtta en personlig pragel pa sitt hem. Nar man kopt en nyproduce-
rad bostad fran JM far man en inloggning till var digitala inrednings-
viljare. Dér kan kunden i lugn och ro botanisera bland de alternativ
som 4r tillgangliga for just sitt hem. Man kan laborera med olika
kombinationer av material och farger tills man ar helt néjd. Och
man kan 3D-visualisera hur valen av inredning samspelar.

Malet med tjansten ar att alla JMs kunder ska kunna se, géra och
signera sina inredningsval digitalt. De kunder som inte vill géra egna
val av inredning kan helt eller delvis utga fran tre fardiga designlinjer

Digitala inredningsval

Alla JMs bostadsprojekt anvander sig numera av en sa kallad
digital inredningsviljare.

Bland bygg- och bostadsbranschens allt fler digitala I6sningar
marks sarskilt digitala inredningsval, alltsa dar de som snart ska
flytta in i sin nyproducerade bostad kan vilja saker som vatten-
blandare, bankskivor och kéksluckor. En I6sning som helt
ersitter den gamla pappersbroschyren.

— Vi ser tydligt att det finns en mognad bland vara kunder,
att manga av dem numera ser den har typen av I6sning som en
sjdlvklarhet, sager Johanna Lidesjo, strategisk produktutvecklare
paJM.

Under 2019 testades verktyget i pilotprojekt i Norge och
Sverige, och under 2020 4ven i Finland. Under 2021 rullades det
ut pa riktigt i alla tre lander och numera anvinds den digitala
inredningsviljaren i alla siljstartade projekt.

Férutom mojligheten att visualisera resultatet betyder
digitaliseringen ocksa att man som kund sjilv kan vilja nar man
vill géra sina val, kanske mitt i natten eller pa helgen, oavsett
inredningsstudions 6ppettider. Samtidigt far man en direkt och
tydlig kostnadssammanstillning for de eventuella tillvalen.

— Vi ser den digitala inredningsviljaren som en stor fordel
béde for oss och véra kunder. Vi kan enkelt hélla sortimentet
uppdaterat och kund har alltid tillgang till tillgangliga produkter.
Det blir ocksa en kvalitetssékring i och med att kunden bara kan
vilja det som fungerar i den aktuella bostaden. Detta paverkar
ocksa installationen dér vi minimerar risken for fel.

| och med att kunden ldgger in sina val kommer inrednings-
ansvariga att kunna férbereda sig infor ett eventuellt méte med

som har tagits fram av vara erfarna inredare. Redan i forsiljnings-
skedet anvinder vi oss dessutom av en inredningssimulator, dar
intressenter till vara bostider kan testa och inspireras av olika
inredningsstilar till sitt framtida hem.

Smart hdlsoteknik

Till alla nya bostider fran JM kan vara kunder vilja konceptet
Intelligenta hem. Har erbjuds ett brett utbud av smarta funktioner
som gor vardagen enklare, tryggare och mer hallbar. Under pandemin
har ménga ocksa bérjat se pa sina bostader ur ett hilsoperspektiv.
Allt fler kunder vill att deras hem ska bidra till battre halsa och
hygien.

Det kan handla om allt fran sensorstyrda ventilationer som
ger bittre luftkvalitet och beréringsfria ytor som minskar risken for
spridning av virus och bakterier, till att enbart anvinda hilsosamma
byggmaterial eller om att bygga bostader som ar tystare dn vad
svensk standard kraver. Andra exempel pa smart hélsoteknik
i hemmet &r fallsensorer och hjirtévervakning.

Kundupplevelse i virldsklass

JM lever nira kunderna. Vi stravar hela tiden efter att forsta deras
drémmar, drivkrafter och behov kring boendet. For att lyckas
genomfor vi regelbundet olika kundundersokningar. Vi bjuder ocksa
in kunden att i hog grad paverka sitt boende — exempelvis gillande
bostadens utformning eller dnskemal pa service i niromradet.

kunden pa ett helt nytt satt. All kommunikation med kunden
gillande inredningsval gar genom Inredningsviljaren. Satsningen
pa digital inredningsviljare ar en sjélvklar del i JMs ambition att
vara digital ledare och man har ocksa kunnat ta lirdom av de
maénga digitala bostadsvisningar som genomférts under pandemin.
— Det dr viktigt att vara lyhérd gentemot kundernas behov
och 6nskemal, och sjilvklart erbjuder vi hjilp fér den som beh6-
ver och 6nskar det. Samtidigt ser vi att manga kunder klarar av
processen helt sjdlva och dirmed lagger vi en mindre belastning
pa vara inredningsansvariga och blir ocksa mer kostnadseffektiva.
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En annan viktig aspekt av kundupplevelsen dar méten och visningar.
Pandemin har paskyndat den digitala utvecklingen och férandrat
kundernas beteenden i grunden. JM har darfér erbjudit digitala
bostadsvisningar, digitala kundméten och nya digitala tjanster sasom
avtalsskrivning. Det har varit mycket uppskattat och vi fortsitter att
vidareutveckla den digitala kopprocessen.

For att sakerstilla att alla medarbetare forstar hur de sjilva
kan bidra till n6jda kunder har vi startat JMs egen Kundskola. Har
utbildar vi personal i Sverige, Norge och Finland i JMs syn pa kund-
vard och kundrelationer. Malet dr en kundupplevelse i vérldsklass
dar JM ska vara férstahandsvalet fér bade dagens och morgon-
dagens bostadskunder. Darfér ar kunden hjirtat i allt vi gor.

il

JM ARSREDOVISNING 2021 - 21



FORDEL NYBYGGT / STORSTA PROJEKTEN

JMs storsta projekt

a9

Vi bygger alla vdara bostdder i city-,
natur- eller siondra ldgen och med

ndrhet till goda kommunikationer.
Andraviktiga kvaliteter dr ndrhet
till service och skolor. Pd detta upp-
slag presenterar vi [Ms tolv storsta
projekt.

1. Liljeholmskajen, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2001-2029

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader:

- totalt cirka 4 300, paborjade 3 694

- produktionsstartade under 2021: 151
Antal kvarvarande byggratter: cirka 650
Lage: centralt, 5 km till Stockholm centrum

2. Taby Park, Taby

Utvecklingsperiod: 2018-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 2 500%), p&borjade 3761

- produktionsstartade under 2021: 155
Antal kvarvarande byggratter: cirka 2 125
Lage: 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 128 startade hyresritter

3. Norra Alvstranden, Goteborg
Utvecklingsperiod: 1998-2028
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 2 200, paborjade 2 000

- produktionsstartade under 2021: 107
Antal kvarvarande byggratter: cirka 200
Lage: vattennara, 5 km till Goteborg
centrum
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4. Dockanomrddet, Malmo
Utvecklingsperiod: 2003-2026
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 1 450, paborjade 1 100

- produktionsstartade under 2021: 0
Antal kvarvarande byggratter: cirka 350
Lage: centrumndra, intill havet

5. Kungsangen, Uppsala
Utvecklingsperiod: 2003-2024
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 1 400, paborjade 1 330
- produktionsstartade under 2021: 67
Antal kvarvarande byggratter: cirka 70
Lage: centrumnara

6. Kvarnholmen, Nacka

Utvecklingsperiod: 2010-2030

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 1 400, paborjade 807

- produktionsstartade under 2021: 99

Antal kvarvarande byggratter: cirka 600
Lage: centralt, 6 km till Stockholm centrum
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7. Soderdalen, Jarfalla
Utvecklingsperiod: 2013-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt cirka 1 400, paborjade 6821

- produktionsstarade under 2021: 60
Antal kvarvarande byggratter: cirka 700
Lage: cirka 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 410 startade hyresratter

10. Alvsjostaden, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2016-2025

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader

- totalt 1 050, pabdrjade 935

- produktionsstartade under 2021: 291

Antal kvarvarande byggratter: cirka 115
Lage: centralt, 10 km till Stockholm centrum

8. Lomma Strandstad, Lomma

Utvecklingsperiod: 2003-2023

Bostadstyp: flerbostadshus/smahus

Antal bostader

- totalt cirka 1 130, paborjade 910 varav
100 smahus

- produktionsstartade under 2021: 65

Antal kvarvarande byggratter: cirka 220

Lage: intill havet, 8/10 km till

Lund/Malmo centrum

11. Dalénum, Lidingo
Utvecklingsperiod: 2010-2023
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader:

- totalt cirka 881%), p&bérjade 8812

- produktionsstartade under 2021: 0
Antal kvarvarande byggratter: 0

Lage: cirka 9 km till Stockholm centrum

1) Darutdver finns 243 startade hyresratter.

9. GWS Hertonads, Helsingfors, Finland
Utvecklingsperiod: 2019-2027

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader:

- totalt cirka 1 080, paborjade 576

- produktionsstartade under 2021: 334
Antal kvarvarande byggratter: cirka 770
Lage: cirka 6 km till Helsingfors centrum
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12. Puustellinkallio, Esbo, Finland
Utvecklingsperiod: 2018-2027

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostader:

- totalt cirka 870, paborjade 522

- produktionsstartade under 2021: 245
Antal kvarvarande byggratter: cirka 340
Lage: cirka 11 km till Helsingfors centrum
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Aftarside, vision
och strategi

AFFARSIDE: VISION:

Med manniskan i fokus och genom standig
utveckling skapar vi boenden och hall-
bara livsmiljoer.

Strategi

For att inom ramen for affirsidén uppna det 6vergripande

aktiedgarmalet, har JM foljande strategi:

* Ledande projektutvecklare av bostdder i Norden —avseende
bade marknadsposition och kvalitet i produkten

* Verksamhet pa tillvixtorter med goda langsiktiga demografiska
och ekonomiska férutsattningar

* Tydlig inriktning mot hogkvalitativa och miljéanpassade bostader
och arbetsplatser med hégt kundvirde och i attraktiva lagen

* Tillvaxt med bibehallande av god I6nsamhet och marknads-
ledande position som mal

* Tillvaxt ska framst ske organiskt, men dven via bolagsférvarv
som kan stérka JMs position pa prioriterade marknader

* Foretagskultur som priglas av goda virderingar, ansvarstagande,
langsiktighet, hallbarhetstankande och respekt for individen.

Ledande projektutvecklare av hogkvalitativa
bostdder i Norden

JMir en av Nordens ledande utvecklare av nya bostader. Verksam-
heten 4r framst inriktad pa nyproduktion av bostader med tyngd-
punkt pa storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge
och Finland. Gemensam nimnare ar omraden dar en vixande
befolkning och god k&pkraftsutveckling ger méjlighet att nd
framgéng i var affar.

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

| Sverige upplats bostaderna i forsta hand till bostadsrittsforen-
ingar, men inkluderar dven hyresrattsbostédder och dgarlagenheter.

Vi lagger grunden till ett battre liv.

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL:

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

Projektutveckling av kontorsfastigheter ska vara begransad och i
forsta hand stodja JMs bostadsutveckling i stérre projekt dar inslag
av kontor ingar som en naturlig planférutsattning. Férvaltning och
boendetjinster erbjuds i M@home.

Till grund for JMs strategi for vardeskapande och tillvaxt ligger
tydligt fokus pa kassafléden och ett effektivt utnyttjande av balans-
rakningen. Detta uppnas genom hog takt i igingsattning, genom-
forande och forsiljning av projekten.

Riskkontroll och fokus pa kassafléden innebar att produktions-
starter sker forst nar tillrécklig niva pa bokning och kontrakts-
skrivning har uppnatts.

Kvalitetssékring av projektering och produktion sker genom
en begrinsad och effektiv egen produktionskapacitet.

KAPITALHANTERING

Strategin omfattar bade tillgangs- och kapitalstruktur-

sidan och ar anpassad till IMs projektutveckling. Fokus

pd kassafloden och ett effektivt utnyttjande av balans-

rakningen innebar bland annat:

- Byggrattsportfoljen - exploateringsfastigheter
i balansrakningen bor motsvara fem ars produktion

- Projektfastigheter - ska besta av framst egenutvecklade
bostadsfastigheter eller fastigheter som kan utvecklas
genom ombildning eller fortatning. Portfoljens varde ska
realiseras genom forsaljning eller bytesaffar och stor-
leken pa portfoljen kan variera over en konjunkturcykel

- M3l for avkastning pa eget kapital som genomsnittligt
over tid ska uppgad till 25 procent. Malet ar satt utifran
att kapitaleffektivitet ar en fundamental forutsattning
for vardeskapande i en projektutvecklingsaffar.

JM ARSREDOVISNING 2021 - 25



LONSAMHET / MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

For att sdkerstdlla ett ldngsiktigt vdardeskapande har JM formulerat évergripande mal.
JMs finansiella mdl definieras utifrdn segmentsredovisningen.

Finansiella mal

Icke-finansiella mal

Rorelsemarginal

Mal: Rorelsemarginalen ska genomsnittligt uppgd till 12 pro-
cent, inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar
Utfall: Under 2021 uppgick rorelsemarginalen till 15,2 procent.
Under 5-3rsperioden 2017-2021 har rérelsemarginalen
i genomsnitt uppgdtt till 13,4 procent.
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Avkastning eget kapital

Mal: Avkastningen pd eget kapital ska genomsnittligt Gver
tid uppgd till 25 procent.

Utfall: Under 2021 uppgick avkastningen pa eget kapital till
21,9 procent. Under 5-drsperioden 2017-2021 uppgick
genomsnittliga arliga avkastningen pd eget kapital
till 25,2 procent.
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== Avkastning eget kapital = M3
Tillvaxt
Mal: Langsiktig tillvaxt med genomsnittlig 6kning om &4 pro-

cent per dr i antal produktionsstarter av bostader, med
utgangspunkt fran cirka 3 800 produktionsstarter per ar.
Utfall: Under 2021 okade antal produktionsstarter av bostader
med 24 procent. Under perioden 2017-2021 var den arliga
tillvaxten i produktionsstarter av bostader O procent.
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UPPDATERING AV DE FINANSIELLA MALEN

IM uppdaterade och etablerade nya finansiella mdl, 1 januari 2021, for
att tydligare stodja tillvaxt i verksamheten och kontinuerlig 6kning
i vinst per aktie. De sammantagna finansiella mdlen syftar till att

balanserat stddja den langsiktiga finansiella utvecklingen i koncernen

och samtidigt vara anpassade till verksamhetens cykliska karaktar.

Kunder
Malsdttningen ar att ha branschens néjdaste kunder.
M3l: Nojdkundundersckning tva ar efter inflyttning

(NKI 1&ngsiktigt) ska overstiga 70 till ar 2023.
JM/Branschsnitt 2021: Sverige 65/63, Norge 71/68 Finland 74/*
*Branschsnitt saknas for Finland

NKI langsiktigt
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Medarbetare

Jamstalldheten i verksamheten ar en langsiktig

framgangsfaktor for IM.

Mal: Antalet kvinnor bland IMs hantverkare malsatts
att oka till 10 procent till 2023.

2021: 6,8 procent.
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Miljo

Byggavfallet ar en av branschens viktigaste resurs-,

miljo- och kvalitetsfragor.

Mal: Madlsdttningen ar att minska den totala mangden
byggavfall till 25 kg per producerad m? till &r 2023.

2021:  Sverige 36, Norge 28 kg/m2 bruttoarea (BTA).
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== Sverige == Norge

RIKTVARDE FOR KAPITALSTRUKTURER OCH UTDELNINGSPOLICY

Riktvarde for kapitalstruktur dar den synliga soliditeten bor uppgd
till minst 35 procent dver en konjunkturcykel

Utdelningspolicy dar aktieutdelningen i genomsnitt ska utgora 50 pro-
cent av koncernens resultat efter skatt over en konjunkturcykel.

IMs riktvarde for kapitalstrukturer och utdelningspolicy definieras
utifradn segmentsredovisningen.
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Vardeskapandei JMs affdr

Kunskap om kundernas behov och efterfragan, och hur dessa behov for-
verkligas genom effektiva processer, dr grunden for JMs virdeskapande.
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 innebdr att obebyggd eller bebyggd mark forvarvas
och foradlas till attraktiva bostdder eller kommersiella lokaler. Pro-
jektutveckling ticker alla led i vardekedjan, fran forvarv av mark till
forsiljning av den nya bostaden. | ménga fall innebar |Ms projekt att
helt nya stadsdelar skapas. Eftersom vér verksamhet i forsta hand
ar inriktad pa nyproduktion av bostéader har vi genom aren kunnat
forfina vara processer; samtidigt som vi arbetat for att 6ka boende-
kvaliteten.

En god riskkontroll, fokus pa kassafléden och ett effektivt
utnyttjande av balansrikningen ar forutsattningar for att sakerstilla
ett langsiktigt vardeskapande.

Hallbarhetsarbetet ar en central och integrerad del i var projekt-
utveckling. Vi formar framtidens bebyggelse och stider och tar han-
syn till miljomassiga, ekonomiska och sociala aspekter for att skapa
forutsattningar for manniskors hallbara livsstilar.

Virdekedjan

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

Varje steg i projektutvecklingen foljer de krav pa sa kallade
beslutsgrindar som stallts upp och som syftar till att sakerstilla god
I6nsamhet samt en effektiv och kontrollerad process (se illustration
sidan 35).

Vérdeutvecklingen sker stegvis i takt med att markanvandningen
definieras. Ndr detaljplanen ar faststalld och bygglov erhallits —
detta kan ta allt ifrdn ett till Gver fem ar — och projektet salts till
kund, har det fulla markvardet uppnatts.

Ratt kapitalstruktur

JMs affar ar kapitalkravande och forutsitter ett effektivt utnyttjande
av balansrakningen. For att maximera vardeskapandet, kravs att en
optimerad kapitalstruktur tar utgangspunkt i att de olika verksam-
hetsomradena har olika kapitalbehov fér att mota de specifika
riskerna inom respektive verksamheter.

JM gor varje ar en analys, med stod 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 tillgangsslag.

Genomgangen av bedomt kapitalbehov och allokerat riskkapital
for de olika verksamhetsomradena utifran kapitalallokeringsmodel-
len, dr ett av de verktyg som ledning och styrelse anvander i syfte
att I6pande analysera JMs totala kapitalbehov. Denna analys av kapi-
talbehovet ligger sedan tillsammans med andra kvalitativa aspekter,
som inte beaktas av kapitaliseringsmodellen, till grund for styrelsens
beslut om lamplig kapitalstruktur vid var tidpunkt och férutsattning
for vardedverforing till aktiedgarna.

Avkastningskrav for projekt

For viardeskapande kravs att varje investering genererar en avkast-
ning som Overstiger kapitalkostnaden. JM arbetar med ett antal
investeringsanalysmetoder och kriterier (sasom WACC, IRR och
nuvardeskvot) for att utvardera savil varje specifikt projekts 16n-
samhet som vilka projekt som ska prioriteras. Dessa metoder och
kriterier utgor verktyg och styrmedel for att mota koncernens
krav pa avkastning.

* Den viagda kapitalkostnaden (WACC) efter skatt for nya
projekt uppgir till 5,5-6,5 procent och anvands for att nuvardes-
berikna prognosticerade kassafléden for ett specifikt projekt

* Skuldsittningsgraden 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 rinta om
0,3 procent och en riskpremie om 2,0-2,5 procent. Med hiansyn
tagen till avdragsratt for rantekostnader uppgar dirmed den
genomsnittliga kapitalkostnaden for lanat kapital till 1,8-2,2
procent

¢ Genomsnittlig kostnad - eget kapital V) Avkastningskravet
pa eget kapital uppgar, nar man vager samman de olika utvarde-
ringskriterierna CAPM (Capital Asset Pricing Model) och IRR
(Internal Rate of Return), till cirka 11-13 procent

* Avkastningen pa eget kapital har under 10-arsperioden 2012—
2021 i genomsnitt uppgatt till 25,6 procent och for 5-arsperioden
2017-2021 till 25,2 procent.

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

JM ARSREDOVISNING 2021 - 27



LONSAMHET / VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

Vardeskapande i samhillet

« Sanering av férorenad mark

* God arbetskultur och

* Planerar hallbara

arbetsmiljc
. bostadsomraden
« Affirsetik * Utvecklar miljdmarkta
* Langsiktiga investeringar bostider

* Markundersckning
* Omvandlar gammal
industrimark

+ Oppenhet och inkludering
* Sysselsattning

Forvarv Planering

Byggarbetsplats

Varde

MARKNADSUNDERSOKNING PRISSATTNING

©° ——— PROJEKTERING

IDEARBETE PLANARBETE / DETALJPLAN / BYGGLOV

« Energieffektiv byggarbetsplats
* Hog materialeffektivitet

BOKNING

PRODUKTION

« Sociala virden i boendemiljén
* Frisk inomhusmiljc

* Ekosystemtjanster

* Energieffektiva hus

* Mgjliggor hallbara livsstilar

* Byggnader med lang livslingd

* Dokumenterade och miljs-
virderade material

* Materialbank for framtidens
behov

Fardig byggnad Forvaltning Framtida rivning,
atervinning eller

demontering

FORSALJNING / KUNDANPASSNING ——

INFLYTTNING / BOENDE

FORVALTNING AT BOSTADSRATTSFORENING

B Marknadsprocess
M Projektutvecklingsprocess

+++ Védrdekedja M

OBEROENDE BOSTADSRATTSFORENINGAR
BYGGER LANGSIKTIGT FORTROENDE

JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomfors visentligen i form
av att JM utvecklar och siljer bostadsrittsfastigheter dir JM ingar avtal,
med bostadsrittsféreningar som bestillare, om ett totalatagande att leve-
rera en nyckelfardig bostadsfastighet. De enskilda bostadskoparna ingar
upplatelseavtal med bostadsrittsféreningarna. Det ar fundamentalt for
JMs affir att bostadsrittsforeningarna 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 bostadsrattskopare ska ha fortroende fér JM som en langsiktig,
stabil och trygg bostadsutvecklare. For att skapa ett sadant fértroende
krévs att den styrelse som under produktionsfasen féretrader de enskilda
bostadsrittsképarna dr oberoende fran JM och ingar avtal som varnar om
deras intressen. For att kunna tillvarata dessa intressen, likval som JMs
affarsmassiga intresse av en professionell bestillare, maste féreningens
styrelseledaméter besitta relevant erfarenhet och kompetens. Aven fér
ledamoternas foreningsrattsliga ansvar ar detta viktigt. Av dessa skal bildas
bostadsrittsféreningarna av fran JM fristaende styrelseledaméter med stor
erfarenhet och kompetens inom alla for en bostadsrittsférening 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 féreningens styrelse och har aldrig nagon representation i den.

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

Vidare ar JMs affirsmodell pa detaljniva anpassad for god styrning och
uppfolining med hoga affarskrav. Redovisningen av JMs bostadsutveckling
med bostadsrittsféreningar som bestillare avspeglar detta forhallande pa

\ \
4 5 Ar

Tidsintervallen ar indikativa och kan variera avsevart i olika projekt.
Vardeskapandet ar 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:
* Bostadsrittsforeningens stadgar stipulerar fran JM oberoende
tillsdttning av styrelseledaméter i féreningen dar JM inte har ritt
att utse styrelse
* Alla visentliga och relevanta beslut fattas sjilvstandigt av styrelsen
i bostadsrattsforeningen
e Avtal om totalatagande dar JM levererar nyckelfirdig fastighet ingas av
den oberoende styrelsen i bostadsrittsforeningen fére produktionsstart
* Bostadsrittsforeningen har egen finansiering genom byggnadskreditiv
bland annat med sikerhet i bostadsrattsforeningens fastighet. JM stiller
temporiar borgensforbindelse som partiell kreditforstarkning
¢ Fristaende maklare genomfor forsiljning av bostadsritterna baserat
pa avtal direkt med bostadsrittsféreningen.

Dessa huvudkriterier ar centrala ur savil ett legalt perspektiv som for
ekonomi- och redovisningsaspekter med transparent uppféljning 6ver pro-
jektens livscykel saval internt som externt. Uppféljning i systematisk form
inkluderar I6pande prestation, risk- och marknadsférandringar samt for-
andrade intakts- och kostnadsbedémningar i projekten. Hela projektpro-
cessen, fran avtal med bostadsrittsforeningarna om JMs totalatagande att
leverera nyckelfirdig fastighet till upplatelseavtal med de slutliga bostads-
képarna och fardigstallande av projekten, omhéndertas konsekvent i den
finansiella rapporteringen med hog precision 6ver tid. Den for affaren fun-
damentala oberoendefragan utgér ocksa grunden for att bostadsforening-
arna inte bara ur ett civilrittsligt utan dven redovisningsmassigt perspektiv
kan anses vara sjilvstandiga och dirmed ur detta perspektiv utgor |Ms
kund. Se vidare not 1 pa sidorna 93-97.
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-

Projektutvecklingen
och vardeskapandet
sker i olika faser

A

Idéfas - marknadsanalyser
ger insikt om kundbehov

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

—

Forsaljningsprocessen
- via flera olika kanaler

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

.

=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 marknads-
undersokningar som genomfors for att
analysera kundpreferenser.

Att kunna forvarva mark med utvecklings-
potential - till ratt pris - blir avgorande
for att kunna forverkliga dessa planer
till attraktiva bostader och att driva
projektutvecklingen med god lonsamhet.
Markforvarv och idéfas ar darfor centrala

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.

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 fardigstdllande 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.

Erfarenhets-

aterforing
Via enkater till kund far vi ett NGjd Kund
Index for varje projekt, som tillsammans
med erfarenheter fran organisationen blir

utgangpunkt for forbattringar av det fram-
tida arbetet.

/
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Byggrdtter grunden

for uthdllig Ionsamhet

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

For att kunna gora ritt investeringar i byggratter kravs en god
kdnnedom om kunderna, deras behov och efterfragan. Stigande
bostadspriser har gjort att manga séker bostad utanfor stads-
karnan, vilket underldttats av forbattrade kommunikationer som
okat mojligheterna till langre pendlingsavstand. Samtidigt ser vi
en tydlig trend att centrala stadsldgen blir allt mer attraktiva.

Bra sammansdttning

JMs planerade bostdder finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framvixande. Sjondra omraden och nirhet till
parker ar populart. Andra viktiga kvaliteter ar narhet till kommuni-
kationer, service och skolor. Vid arsskiftet hade JM 35 600 disponi-
bla bostadsbyggratter (37 800). Kapitalbindningen i byggratter
(exploateringsfastigheter i balansrakningen) for bostader uppgick
till 8 192 mkr (7 815) vid utgangen av aret.

Vardering av bostadsbyggrdtter

Vid arsskiftet gjordes en vardering av JMs samtliga exploaterings-
fastigheter for bostéader i samarbete med externt varderingsforetag.
Den ar gjord utifran ett tankt forsiljningspris av fastigheterna till
radande dagsvarden. Varderingarna baseras pa objektens lage,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede

i planprocessen samt den tid som aterstar till byggstart.

FORDELNING JMs BYGGRATTER I OLIKA PLANSKEDEN 1)

BYGGRATTSPORTFOLJEN OMFATTAR BYGGRATTER
AV TVA SLAG:

- Byggratter i balansrakningen, 20 000 (20 400),
motsvarande cirka fem ars produktion med nuvarande
produktionstakt

- Byggratter som disponeras genom villkorade forvarv
eller samarbetsavtal, 15 600 (17 400). I de flesta fall
har IJM mGjlighet att avgora bade om och nar marken ska
kopas.

Riktmattet for antal byggratter i balansrakningen ar fem ar,
utifran hur manga ar det skulle ta att producera den bygg-
rattsportfolj IM har i balansrakningen med nuvarande produk-
tionstakt, rdknat pa rullande tolv manader.

Bedomt marknadsvarde for |Ms exploateringsfastigheter for
bostédder uppgar till 15,4 mdkr (14,3). Motsvarande bokférda
varde &dr 8,2 mdkr (7,8 ). De 15 600 byggritter som disponeras
genom villkorade forvarv omfattas ej av virdebedémningen.

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstdende ildre
bebyggelse som genererar driftnetton och som ar planerade att
rivas i framtiden. Vardebedémningen for dessa byggnader baseras
pa nuvarande hyresintakter samt pa objektens kommande anvind-
ning, dar hansyn tagits till kostnader for eventuell rivning. Marknads-
vardet for dessa byggnader ar inkluderade i summeringen ovan.

BYGGLOV
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M 1M Bostad Stockholm [ JM Bostad Riks
JM Utland

Oversiktsplan omfattar tiden innan
detaljplanearbete paborjats.

) Avser antal byggritter i balansrikningen.

M 1M Bostad Stockholm [ JM Bostad Riks
JM Utland

Detaljplaneskedet omfattar tiden fran paborjat
detaljplanearbete till ansokan om bygglov.

W 1M Bostad Stockholm [ JM Bostad Riks
JM Utland

Bygglovsskedet startar i samband med ansokan
om bygglov.
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@ Antal byggritter i balansrikningen

Antal byggritter disponerade genom villkorade férvirv eller samarbetsavtal

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

| grupperingen Gversiktsplan ingar dven ramark som inte omfattas
av 6versiktsplan. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran att detalj-
planearbetet pabdrjas fram till ansékan om bygglov. Bygglovsskedet

Bergen
Stavanger
Trondheim

Oslo-

/
J om/radet
&

Helsingfors-
omradet

Storstockholm

Storgéteborg Uppsala

Malmé
™ Lund

Helsingborg

Cirka 52 procent av de bostadsbyggritter som redovisas i balans-
rakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa finns 14 procent
i Stockholms innerstad inkluderat Lidingd och Liljeholmskajen,

42 procent i narférort och 43 procent i Stockholms ytteromraden.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER
Antal byggritter

. . Geografiskt omrade 2021 2020
startar i samband med ansSkan om bygglov. Storstockholm (exklusive Sigtuna, Upplands Visby,
Vallentuna, Norrtilje) ) 12800 13700
Geografisk fordelning av disponibla Malms, Lund, Helsingborg 2300 2700
o Storgéteborg 3500 3600
bostadsbyggratter Uppsala, Sigtuna, Upplands Visby, Vallentuna, Norrtilje,
Byggritter ar utvecklingsbar mark fér framtida produktion och Linkdping, Visterds, Orebro 3100 3600
. e . o i Oslo-omradet, Norge 4600 4800
redovisas som tillgangar i koncernens balansrakning under rubriken Tonsberg, Drammen, Larvik och Skien, Norge 1200 1300
exploateringsfastigheter. Bergen, Stavanger och Trondheim, Norge 2000 2400
Helsingfors och Esbo, Finland 5100 5700
Totalt 35600 37800
1 Inklusive fastighetsutveckling.
MARKNADSVARDE JMs EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)
2021-12-31 2020-12-31
Miljarder kr Marknadsvirde Bokfort varde Overviarde Marknadsvirde Bokfort varde Overvirde
JM Bostad Stockholm 88 41 48 88 42 4,6
JM Bostad Riks 3,0 1,7 1,4 2,6 15 1,1
JM Utland 3,5 25 1,0 2,9 2,1 08
Totalt 15,4 8,2 7,2 14,3 7,8 6,5

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

JM BOSTAD STOCKHOLM JM BOSTAD RIKS JM UTLAND
Mk Mk Mk
8000 2000 2000
6000 1500 1500
4000 1000 1000
2000 500 500
0
Oversikts Detaljplan Bygglov Oversikts Detaljplan Bygglov Oversikts Detaljplan Bygglov
plan plan plan
M 2019 M 2020 2021 M 2019 M 2020 2021 M 2019 M 2020 2021

Oversiktsplan omfattar tiden innan detaljplanearbete p&borjats. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran paborjat detaljplanearbete till ansckan om

bygglov. Bygglovsskedet startar i samband med ansokan om bygglov.
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Hyresrdttsbostdder, kommersiella
fastigheter och forvaltning

Projektutveckling inom affdrsenheten Fastighetsutveckling sker framst av
hyresrdttsbostdder. [ verksamheten ingdr dven att projektutveckla kommersiella

lokaler samt vard- och omsorgsboenden.

Projektutveckling av kommersiella lokaler sker framst i Stockholms-
omradet och ska i férsta hand stodja projektutvecklingen av bostader.
Forvaltning av bostadsrittsféreningar erbjuds i JM@home.

Hyresrdttsbostdder

JMs strategi ar att ha en kontinuerlig och langsiktig produktion av
hyresrattsbostader inklusive student- och ungdomsbostader i fram-
for allt Stockholmsregionen. | strategin ingar aven mojligheten att

bygga hyresrittsbostdder i Uppsala, Géteborg och Malmé.
Under aret har tva projekt fardigstallts, Manegen, med 128
hyresrattsbostader i Taby Park, Taby samt Havreflingan, med

192 hyresrittsbostader i Soderdalen, Jarfilla. Tva projekt har
produktionsstartats, Kvarter 8, med 218 hyresrattsbostéder i
Soderdalen, Jarfilla samt Dyrvers Kulle, med 123 hyresrattsbosta-
der i Sundbyberg. JM har fortsatt sitt kontinuerliga arbete med att
bygga en god byggrittsportfolj for framtida projekt. Beslut har tagits
for att utveckla en etapp med 100 hyresrattsbostader i Igelsta,
Sodertilje. Dessutom pagar ett |6pande arbete inom det samégda
bolag som bildades i 2020 tillsammans med Stiftelsen for Strategisk
Forskning (SSF) och Stiftelsen for Kunskaps- och Kompetensut-
veckling (KK-stiftelsen). JM dger 20 procent av bolaget som lang-
siktigt ska forvalta hyresrattsfastigheter pa tomtritt i attraktiva tat-
orter. Den del av avkastningen fran bolaget som tillfaller stiftelserna
kommer att anvandas for att stodja forskning och utveckling inom
ramen for stiftelsernas uppdrag.

Vard- och omsorgsboenden

Under 2021 har detaljplanearbete pagitt av ett vard- och omsorgs-
boende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar cirka 80 bostéder.
2020 vann JM en markanvisningstavling avseende ett vard- och
omsorgsboende omfattande cirka 70 bostader i Varmdé kommun
med planerad produktionsstart 2022.

Kommersiella fastigheter

Under aret har kontorsfastigheten K1 Karlbergs strand, Solna
produktionsstartats. Fastigheten kommer att omfatta drygt 20 000
kvadratmeter och beraknas vara inflyttningsklar hosten 2024. Fast-
igheten planeras till hilften utgéra JMs nya huvudkontor.

JM@home

JM@home tillgodoser JM-kundernas efterfragan av saval teknisk
som ekonomisk forvaltning. Under 2021 har verksamheten fort-
satt utvecklats och vuxit bade gillande geografisk marknad och
omsattning.

Genom JM@home breddas JMs kunderbjudande och virdefulla
erfarenheter aterkopplas till nya projekt.

2021-12-31 2020-12-31
MARKNADSVARDERING - Marknads- Bokfort Yta Uthyrningsgrad Bokfort
PROJEKTFASTIGHETER" varde, mkr virde, mkr (000) m? arshyra, % virde, mkr
Fastigheter under utveckling 1050 789 22 76 1215
Fardigstillda hyresrittsfastigheter - - - - -
Fardigstillda kontorsfastigheter 38 23 1 89 31
Totalt 1088 813 23 76 1246

1) Marknadsvirderingarna 4r gjorda av externt virderingsféretag.
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Industrialiserat byggande
och attraktiva bostdder

Strukturerad Projektutveckling dr JMs initiativ for industrialisering

och effektivisering av projektutvecklingen av bostdder.

JM ar samhillsbyggaren som skapar boenden och hallbara livsmil-
joer, anpassade efter kundernas behov, omgivande milj6 och lokala
byggtraditioner. JMs samhillsbyggnadsprojekt pagar 6ver lang tid
och omfattar ett stort antal bostader. Slutresultatet ar nya stads-
delar som, férutom bostdder, innehéller, butiker, skolor, restau-
ranger med mera. Ett stadsrum som kanns inbjudande, praglas av
mangfald, nr det giller formsprak, materialval och byggnadernas
placering. For att JM ska kunna méta och bibehilla efterfragan i ett
skarpt konkurrenslige, maste bostdderna vara attraktiva, felfria och
projektutvecklas till lagsta totalkostnad. JMs initiativ och program
for att mota dessa utmaningar kallas strukturerad projektutveckling.

Produkten

Grunden i strukturerad projektutveckling ar standardiserade kom-
ponenter, ungefir som legobitar; som bostadshusen sitts samman
av. Komponenterna ser likadana ut oavsett var bostadshuset byggs.
Beroende pa hur de sitts samman skapas en variation saval nar det
giller bostadens som stadsrummets utformning. Komponenterna
finns definierade i JMs projekteringsanvisningar, som utgor grunden
for var produktstyrning.

| langsiktiga ramavtal garanteras tillverkning och leverans av
komponenterna till JMs samtliga byggprojekt. Logistikvillkor och
logistikanvisningar styr flédet av komponenter fran tillverkare
till JMs byggarbetsplatser. Av monteringsanvisningar och metod-
beskrivningar framgar hur komponenterna ska fogas samman till
kompletta bostadshus — de utgor ett vasentligt redskap for
produktionspersonalen som ska bygga felfria bostader.

Processer och arbetssdtt

Fran kundens forsta kontakt med JM och fram till och med tilltradet
av bostaden ska allt fungera pa ett enhetligt sitt, oberoende av pa
vilken ort bostaden ar placerad. Detsamma giller hantering av
felanmalningar, service- och garantiatgirder efter inflyttningen.

Arbetet som leder fram till en fardig bostad priglas i allt hogre
grad av digitaliserade metoder. En sadan metod ar modellbaserat
arbetssitt, dven benamnt BIM (Building Information Modeling),
som numera tillimpas vid utformning, produktion och pa sikt aven
i garantiskedet. Ur ett kundperspektiv sker kontakter allt oftare
genom digitala verktyg, exempelvis vid kop av bostad samt vid val
av inredning.

Enhetligt kundbemétande och digitaliserade arbetsmetoder,
stéller stora krav pa att bakomliggande processer &r standardise-
rade. JMs bostadsaffar ar beskriven i ett antal huvudprocesser, med

underliggande processkategorier; aktiviteter och detaljerade
rutinbeskrivningar. Allt finns samlat i JMs Verksamhetssystem.
Processtrukturen foljer en internationell standard APQC
(American Productivity & Quality Centre). Inom JM laggs stor
vikt vid att Verksamhetssystemets processer foljs.

Innovation och stdndiga férbdttringar

Standardisering av produkt och processer gor det mojligt att
leverera attraktiva och felfria bostader till lagsta totalkostnad.
Standard far dock inte géra bostadsutvecklingen statisk. Genom
ett strategiskt utvecklingsarbete prioriteras och genomférs konti-
nuerliga forbattringsprojekt som syftar till att JM ska bli kundens
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PRODUKTSTYRANDE ANVISNINGAR

PROJEKTERING

Forbattrings-

forslag \I

Projekterings-
anvisningar
Beskriver byggnadens
komponenter

Ramavtal

Ramavtal finns med
leverantorer av bygg-
nadens komponenter och
underentreprenorer

PRODUKTION

Arbets-
beskrivningar
Underlattar
planeringen infor
leverans och

Forandringar
i omvarlden

Proisengsanvisningar 2016

Prosengsanvisninger 2016

montage
' Logistik- Monterings-
anvisningar anvisningar

Beskriver material- Beskriver arbets-
hantering inom bygg- moment som utfors av
arbetsplatsen JMs egna hantverkare

[ | =
JM Original Produkt-
Utgor den inred- beskrivningar

ning som erbjuds Beskriver den

Logistikvillkor
Beskriver forut-
sattningar for

Metodbeskrivningar
Beskriver utforande av
kvalitetskritiska moment

till IMs kunder produkt som bestallning, som utfors av externa
leverantoren leverans och hantverkare
ska leverera lossning

Erfarenhets-
aterforing

forstahandsval, samtidigt som de leder till effektivisering av
bostadsutvecklingen och héllbara bostéder.

Bland JMs alla medarbetare finns manga forslag om hur standar-
den bist ska utvecklas. Denna kunskap omhindertas via forbatt-
ringsférslag. Arligen kommer ett stort antal férbittringsférslag in
via JMs digitala system “Forbattra”. Forbattringsforslagen hanteras
av JMs processigare och kan darefter leda till direkta forandringar
eller utvecklingsprojekt med forandring pa langre sikt.

Avvikelser

Med strukturerad projektutveckling bygger JM attraktiva bostdder

i en industrialiserad process. For att lyckas med detta krdvs standar-
disering av produkt och processer. Genom sténdiga férbattringar
utvecklas standarden hela tiden.
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Risker och mojligheter

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

hanterasrdtt leda till otillricklig lonsamhet.

JM skapar vdrde genom projektutveckling — att optimera kundvirde,
intakter och kostnader genom att identifiera och férvarva mark for
att utveckla attraktiva bostadsomraden och lokaler. Under proces-
sens gang stills projektutvecklaren infér ett antal risker och mojlig-

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

.. . A .. Beslutssituation  Risker Mojligheter
heter som ritt hanterade bidrar till vardeskapande och I6nsamhet. %9
Vi efterstrivar ocksa att vara transparenta i var affir utifran ett Markforvary Kundefterfrégan Attraktiva byggratter
hallbarhetsperspektiv. Kommunal planering Teknisk utveckling vad

avser hantering av
Riskhantering — en integrerad del av beslutsfattandet Tekniska svarigheter  miljorisker
och markfororeningar
Tillsammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet och . . . N
o . . . e . Projekterings- Forseningar, okade Kundanpassad
uthalligt virdeskapande som ligger i |Ms affarsidé och strategi, bidrar . Kostnader utformning
riskhanteringen till att halla risktagandet i verksamheten pa en balan- T - — ; -
e M. . e . Forsaljnings- Konjunktur, ranteldage Ratt prissattning
serad niva. Riskhanteringen adr darfor en integrerad del av beslutsfat- e
tandet pa alla nivaer inom JM. Den ar féremal for strategiska insatser - — - —
R i ) . . Produktions- Forsaljning Optimerad effektivitet
fran styrelse och ledning och aktuell riskanalys redovisas |6pande SitamEE i planering och
i Revisionsutskottet. Forseningar, okade produktion
) . . . . . . kostnader
Rutiner for styrning, bevakning och uppféljning av projekten ar

utformade for att minska affarsrisker och genomféranderisker. Det ] L . .

. . . oo ) " Produktion Arbetsmiljobrister Hog sakerhetsniva och
giller inte minst de olika insatserna inom ramen for strukturerad e
projektutveckling som bidrar till att minska de operativa riskerna Forsenad inflyttning L
. . .. . .. . Vadersakrad produktion
i verksamheten. Samtliga vasentliga affirs- och projektbeslut
analyseras med avseende pa bade risker och méjligheter. Inflyttning Kvalitetsbrister Svanenmarkt boende

Klimatrelaterade finansiella risker och mojligheter har identifie- Férsenad inflyttning  Nojda kunder
rats och analyserats for att méta rekommendationerna i ramverket . > CLimatekal = I "
. . . . aranti imatskal utsatt for obust produkt
TCFD (Task force on Climate-related Financial Disclosures). Férvaltning 5kat extremvider
Arbetet med TCFD beskrivs narmare pa sidorna 39—40.
BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN
Beslut om Beslut om Beslut om Operativt
Beslut om projekterings- Beslut om forsaljnings- produktions- beslut om Beslut om
markforvarv start total intakt start start produktionsstart tekniskt avslut
Affarsutskott, Regionchef Affarsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef
koncernledning koncernledning

och styrelse

och styrelse
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Under 2021 har de viktigaste riskerna inom JM varit bostadsmark-
nadens paverkan av covid-19, osikerhet i leveranskedjan for cement
samt den makroekonomiska utvecklingen. Efter viss osikerhet pa
bostadsmarknaden i Sverige, Norge och Finland relaterat till covid-19
under det andra kvartalet 2020 dterhamtade sig samtliga marknader
redan 2020. Under 2021 uppstod osékerhet avseende cement-
forsorjning genom lokal cementproduktion i Sverige beroende pa
oklar tillstandsprocess mellan myndigheter och marknadsledande
producent. Under det fjirde kvartalet antogs lagindring som moj-
liggor fortsatt lokal cementproduktion genom regeringsprovning
av tidsbegransat tillstand att bedriva kalkstenstékt. Lagandringen
har méjliggjort forlangning av aktuella tillstand.

Under aret 6kade priserna pa vissa byggmaterial och den 6ver-
gripande risken for inflation i ekonomin. JMs langsiktiga leverantors-
relationer och -avtal minskade inverkan av detta pa véra kostnader.

God forsiljnings- och bokningsniva i pagdende produktion balan-
serar risken i verksamheten. Produktionsstarterna har 6kat enligt
plan under aret men begrinsas nagot av tidsutdrikten i planproces-
ser. En mer utforlig beskrivning av risker JM méter och hur dessa
hanteras finns i Férvaltningsberittelsen pa sidan 87.

Infor 2022 bedéms marknadslaget som gott pa samtliga vara
marknader men beredskap finns for ett eventuellt forsamrat
marknadslage och/eller 6kande inflation. Inflationsrisken bedéms
begransad utifran JMs formaga till kostnadsanpassning och kapacitet
i prisséttningen gentemot kund. Planprocesserna pa vara huvud-
marknader utgér dven fortsittningsvis en viktig forutsattning for
tillvdxt i antalet produktionsstarter.

Balansrdkningen

Den mark som JM forvarvar tas i balansriakningen upp som exploa-
teringsfastighet. Vid produktionsstart for varje projektetapp, 6ver-
fors fastigheten med bokfort varde till projektet och inrdknas i
projektets kostnader. | den svenska verksamheten 6verférs marken
genom forsiljning till en bostadsrattsforening som under projektets
gang faktureras I6pande i enlighet med avtalad betalningsplan.

Kassaflode

Eftersom projekten I6per Sver lang tid ar det sarskilt viktigt att
kassaflodeshanteringen ar effektiv. |Ms styrsystem och processer
ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stodja och stimulera ett
optimalt kassaflodestinkande. Beslut om forvarv och produktions-
start ar vasentliga affarsbeslut som har stor kassaflédespaverkan
och dessa foregas av sdrskild analys och utvardering.

Finansstrategi och policy

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

Policyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande ansvar
samt specifika regler och limiter. Malséttningen for finansverksam-
heten 4r att:

* stodja den operativa verksamheten for projektutveckling
av bostidder och kommersiella lokaler
* optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden
* kontrollera och hantera de finansiella risker som JM ar
exponerat for.
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JMs grundliggande finansstrategi ar att tydligt koppla kassafléden
fran pagaende projekt och projektfastigheter till bolagets upp-
lanings- och réanteriskhantering. Genom denna strategi erhalls
den bédsta kontrollen av de finansiella riskerna.

For att uppriatthalla en administrativt smidig och kostnads-
effektiv skuldférvaltning sakerstills befintliga kreditavtal av JMs
goda kreditvardighet varfor inga pantbrev limnas.

Skattepolicy

Styrelsen har faststillt en skattepolicy med grundldggande principer
for koncernens hantering av skatter.

JMs hantering av skatter ska betraktas ur ett hallbarhetsperspek-
tiv och vidgledas av transparens, socialt ansvarstagande och tydligt
bidrag till vélfarden i samhillet. Visentliga skatter for JM ar inkomst-
skatt, mervirdes- och omsittningsskatt (moms), stampelskatt,
fastighetsskatt, arbetsgivaravgifter och sérskild [6neskatt.

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

Kanslighetsanalys byggrdttsportfolj

Ett sitt att spegla dynamiken i byggrittsportféljen avseende
bostadsbyggritter i balansrikningen dr att géra en kanslighetsanalys
dar samtliga framtida forviantade kassafléden fran portféljen nuvar-
desberidknas. | analysen gors ett antal férenklade kalkylantaganden
vilka syftar till att modellmassigt askadliggéra nuvérdet av JMs bygg-
rattsportfolj, vid ett antal tinkta intaktsnivaer per kvadratmeter.
Berdkningarna utgor inte nagon prognos.

JMs 20 000 bostadsbyggratter i balansrikningen antas férdelas
jamnt Sver atta ars produktionstid. Antagandet dr teoretiskt dar
produktionsstarter i praktiken sker savil fran bostadsbyggritter i
balansrakningen som fran villkorade bostadsbyggritter. En normal-
bostad antas vara 75 kvadratmeter, skattekostnaden forutsitts
uppga till 20,6 procent och diskonteringsrantan efter skatt &r 6,0
procent. | kalkylen har ej hansyn tagits till eventuell inflation. Kalky-
len inkluderar savil belastad skattekostnad som avdragseffekten
fran historisk markinvestering om 8 192 mkr.

Tabellerna nedan visar antagen intékt, inklusive lan i
bostadsrittsforeningar, och projektkostnad per kvadratmeter
lagenhetsyta exklusive moms. Utifran olika genomsnittliga intékts-
och kostnadsantaganden nuvirdesberiknas hela byggrittsportfol-
jens framtida kassafléden. Analysen visar stor hdvstang i vardeska-
pande beroende pa foretagets formaga att effektivt hantera saval
intdkter som kostnader samt inte minst den allménna utvecklingen
av bostadspriser under perioden. En pris- eller kostnadsférandring
om 1 000 kronor per kvadratmeter motsvarar cirka 900 mkr eller
cirka 13 kronor per aktie enligt denna kalkylférutsittning.

JMs 15 600 bostadsbyggritter som disponeras genom villko-
rade forvarv eller samarbetsavtal ingar inte i kdnslighetsanalysen.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr 1) 48000 49000 50000 51000 52000
Kostnad/m?, kr "2

33000 14700 15600 16500 17400 18300
34000 13800 14700 15600 16500 17400
35000 12900 13800 14700 15600 16500
36 000 12000 12900 13800 14700 15600
37000 11100 12000 12900 13800 14700
) Exklusive moms

2 Exklusive kostnad mark

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR

JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr 1) 48000 49000 50000 51000 52000
Kostnad/m?, kr"2)

33000 214 227 240 253 267
34000 201 214 227 240 253
35000 188 201 214 227 240
36 000 175 188 201 214 227
37000 162 175 188 201 214

1) Exklusive moms
2) Exklusive kostnad mark

Implicit vdrde av villkorade byggrdtter

JM disponerade 15 600 bostadsbyggritter (17 400) vid arsskiftet
genom villkorade byggritter i Sverige, Norge och Finland. | normal-
fallet betalar JM for dessa byggritter i samband med att de nar sa
kallade lagakraftvunnen detaljplan. Dérvid upptas byggritterna i |[Ms
balansrikning till forvarvsvardet som exploateringsfastighet.
Forvarvspriset baseras normalt pa marknadsvardet for byggratterna
vid tidpunkten fér uppfyllt avtalsvillkor da 6verlatande sker. Vardet pa
exploateringsfastigheterna varierar darefter med prisutvecklingen
pa bostidder och marknadsvirdering kan géras baserat pa ortspriser
och specifika projektforutsattningar.

De villkorade byggritterna ar normalt inte omsattningsbara och
avtalen har olika giltighetstid beroende pa férutséttning och avtals-
struktur. Aven om de villkorade byggritterna normalt saknar ett
omsittningsbart virde utgor de dnda en sékrad forutséttning for
JMs I6pande tillskott av byggratter att tas till produktion fér pro-
jektutvecklingen av bostidder. Med de villkorade avtalen som grund
kan ett implicit nettonuvarde berdknas dven for de framtida kassa-
flodena i den villkorade delen av byggrittsportféljen. Med anta-
gande om att den villkorade portfoljen om 15 600 bostadsbygg-
ratter (17 400) tas till produktion Gver atta ar, méter malkravet om
12 procent (10) rérelsemarginal och har ett forvarvsvirde for bygg-
ratterna som ungefar motsvarar dagens genomsnittliga marknads-
varde i balansrikningen, sa uppgar nettonuvirdet efter skatt till 4,3
mdkr (4,1) till diskonteringsranta 6,0 procent (6,0). Detta kan alltsa
ses som ett implicit varde i JMs projektutveckling, utéver marknads-
vardet pa de exploateringsfastigheter som JM har upptagna i balans-
rakningen enligt ovanstaende kanslighetsanalys, forutsatt att
projekten kan genomforas operationellt.
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KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2021 2020
Kategori Andel av kostnad, % 1) Foérandring, % Resultat, mkr Andel av kostnad, %
Loéner 14 +/-10 +/-103 13
Material 15 +/-10 +/-110 15
Mark 13 +/-10 +/-90 19
Byggherrekostnader 13 +/-10 +/-91 12
Projektering 4 +/-10 +/-29 4
Ombkostnader 8 +/-10 +/-56 7
Underentreprenader 33 +/-10 +/-231 30

1) Andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostéder i Sverige,7,1 mdkr (8,2).

Material avser kostnader for eget inkopt byggmaterial. Mark avser forvarvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som inte ér direkt relaterade till entreprenaden, till exempel
kreditivrantor, kommunala anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader fér tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader for etablering pa
byggarbetsplatsen samt hyror av anliggningstillgangar, till exempel maskinhyror.
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Hantering av klimatrelaterade risker och mojligheter

@8’

N

Klimatomrade Paverkan pa JM Risk Méjlighet Hantering
1. Kostnader for branslen Produktion Okad kostnad: Energisnalt Hanteras enligt:
och drivmedel Fardig byggnad * Koldioxidskatt Attraktiv produkt * Aktiv produkt-/ produktions-/
* Energiskatt Okat kundvirde metodutveckling
* Fornybart
2. Energihushallning/ Planering Okad kostnad: Energieffektivisering Hanteras enligt:
konsumtion Produktion * El'kr/kWh Nya tekniska I6sningar * Energikartliggning
Fardig byggnad * Virme kr/kWh Fornybar energi * Tekniska I6sningar
* Kyla kr/kWh * Intelligenta Hem
3. Kostnader for ravaror Planering Okad kostnad: Effektiv planering Hanteras enligt:
och material Produktion * Révaror Effektiv produktion * Avtalshantering
* Material Leverantorsval * Upphandling
* Import * Ramavtal
* Logistik
4. Klimatpaverkande Planering Okad kostnad: Teknisk utveckling Hanteras genom delaktighet i:
produkter Produktion * Betong Andra material, t.ex. trd, * Branschutveckling
(betong och stal) * Stal klimatforbittrad betong och stdl  * Forskning
« Fardplaner
5. Okningav Markforvarv Okad kostnad: Robusta klimatskal som tal fukt Hanteras enligt:
extremvader Planering * Klimatskal och temperaturférandringar * Hallbarhetskriterier vid
Produktion * Regleringsrisk Forkortad produktionstid p.g.a. genomlysning av forvarv
Fardig byggnad * Forsakringar mildare vintrar * Robusta beprévade produkter
* Vatten/avlopp  Aktiv produktutveckling
* Kommunala krav * Strukturerad produktion
* Eftermarknad
6. Hojda vattennivaer Markférvarv Okad kostnad: Val av geografiskt och Hanteras enligt:
Planering * Grundvattensakring topografiskt lige * Boverkets krav
Produktion * Kommunala krav (plushéjd)

Klimatrelaterade risker och moéjligheter

TCFD (Task force on Climate-related Financial Disclosures) ar

en grupp som dr tillsatt av G20-landernas Financial Stability Board.
Gruppen har utvecklat rekommendationer for en enhetlig och
konsekvent rapportering avseende klimatfragan, som framjar infor-
merade beslut bland investerare, kreditgivare och forsakringsgivare
samt skapar bittre forstaelse for klimatrelaterade risker i den finan-
siella sektorn. Foretagen har linge redovisat hur de paverkar klimatet,
men i TCFD ar fokus istéllet pa hur ett férandrat klimat paverkar
foretagen.

Styrning

JM har beslutat félja rekommendationerna enligt TCFD.

Foljande arbete har utforts:

* Identifierat klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
i JMs projektutveckling av bostader

* Integrerat klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
i foretagets Gvriga risker och méjligheter

* Utvecklat kanslighetsanalysen till att dven omfatta klimatrelaterade
risker och méjligheter; som presenteras i tabellen ovan

* Tekniska krav

* Genomfort 6vergripande scenarioanalyser som baseras pa analys
av JMs klimatrelaterade risker och méjligheter ovan och kinslig-
hetsanalysen pé nista sida.

Styrelsen ges regelbundet 6vergripande information om klimat-
risker och héllbarhet ar en del av styrelsens strategiarbete. Klimat-
fragan ar en del av hallbarhet som finns representerat i JMs besluts-
modeller nir sa ar relevant. Implementering i aktuella beslutsforum
sker genom obligatoriska kontrollpunkter i analyser och besluts-
underlag. Ledningen informeras och hanterar hallbarhetsfragor via
hallbarhetsradet, dir en stor del av koncernledningen finns repre-
senterad. Klimatrisker och méjligheter ar en av fragorna som regel-
miassigt hanteras inom hallbarhetsradet. VD och héllbarhetschefen
ar ytterst ansvariga for hallbarhetsfragor. Inom varje fastighets-
projekt sakerstills att rutinbeskrivningar och verktyg anvands for
bland annat hantering av klimatrisker.

Strategi
For de klimatomraden som bedémts ha storst paverkan pa JMs affar
har dven ett utokat arbete gjorts, dar varje klimatomrade kopplats

JM ARSREDOVISNING 2021 - 39



LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

KANSLIGHETSANALYS FOR KOSTNADSKATEGORIER KOPPLADE TILL KLIMAT, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2021 2020

Bedémd andel av

Bedémd resultat- Bedémd andel av

Kategori per klimatomrade ) kostnad, %2 Forandring, % paverkan, mkr kostnad, %
Brinslen och drivmedel 2 +/-10 +-11 1
Energi 2 +/-10 +/-11 2
Material 15 +/-10 +/-110 15
varav Betong 2 +/-10 +-11 2
varav Stal 4 +/-10 +/-32 4
varav Trd 2 +/-10 +-11 2
Klimatskal 6 +/-10 +/-42 7
Grundvattensikring 1 +/-10 +/-5 1

1) Kategorierna Betong, Stl och Tri 4r delmingder av Material. Grundvattensikring 4r en delmingd av kategorin Klimatskal.

2) Bedémd andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostéder i Sverige, 7,1 mdkr (8,2).

Brianslen och drivmedel avser kostnader fér branslen och drivmedel som anvinds pa byggarbetsplatsen och for transporter. Energi avser kostnader for inkopt el, varme och kyla till verksamheten.
Material avser kostnader for eget inkpt byggmaterial. Betong, stal och tré avser dels kostnader for eget inkopt byggmaterial som innehaller betong, stél och trd, dels kostnader fér inkopt bygg-
material via underentreprenader som innehaller betong, stal och tri. Klimatskal avser kostnader fér material och produkter som anvinds till tak, ytterviggar, fasader och bottenplatta. Grund-

vattensakring avser materialkostnader for att sikra byggnader fran intrangande av grundvatten.

till projektutvecklingens olika faser; markforvary, planering, produk-
tion och fardig byggnad. For varje klimatomrade i tabellen pa fore-
gaende sida presenteras risker och méjligheter och hanteringen

av dessa.

Riskhantering

TCFD delar in klimatrelaterade risker i tva kategorier; omstallnings-
risker och fysiska risker. Av de sex klimatomraden som bedémts ha
storst paverkan pa JMs affar ar fyra klassificerade som omstalinings-
risker och tva som fysiska risker, vilka presenteras i diagrammet
nedan, dir kanslighetsanalysen ovan utgér del av bedémningsunder-
laget. Dessa risker har sedan analyserats ytterligare i en fordjupad
riskbedémning som presenteras i diagrammet. Riskerna ar
beskrivna utifran ett tiodrsperspektiv baserat pa SMHIs publicerade
konsekvensanalys for Sverige, vilken utgar fran IPCCs (Intergovern-
mental Panel on Climate Change) scenarion for temperaturhdj-
ningar (RCP 2.6-8.5). JMs paverkan utifran savil omstaliningsrisker
som fysiska risker bedéms som mattlig. Genomférda scenario-
analyser visar att JMs verksamhet har goda forutsittningar att
I6pande stilla om for forandrade klimateffekter, vilket reflekteras

SANNOLIKHET —MM >

KONSKEKVENS

i diagrammet. | ett langre perspektiv finns aven mojligheter genom
indirekt paverkan av demografisk omflyttning och tillvaxt.

Mal och mdtetal
For att folja upp relevanta klimatrelaterade risker och mojligheter
har JM flera mal och mitetal. Ett exempel pd matetal ar bedomd
kostnadspaverkan som anges i kinslighetsanalysen for kostnads-
kategorier kopplade till klimat. For kanslighetsanalysens kostnads-
kategori Branslen och drivmedel ser vi en nagot 6kande andel av
kostnad. For att minska dessa kostnader krivs det fortsatt fokus pa
energieffektivisering, kortare ledtider och resurseffektivitet. For
klimatpaverkande produkter som betong och stal ser vi att kostna-
derna for omstallning kar i sokandet efter klimatneutrala produk-
ter som kraver stora investeringar som till exempel fossilfritt stal
och CCS (Carbon Capture and Storage). JM anvander redan idag
armering fran atervunnet stal och har dven utvarderat klimatfor-
bittrad betong i ett antal av véra projekt.

JMs klimatrelaterade mal, utslapp och nyckeltal baseras pa
Green House Gas Protocol och redovisas enligt GRI Standarder
pa sidorna 44 och 146.

Omstdllningsrisker

1 Kostnader for brinslen och drivmedel

2 Energihushallning/konsumtion

3 Kostnader for ravaror och material

4 Klimatpaverkande produkter (betong och stal)

Fysiska risker

5 Okning av extremvider
6 Hojda vattennivaer

. Omstallningsrisk
‘ Fysisk risk

Diagrammet baseras pd en modellmdssig bedomning i flera dimensioner som
utvecklas over tid. Metoden bygger pa kostnadsantaganden hdrledda ur kénslig-
hetsanalysen ovan utifrn bedomd sannolikhet for klimatmédssiga effekter och
kostnad for kopplade dtgdrder.
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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 projektutvecklare av bostdder dr hdllbarhet

vdrt ansvar och var ambition.

Med hallbart samhllsbyggande avser vi ekonomiskt, socialt och
miljdmdssigt ansvarstagande, vilket dven omfattar begreppet CSR,
Corporate Social Responsibility. Vi stravar efter att forstarka var
langsiktigt viardeskapande verksamhet och dess bidrag till en héllbar
utveckling. En viktig del ar att ta ansvar fér den paverkan véra beslut
och aktiviteter har pa samhallet, manniskan och miljon. JMs tydliga
strategiska fokus har gett oss en ledande position pa marknaden
och god |6nsamhet. Hallbarhetsarbetet och hansyn till forsiktighets-
principen dr en central och integrerad del i var projektutveckling.
JMs hallbarhetsredovisning har forberetts i enlighet med GRI Stan-
darder pa karnniva. Fér mer information se sidorna 141-147.

Var ambition

JMs hallbarhetsarbete utgar fran var affirsidé och vision for JM dar
hallbarhet ar en central del, men dven var virdegrund, dar bland
annat hallbarhets-, medarbetar- och arbetsmiljépolicyerna, uppfo-
randekoder och etiska riktlinjer ingar. Dessa beskriver de ataganden
och de ambitioner koncernen har inom hallbarhet. Genom en
vasentlighetsanalys har visentliga hallbarhetsaspekter identifierats
— de sakomraden som bedéms som mest betydelsefulla for |Ms
langsiktiga viardeskapande och som JM stravar efter att standigt
forbattra. For att uppna en forbiattring inom verksamheten har for
respektive hallbarhetsaspekt upprittats langsiktiga malsattningar till
ar 2030, i linje med FN:s hallbarhetsmal, samt mer kortsiktiga verk-
samhetsmal. Arbetet med att uppna malen for respektive aspekt
hanteras av utsedda ansvariga i organisationen genom ett systema-
tiskt och tidssatt arbete.
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Organisation

JM har tva forum med koncernévergripande ansvar for héllbarhets-
arbetet. Kvalitets- och miljoradet har ansvaret for den gemen-
samma styrningen av verksamheten med avseende pd héllbarhet
och Hallbarhetsradet ansvarar fér samordningen av arbetet med att
na hallbarhetsmalen. | Kvalitets- och miljéradet ingar koncernens
affarsenhets- och regionchefer och i Hallbarhetsradet deltar stora
delar av koncernledningen. Koncernchefen och héllbarhetschefen
ingar i bada dessa forum. Hallbarhetschefen ansvarar fér Hallbar-
hetsavdelningen vilken foreslar mal, ger stéd, samordnar och driver
utvecklingen av koncernens hallbarhetsarbete. Hallbarhetsarbetet
ar fordelat till olika roller i byggprojekten med stod av regionala kva-
litets- och miljésamordnare.

Styrning och uppf6ljning

Hallbarhetsarbetet styrs pa samma sitt som koncernens Gvriga
verksamhet genom Verksamhetssystemet — JMs ledningssystem.
Det styr savil processer som produktutformning for att sakerstilla
ett langsiktigt viardeskapande for kunder, dgare, medarbetare och
samhallet. Verksamhetssystemet téacker hela utvecklingsprocessen,
fran fastighetstransaktioner, projektledning, projektutformning,
ink&p, produktionsledning, forsljning, kundens inredningsval, till
forvaltning och garanti- och ansvarstid. Den styrning och de fér-
battringar som vi genomfér inom hallbarhetsomradet har pa sa vis
direkt 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 hélla en 6ppen kommunikation med
omvirlden. Verksamhetens viktigaste intressentgrupper har identi-
fierats genom var vésentlighetsanalys och halls I6pande uppdate-
rade. De intressentgrupper som identifierats ar bade de med storst
betydelse for oss och de som sjdlva paverkas mest av var verksam-
het. Genom I6pande intressentdialoger med dessa grupper fangar
vi deras forvantningar och 6nskemal, som sedan utgor utgangspunk-
ten for vart interna forbattringsarbete. Las mer om vésentlighets-
analys och intressentdialog pa sidorna 141-142.
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UNDER 2021 HAR VI BLAND ANNAT:

Erhallit Svanenmarkning for 30 projekt i samtliga lander
inom JM-koncernen

- Genomfort flera testprojekt med klimatreducerad betong,
saval med 10 procent klimatforbattring som med 25 procent
klimatforbattring

- Utokat verksamheten med logistikcenter med helt fornybart
bransle for fordonen som effektiviserar transportfloden
till och fran byggarbetsplatserna

- Utvecklat och implementerat ett digitalt system for
prognostisering av avfallsmangderna for respektive projekt
i Sverige och Norge

- Okat andelen laddplatser for elbilar till 30 procent
i vara projekt

- Utvecklat ett verktyg for utvardering av projektens
foljsamhet med EU Taxonomin

Samarbeten och transparens

En viktig del i JMs arbete handlar om samarbeten, att tillsammans
med andra aktorer astadkomma en stérre forandring i samhéllet i
linje med FN:s globala héllbarhetsmal nr 17 om partnerskap foér hall-
bar utveckling. Vi deltar darfor aktivt i flera olika initiativ, bade inom
och utanfor byggsektorn, for att driva utvecklingen mot 6kad hall-
barhet. JM har undertecknat FN:s initiativ Global Compact och tar
darmed tydlig stillning i fragor som rér manskliga réttigheter,
arbetsritt, miljdansvar och antikorruption. For att sakerstilla att
det inte finns nagot i verksamheten som star i konflikt med FN-initi-
ativet foljer JM fragan fortlopande. JM har ocksa en uppférandekod
och en process for hallbara leverantorskedjor for att sikerstilla att
vara leverantorer och underentreprenérer inte upptrader i strid
mot Global Compact, OECDs riktlinjer for multinationella féretag
eller FNs principer for manskliga réttigheter.

Vi strévar efter att minska JMs klimatpaverkande utslapp och
att na en klimatpéaverkan nira noll till ar 2030. For oss innebir det
utfasning av fossila branslen, energieffektivisering, prioritering av
byggmaterial med bittre klimategenskaper, och 85 procent lagre
klimatpaverkande utsliapp jamfort med idag for de utslapp som vi
rader 6ver. JMs berikningar och redovisning av verksamhetens kli-
matpaverkande utslapp baseras pa Green House Gas Protocol.

Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt JMs utveckling inom
hallbar utveckling. JM ar exempelvis listat pA OMX GES Sustaina-
bility Sweden Index och Ethibel Sustainability Index (ESI) Excellence
Europe.

JM rapporterar information om miljé- och hallbarhetsarbetet till
ett antal externa varderingsinstitut, bland annat Hallbart Virdeska-
pande, Hallbara bolag samt Carbon Disclosure Project. Under 2021
blev JM rankad som fyra i Dagens Industri, Aktuell hallbarhet och
Lunds universitets ranking Hallbara bolag inom kategorin konsum-
tionsvaror. JM listades dven under aret bland de 300 mest héllbara
foretagen globalt av Financial Times.

- Genomfort flera testprojekt med fossilfri byggarbetsplats

med utvardering av elektrifierade maskiner

- Genomfort klimatberakning av flera projekt i olika

berakningsverktyg i syfte att utvardera verktyg och metod
for klimatberakningar i samtliga JMs byggprojekt

Infort nya riktlinjer f£6r JMs tjanste- och formansbilar som
medfor krav pa elbil eller laddhybrid

- Skapat en ny introduktionsutbildning inom hdllbarhets-

omradet som en del av "Ny pa IJM-dagarna”

- Genomfort testprojekt med forskurna gipsplattor for att

minska mangden spill

Fortsatt framgangsrikt larlingsprogram for kvinnliga
hantverkare

- Genomfort IM Safety Week med fokus pad arbetsmiljo.

Hallbarhetsfragor &r ibland branschévergripande och arbetet forut-
sitter darfor en bred samverkan Sver féretagsgranserna for att bli
framgangsrikt. Nagra exempel pa organisationer och féreningar
som JM dr engagerat i ar:

* Hagainitiativet, ett nitverk dir JM ar en av initiativtagarna.
Syftet 4r att minska naringslivets utslapp av vaxthusgaser, lyfta
klimatfragan som en av de viktigaste framtidsfragorna och agera
som en forebild for féretag som tar aktivt klimatansvar

* Fossilfritt Sverige, en plattform for dialog mellan foretag,
kommuner och andra akt6rer som vill gora Sverige fritt fran
fossila branslen genom att ta fram branschspecifika fardplaner

* BASTA, byggsektorns gemensamma system for att avveckla
farliga amnen och férenkla produktval

* Mentor Sverige, en ideell organisation som arbetar med
mentorskap for ungdomar

* Roéda Korset, virldens fraimsta katastroforganisation. Vid
avetablering av |Ms visningslagenheter tar Roda Korset hand
om inredningen

* Nitverket Renare Mark, ett forum for att framja utvecklingen
inom efterbehandling av féroreningar i mark och vatten

* Hallbart Stockholm 2030 (HS30) — ett héllbarhetsforum
for att transparent dela kunskap och bidra till medlemmarnas
konkreta arbete med Agenda 2030 och de globala mélen

* Uppsala Klimatprotokoll, Lokalt klimatavtal och nitverk for
foretag och organisationer i Uppsala LFM30, Lokal fardplan
Malmé 2030

* Elektrifieringspakten i Stockholm, samarbete for att 6ka
omstillningen till elektrifierade fordon i Stockholmsregionen

* Lokal Fardplan Malmo 2030 (LFM30), ett lokalt initiativ for
att paskynda bygg- och anlaggningssektorns klimatomstillning
och genomférande av av Agenda 2030.
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JMs koncernovergripande aspekter och malinom hallbarhet

. Resultat
Langsiktig
Malomrade Sambhilisbidrag malsittning 2030 Verksamhetsmal 2021 2020 2019
Langsiktig tillvaxt Bedriver en langsiktig, ansvarsfull och JM har en langsiktig | Rorelsemarginalen ska uppg till minst 12 % 152 % 13.2% 12,8 %
e e stabil bostadsutveckling och affarsetiskt inklusive resultat fran fastighetsférsaljningar
S ® el e S sund ekonomisk || 3neikig tillvixt i antal produktionsstartade 45% N/A N/A
Nr 8: Ansténdiga arbetsvillkor och tillvaxt som bidrar bostader 1)
ekonomisk tillvaxt till 6kad valfard i . . . N
Nr 17: Genomférande och globalt samhillet Ms byggrattsportfol] medger minst 5 ars 50 64 65
partnerskap produktion
Kunder Nr 11: Héllbara stiader och samhillen JM har branschens Branschens n&jdaste kunder enligt 78/- ()3 78/3 (S) 76/3 (S)
Nr 12: Hallbar konsumtion och nojdaste bostads- NKl inflyttning: Index/placering, Sverige (S), 75/- (N)®  79/1 (N) 72/- (N)3
produktion kunder Norge (N)2
65 (S) 68 (S) 69 (S)
NKI langsiktigt: Index Sverige (S), Norge (N)2 71 (N) 66 (N) 71 (N)
Leverantorer Arbetar for att starka arbetsritt, JM verkar for socialt | Genomfora minst 4 héllbarhetsrevisioner pa 3 2 4
g Lo manskliga rittigheter; antikorruption och | ansvar i verksam- véra byggarbetsplatser och i leverantérs-
[ miljéansvar i samhillet heten och i leveran- | kedjan4
|I| Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: torskedjan
Nr 8: Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
Medarbetare Utvecklar en arbetsplats med en braoch | JM har branschens | Inga allvarliga) (enligt nationell arbetsmilj6- 7 3
[ maiasa g | dmsiine saker arbetsmiljo basta arbetsmiljé myndighets definition) olyckor hos vare sig
A /\ g Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: och inga arbets- egen personal eller underentreprenérer
Nr 3: God hilsa och vilbefinnande platsolyckor
10 ﬁi‘dn Utvecklar en arbetsplats priglad av JM verlfar ft?r en Jﬁmn kénsf(:')rde!ning bla?d vfxra tjansteman 39/61 38/62 37/63
=» jamstélldhet och mangfald jamn kénsférdelning | (minst 40/60 kvinnor/mén) ar 2030
= Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: il LT : -
Nr 5: Jamstalldhet medarbetarna Andelen kvinnor bland JMs hantverkare ar 6,8% 71% 52%
Nr 10: Minskad ojmlikhet AYSCRIPAVED
Miljo Bidrar till 6kad resurseffektivitet och Minskad total Minskad total mangd byggavfall till 25 kg/BTA 36 (S) 35 (S) 34 (S)
minskad miljopaverkan i samhillet mangd byggavfall till | till &r 2023 28 (N) 28 (N) 33 (N)
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: 15 kg/BTA till ar 40 (F)
Nr 12: Hallbar konsumtion och 2030
produktion
13 ke =
Bidrar till ett samhille med liten JM har ett effektivt | Okad andel byggavfall som killsorteras i 69 % (S) 65 % (S) 59% (S)
Klimatpaverkan och till stor del fraktioner for materialatervinning till 80 % 87 % (N) 89% (N) 79% (N)
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: cirkulart material- till ar 20236 77 % (F)
Nr 7: Hallbar energi for alla flode
Nr 13: Bekimpa klimatféréndringarna Klimatpaverkande | Minskade utslipp av vixthusgaser fran JMs -3% -1%
utslapp nara noll egen verksamhet med 20 % ar 2023 jamfort
med 20197
JMs verksamhet har | Det beraknade energibehovet for bostader 23 % (S) 27 % (S) 30% (S)
klimatpaverkande understiger respektive nations gillande norm 34% (N) 36% (N)  28% (N)
utslapp nara noll med 10 % for Sverige och Finland samt med 18 % (F)

25 % for Norge.

Utover ovanstaende koncernévergripande mal finns delmal och andra detaljerade mél inom produktivitet, innovation, kvalitet och processer for den interna styrningen.

1) Tillvéixten beriknas per &r fran basen 3 800 produktionsstartade bostider 2020.
2) N&jd Kund Index. Undersékningen gérs av Prognoscentret, ett oberoende marknadsanalysféretag med fokus pé byggbranschen i Norden. Branschjimférelser Finland saknas.
3) NKl inflyttning, ej placering 1-3.
4 Under 2020 och 2021 har coronapandemin medfért att héllbarhetsrevisioner inte har kunnat genomféras i samma utstrickning som tidigare.
5) En allvarlig arbetsolycka 4r en olycka dir en eller flera personer har skadats pa arbetsplatsen. Exempel pa allvarliga arbetsolyckor:
- skador som orsakar en fraktur pa ett ben i kroppen
- skador som orsakar en svar blédning eller en svér skada pa nerver, muskler eller senor

- skador pa inre organ.

6) Se sidan 47 for insatser gillande minskade avfallsmingder.
7) Mélet mits i ton COze per producerad bostad.
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Verksamhetens
miljoarbete

Som projektutvecklare av bostdder har vi bade
stora majligheter och stort ansvar att styra verksamheten
och vdra produkter sa att miljopaverkan minimeras.

Klimat

JMs klimatmal 4r att var verksamhet ska ha en klimatpaverkan som
ar ndra noll senast ar 2030. Malet omfattar utsldppen fran anvand-
ning av bransle, persontransporter, inképt energi, transporter av
byggmaterial, drivmedel till arbetsmaskiner, vara bostéders energi-
anvandning de forsta tva aren samt utslappen fran tillverkningen av
de byggmaterial vi kan paverka.

Energianvdndning i verksamheten

JM arbetar aktivt for att minska energianvandningen i hela verksam-
heten. Exempelvis har alla byggarbetsplatser energieffektiva bodar
och lagenergibelysning med dagsljus- och narvarostyrning. Vi har
aven valt att kopa in el markt med Bra Miljoval till hela var verksam-
het i Sverige. Vi arbetar kontinuerligt med att inféra atgarder som
identifierats i var energikartlaggning, som ar genomford enligt lagen
2014:266 om energikartlaggning i stora foretag, | kartlaggningen
ingar den energianvandning i byggnader, verksamhet och transporter
som foretaget har radighet 6ver.

Transporter och arbetsmaskiner

Materialtransporter, persontransporter och maskinarbete star for
betydande utslapp av klimat-, milj6- och hilsopaverkande @mnen. JM
upphandlar merparten av materialtransporterna och maskinarbetet
av leverantérer. Tillsammans med dessa utvecklar vi logistikproces-
serna. JM driver projekt for att 6ka mojligheterna att sjilva ta kon-
troll 6ver leveranserna till och fran véra byggarbetsplatser. Inom
ramen for detta har vi startat upp ett logistikcenter.

JM tillampar Trafikverkets och de svenska storstadernas (den sa
kallade Bestillargruppens) gemensamma miljokrav for entreprenader,
vilka bland annat innebér foljande:

* Krav pa minst 20 procent férnybara drivmedel utéver lagen
om reduktionsplikt

* Krav pa élder; Euroklass och maximala utslapp av
klimatpaverkande gaser fran fordon

* Krav pa redovisning av drivmedelsférbrukning.

Utéver detta har vi riktlinjer for tjansteresor som styr mot att
prioritera tagresor framfér flygresor (de flygresor vi anda genomfér
klimatkompenseras via Plan Vivo). | vara riktlinjer for tjanstebilar styr
vi pa miljiéprestanda och godkanner endast elbilar eller laddhybrider.

Klimatdeklaration for byggnader

Under éret har byggbranschen haft stort fokus pa att férbereda sig
infor den kommande lagen om klimatdeklaration for byggnader som
trader i kraft den 1 januari 2022. Lagen innebar att en klimatdekla-
ration ska tas fram vid uppférande av nya byggnader som séker
bygglov efter den 1 januari 2022. Klimatdeklarationen omfattar
klimatpaverkan fran hela byggskedet, vilket inkluderar utslapp fran
materialtillverkning, transporter och byggarbetsplatsen. De bygg-
delar som ingar i klimatdeklarationen ar byggnadens klimatskarm
och byggnadens birande konstruktionsdelar och innervaggar.

| klimatdeklarationen kommer beriknad klimatpaverkan anges

i kilogram COze per kvadratmeter, BTA. Boverket har under aret
aven publicerat en handbok for klimatdeklarationer.

JM férbereder sig infor den nya lagen genom att ta fram klimat-
kalkyler for ett antal bostadsutvecklingsprojekt och utvardera de
verktyg som finns pa marknaden for berikningar. Malet 4r att kunna
automatisera berakningsproccessen och att kunna sétta interna
gransvarden for klimatpaverkan for JMs projekt dér dven de bygg-
delar som inte omfattas av klimatdeklarationskravet kan inga.
Boverket planerar att inféra gransvarden preliminart 2027 men
utreder om de kan inforas tidigare.

Innervaggar,
glaspartier,
innerdorrar

Vind

Yttertak

Stomme (balk,
bjalklag,

pelare, vagg)
glaspartier,
innerdorrar

Balkong

Kallare

Yttervaggar,
ytterdorrar,
fonster

Innervaggar

Grundkonstruktion, vagg
mot mark, pagjutningar,
isolering under grund
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Miljokrav pd arbetsmaskiner
och transporter

God materialhantering och
logistik med IM Supply

Valplanerad sortering av bygg-
avfall. Incitamentsprogram
for avfallshantering

E1 markt med
Bra Miljoval
(Sverige)

/0
Ll

Effektutjamning
med fasutjamnings-
system

Miljovarderade material

Energi- och miljoronder for
kontroll att miljokrav uppfylls

Loggbok for alla
materialval

Sanering av
markfororeningar

Lagenergibelysning
med dagsljus- och
narvarostyrning

7/

Vi

Tidig driftsattning av

av husstommen

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

Svanen-information for all personal
pad vdra byggarbetsplatser

Utbildning i JMs Ordnings-
och Skyddsregler for alla

Farliga dmnen, hantering och materialval
Materialval
Giftfri miljo ar ett av Sveriges nationella miljomal. Det ingar dven
i FN:s globala mal for hallbar utveckling, Agenda 2030. Att arbeta
mot anvandningen av miljé- och hdlsofarliga amnen finns inskrivet
i JMs hallbarhetspolicy.

JM har sedan linge rutiner for miljévardering av byggmaterial
for att kontrollera att de material vi anvander inte innehaller farliga
amnen eller pa annat sétt ar onddigt miljobelastande. Det ger en
hdlsosam innemilj6 for vara kunder och en bittre arbetsmiljo for
vara medarbetare som bygger bostiderna. Dessutom minskar det
risken for att skadliga amnen sprids i naturen. | de fall tillracklig
information om materialets egenskaper saknas, viljer vi bort det
i enlighet med forsiktighetsprincipen. JMs krav pa miljovardering
ar anpassade till de pd marknaden dominerande systemen — BASTA,
Byggvarubedémningen och Sunda Hus. Svanenmirkningen innebar
ytterligare krav pa materialval och registrering i en loggbok. Genom
att registrera de material som anvands for varje produktdel skapas
sparbarhet i de fall material i framtiden skulle behéva bytas ut.

Fuktskydd

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bostader upp-
fyller kraven i branschreglerna “Saker vatteninstallation”. Bransch-
reglerna tillimpas dven pa installerade varmesystem. JM arbetar
med fuktskyddsbeskrivningar under projektering och produktion
for att forebygga fukt och vattenskador. Vi anvander fukttaliga och
mogelresistenta gipsskivor i vatrum och i yttervaggkonstruktioner.
Pa badrumsviggar stills dessutom hoga fuktskyddskrav i enlighet
med gillande byggregler.

Férorenad mark, vatten och byggnader

Mark som bebyggs med bostader i storstadsregionerna ar ofta fore
detta industrimark som idag har utvecklats till omraden dar manga
vill bo. For 60—-100 ar sedan fanns det manga giftiga kemikalier pa
marknaden men kunskap om hur de paverkade hilsan eller naturen
var délig. Under de senaste aren har aven myndigheternas fokus pa
dessa fragor 6kat markant, vilket innebar allt hogre krav pa utred-
ningar, riskbedémningar, atgirdsutredningar, vattendomar, kontroller
och rapporteringar. JMs kompetens inom marksanering sakerstiller
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att gillande miljckrav beaktas for att kunna erbjuda attraktiva
och sikra boendemiljéer — till gagn for saval JMs kunder som for
hela samhillet.

Resurseffektivitet

Byggavfall

JM ska minska mangden byggavfall till under 15 kg/kvm BTA senast
2030, vilket innebar ungefir en halvering jamfort med dagens niva.
Vi har sedan 2016 arbetat med utredning och inférande av cirka
165 prioriterade dtgirder med syfte att minska mangden byggavfall.
Arbetet involverar hela JMs organisation och gors i samarbete med
vara leverantorer och avfallsentreprenérer. Projektet har nu gatt

in i en ny fas med fokus pa férandringsledning med malséttning att
skapa en positiv kultur kring resurseffektivitet, avfall och killsorte-
ring inom alla delar av koncernen, samt att i 6kad grad involvera
projektets tidigare faser i arbetet.

Exempel pé atgirder for att minska byggavfallet dr:

+ Aterbruksavtal fér produkter och byggmaterial

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

* Deltagande i branschsamarbeten for att finna effektiva
retursystem for fler lastbarare, exempelvis tegelpallar samt
mellanlagg for gips

*» Utokning av avfallsorganisationen med nationella avfallsrad for
att dela erfarenhet och hoja kompetensen i organisationen.

JM ska dven 6ka andelen byggavfall som sorteras i atervinnings-

fraktioner till 80 procent. For att na detta mal arbetar JM med:

* Framtagning av koncerngemensamma rutiner for killsortering
pa JMs arbetsplatser. Nationella anpassningar genomférs med
utgangspunkt fran Sveriges Byggindustriers resurs- och avfallsrikt-
linjer vid byggande och rivning i Sverige, samt i samrad med JMs
samarbetspartners inom byggavfallshantering i Norge och Finland

* Ett nyutvecklat uppfoljnings- och prognosverktyg fér produktion

* Framtagning av utbildning for byggprojektens avfallssamordnare

* Incitamentprogram for vara projekt

+ Avfall som en parameter som utvarderas for méjligheten till
rorlig 16n.

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi har syftet att definiera vilka ekonomiska aktiviteter
som ar héllbara, som en dtgird for att kunna arbeta mot de
uppsatta miljdmalen inom EU:

* Begrinsa klimatférandringarna

* Anpassning till klimatférandringarna

* Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

+ Overgang till cirkulr ekonomi

* Forebyggande och bekdampning av féroreningar

* Skydd och aterstillande av biologisk mangfald och ekosystem.

For att en aktivitet ska klassas som héllbar behéver den vasentligt
bidra till minst ett av de sex utpekade miljomalen, inte géra nagon
avsevard skada pa nigot av de 6vriga mélen samt uppfylla sociala
minimiskyddsatgarder enligt OECDs riktlinjer for multinationella
foretag samt FNs principer for ménskliga réttigheter.

JMs verksamhet rym:s till storsta del inom aktiviteten Nyproduk-
tion av bostéder (7.1 enligt EUs Taxonomiférordning). Under aret
har JM utarbetat ett verktyg fér att utvardera och klassificera pro-
jekten infor rapporteringen i arsredovisningen for 2022, da andelen
av verksamheten som foljer taxonomins krav (aligned) rapporteras.

Under aret har dven rapporteringsrutiner utvecklats avseende
andelen av verksamheten som omfattas av EU Taxonomin (eligible),
vilket redovisas i nedanstaende tabell. Fér vidare information om
JMs héllbarhetsarbete se sidorna 42—49.

Nedanstaende tabell 4r baserad pa rapportering enligt IFRS.
Uppgifter om omsittning (se raden intékter) dterfinns i koncernens
resultatrikning enligt IFRS pa sidan 88 och arets Capex (hanforligt
fran balansposterna nyttjanderitter kontor och bilar samt maskiner
och inventarier) aterfinns i koncernens balansrikning enligt IFRS pa
sidan 89 samt i not 12 samt 13 pa sidan 104. For definition av
omsittning, Capex och Opex se sidan 80.

Andel av taxonomi-
berittigade (eligible)

Andel av ej taxonomi-
berittigade (eligible)

IFRS Total (mkr) aktiviteter (%) " aktiviteter (%) 2
Omsittning 15650 92 8
Capex 3 38 0 100
Opex 3 304 0 100

1) Avser nyproduktion av bostider inom affirssegmenten JM Bostad Stockholm, JM Bostad
Riks, JM Utland och JM Fastighetsutveckling.

2) Avser affirssegmenten JM Entreprenad (anliggningsverksamhet) och JM Fastighetsutveckling
(hyresintakter) samt JM@home, da dessa aktiviteter ej omfattas av EU Taxonomiférord-
ningen (2020/852).

3) JMs affirsmodell 4r att 4ga, projektutveckla och silja sina tillgingar under en kortare tid.
Huvuddelen av tillgangarna redovisas dirmed som omsittningstillgangar exempelvis
nyttjanderitter for tomtritter, projekt- samt exploateringsfastigheter och triffas dirmed
inte av definitionerna i Capex eller driftkostnaden till det (Opex). | tabellen ar angiven Opex
en sa liten del varfér JM anvinder visentlighetsundantaget fér uppdelningen av vad som ar
taxonomiberittigade aktiviteter. Opex avser kostnader for korttidsleasing for exempelvis
arbetsbodar, vilka inte redovisas som en anlaggningstillgang.
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Svanenmdrkta
bostdder

Om att bo i ett Svanenmdrkt hus
JM har alltid jobbat med att bygga hallbart. Alla bostader som pro-

jekteringsstartats fran och med 2018 miljémarks med den nordiska

markningen Svanen. Det gor oss till det forsta nordiska byggbolag
som Svanenmirker hela sin produktion av bostader. Tanken ar att
koncernens mangariga arbete for sund inomhusmiljé och hallbar

utveckling ska bli synligare fér bostadskunderna. Att JMs hus ar miljé-

markta med Svanen innebar att Svanens organisationer i Sverige,
Norge respektive Finland granskar och verifierar att |M uppfyller
hogt stillda miljckrav. Eftersom JM har haft ett metodiskt miljo-
arbete sedan borjan pa 1990-talet har tidigare bostader i stort
sett samma miljé- och energiprestanda. Att vi uppfyller alla krav
for Svanenmarkningen ar bra for miljon, klimatet och inte minst
for dem som ska flytta in i vara bostédder. Men vad innebar
Svanenmarkningen for den som bor i ett hus fran JM?

”Svanenmdrkningen dr mycket viktig for oss
pd JM. Den ger ett kvitto pd att vdara bostdder
hdller hég kvalitet och hdllbarhetsprestanda
och dr ett naturligt steg i vdr strdvan efter att
vara marknadsledande pd hdllbart boende.”

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF

Hdlsosam 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 innebdr att husen &r byggda i robusta och sunda
byggmaterial. Byggskivor, parkettgoly, isolering, farg, lim och fog-
massor ar fria fran milj6- och hilsofarliga kemikalier. Svanen kraver
dessutom att JM bygger fuktsikert med minimal risk for mogel-
skador och att husen har en bra och funktionstestad ventilation.

Cykelforvaring
och cykelparkering

Byggnader, entréer och
gardar utformade for att
gynna social gemenskap

Miljorum med
forpackningsinsamling

Grona innergdrdar

Levahdllbart

Vi vill att det ska vara latt att leva pa ett hallbart sitt i vara hus.
Darfor ar alla bostader forberedda 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. 30 procent av parkerings-
platser som projekteras har fran och med 2021 en laddstolpe
redan vid inflyttning. Cykelparkeringen ar placerad under tak.

Hallbart skogsbruk

Virket i vara Svanenmarkta byggnader kommer fran hallbart skogs-
bruk och ett flertal hotade tridslag ar forbjudna att anvandas. Vi
tillater inte virke som ar impregnerat med svamp- och bakterie-
dédande medel.
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Valisolerade
vaggar och tak Byggprodukter och material
Energisndla vitvaror med hog miljoprestanda

och vattenarmaturer m

God 1judmiljo
Individuell matning

av varmvatten

Kallsortering
av avfall

Material med
13ga emissioner

Fonster som spar energi

o\

(X

Lag energianvandning

-

R

(X

Narvarostyrd belysning
i trapphus

Hadllbarhetscertifierad
trardvara

Narhet till

kommunikationer

Laddmojligheter for 10 %

av parkeringsplatserna
Ldag energianvindning NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE
B ENERGIANVANDNING JM I SVERIGE
Anda sedan 2008 har JM byggt hus som anvander klart mindre Kb/ Atemp
energi an kraven i respektive lands byggregler. Vara Svanenmirkta 100
hus ar naturligtvis ocksa energieffektiva, vilket minskar bade drift- \
kostnad och klimatpaverkan. Bostdderna ar utrustade med energi- 75
effektiva vitvaror samt snédlspolande kranar och duscharmaturer. \—\"\/_
Belysningen i allmanna utrymmen ar behovsstyrd for att spara el. 50

25

0
$ O O
N N N
S

== Nyproducerade bostdders beraknade energianvandning,
exklusive hushalls- och verksamhetsel

JM beriknar nyproducerade bostiders energianvindning pa ett standardiserat sitt,
vilket m&jliggor en jamforelse Gver 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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Att skapa engagemang och
utveckla hallbar kompetens

Engagerade och kompetenta medarbetare dr avgorande for vdar

framgdng. Tillsammans bygger vi framtidens samhdllen.

Langt ifran alla har forménen att pa sitt arbete sa konkret bidra till
nagot som finns kvar i flera artionden. Pa JM arbetar vi pa olika sitt
tillsammans for att utveckla bostader och samhillen fér kommande
generationer. Vara medarbetare dr med och skapar byggnader och
landmarken som ger livsrum for bade boende och foretag. De
skriver historia.

Engagerade och kompetenta medarbetare dr avgorande for var
framgang. Pa JM vill vi skapa forutsattningar for vara medarbetare
att kanna stolthet 6ver det man bidrar med i arbetslivet. Det gor
vi genom att tanka langsiktigt i allt vi gor. | vart arbete med att
utveckla och bygga hallbara bostider och levande kvarter finns
det gott om utvecklingsmdjligheter och spannande uppdrag.

Aret som gatt

Borjan pa 2021 fortsatte att praglas av covid-19 och fokus var pa
att minska risken for smittspridning och minimera en potentiellt
negativ paverkan pa verksamheten. For att uppritthalla ett hogt
engagemang, valmaende och prestation hos medarbetarna pa JM
genomfordes ett antal aktiviteter under varen bland annat JM GO,
en motionsaktivitet som syftade till att framja fysisk aktivitet och
starka sammanhallningen mellan medarbetare i Sverige, Norge och
Finland. Under hésten atergick vi till kontoren och mer normala
rutiner pa vara byggarbetsplatser. Det var vilkommet fran med-
arbetarna att aterigen kunna ses fysiskt. Atergingen firades pa
olika sitt runt om i verksamheten.

Den digitala utvecklingen och férandrade beteenden under
pandemin aktualiserade under aret fragan gillande flexibilitet i
arbetslivet. Pa JM forstar vi att flexibiliteten kommer vara viktig for
att vara en attraktiv arbetsgivare i framtiden. Av den anledningen
arbetar vi kontinuerligt med fragan for att se vad den innebar for
vara medarbetare for att hitta ett erbjudande som méter
behoven hos dem och samtidigt fungerar for verksamheten.

Att vara en attraktiv arbetsgivare ar avgorande for att vi pa JM
ska sakerstalla var langsiktiga kompetensforsorjning och lyckas leve-
rera pa var ambitiosa affarsstrategi. Under aret har vi arbetat med
att identifiera hur vi ska kunna attrahera och behalla de mest enga-
gerade och kompetenta medarbetarna. Vagen dit ar att ha den
basta medarbetarupplevelsen i branschen, ett engagerande ledar-
skap, standigt lirande, samt moderna digitala processer. Men ocksa
att vi erbjuder en inkluderande, flexibel och siker arbetsmiljs.

MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN

2021 2020 2019
Antal medarbetare per 31 dec 2453 2530 2559
—antal tjainsteman 1569 1564 1563
—antal hantverkare 884 966 996
Snittalder, tjansteman 43 43 43
Snittalder, hantverkare 4 40 40
Andel kvinnor bland tjinsteman, % 39 38 37
Andel kvinnor bland hantverkare, % 6,8 71 52
MEDELTAL ANSTALLDA PER LAND

2021 2020 2019
Sverige 1928 2057 2053
Norge 387 417 449
Finland 146 126 96
Totalt 2 461 2600 2598
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Medarbetarskapet avgorande for framgdng

En gemensam virdegrund och ett engagerat medarbetarskap

ar avgorande for var fortsatta framgang. Darfor vilar JMs medarbe-
tarskap pa vara gemensamma virderingar, var uppférandekod och
vdra medarbetarkompetenser. Tillsammans utgér de grunden for
medarbetarskapet genom att tydliggora vilka forhaliningssatt och
beteenden som skapar en god féretagskultur, samtidigt som de
ger vagledning i viktiga fragestallningar.

Vart medarbetarskap ar en betydande del av var introduktion
av nya medarbetare och vivs in i kompetensutveckling av befintliga
medarbetare. Medarbetarnas engagemang och valmaende f6ljs
upp arligen via medarbetarundersékningen.
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INTERVIU MED LINNEA ARRHENIUS

”Stdmningen dr positiv
och peppande”

Genom Startskottet bygger studenterna upp ett ndatverk och
far samtidigt en forstdelse for branschen och hur byggprocessen

fungeraripraktiken.

Linnea Arrhenius &r inne pa sitt andra ar pa JMs studentpro-
gram Startskottet. Hon kombinerar programmet med studier
vid Chalmers och ar bland annat med i uppférandet av Kron-
juvelen och Guldkornet pa Eriksberg, G6teborg.

— Startskottet dr guld vart och hjilper mig bade i mina stu-
dier och i karridrvalet. Jag har fatt en helt annan forstaelse for
branschen och far mycket gratis genom den hiar erfarenheten,
sager Linnea.

Hur ser uppldgget ut?

— Jag har sommarjobbat pa JM de senaste tva aren, vi har triffar
under var och hést och jag kommer att skriva mitt exjobb har.
Nu har jag valt att jobba pa JM ungefar en dag i veckan och det
ar ett bra komplement, jag studerar samtidigt som jag aker ut
och ser hur det ar i verkligheten. Det gor ocksa att jag alltid har
nagon att vanda mig till pa foretaget angaende olika amnen jag
laser om.

Hur dr det att vara ute i verksamheten?

— Jag trivs vildigt bra i produktionen och ar tacksam 6ver att
bli upplird av alla hantverkare, arbetsledare och platschefer.
Gemenskapen ar harlig. Min handbollsbakgrund gér att jag ar
van vid att vara med i ett lag, och det blir lite samma kansla
ute i produktionen. Staimningen ar positiv och peppande.

Attrahera morgondagens medarbetare

Engagerade och kompetenta medarbetare ar avgérande for var
framgang. Undersokningar visar pa att rérligheten pé arbetsmarkna-
den kommer vara hégre kommande ar bade som en fljd av pande-
min men dven drivet av andra faktorer. Arbetet med att langsiktigt
attrahera ritt kompetens ar darfor viktigare an nagonsin. En central
del i detta ar vart samarbete med gymnasieskolor, yrkeshégskolor,
hogskolor och universitet. For studenter pa hégskolor och universi-
tet erbjuder vi bland annat studentprogrammet Startskottet och

Vad dr viktigt for digi valet av arbetsgivare?

— Att foretaget har en framtidsvision och ar 6ppet for forand-
ringar. JM d@r nytdnkande, har ett utarbetat sitt att bygga och
ar duktiga pa att ta fram koncept for att gora det effektivare.

Hur ser du pa framtiden?

— Jag gillar probleml6sningen som beh&vs i produktionen
och vill utvecklas i rollen som arbetsledare.

Om Linnea Arrhenius

Utbildning: Laser till civilingenjor inom samhalls-

byggnadsteknik, Chalmers tekniska

hogskola

JMs studentprogram Startskottet

Har spelat handboll pa elitniva

i Sverige och Norge

Drombostad: Den ska jag bygga sjalv, och hur den
kommer att se ut far framtiden avgora.

Aktuell 1i:
Bakgrund:

vart traineeprogram. Vi kan glidjande konstatera att vi for varje ar
har 6kat intresse for bagge utvecklingsprogrammen och ansdkning-
arna har aldrig tidigare varit sd manga. Vi ar dven stolta &ver att vi
har ménga ambassadorer pé |M, bade bland befintliga medarbetare
men ocksa bland dem som slutar hos oss for att anta nya utma-
ningar utanfor foretaget. Att vi har manga atervandare ar ett bra
bevis pa detta och att den langsiktiga relation vi bygger med vara
medarbetare ger resultat.
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INTERVIU MED GRETA PIERRE

“Att ga Startskottet var
som en stor forberedelse”

Greta Pierre gick fran studentprogrammet
Startskottet direkt till rollen som mdtningstekniker
pd Kvarnholmen.

Greta Pierre borjade pa JMs studentprogram Startskottet 2019,
ddr hon deltog i ett antal triffar och genomgick tvd sommar-
praktiker. | juni i ar anstélldes hon som matningstekniker. Nu
ansvarar hon for matning och ritningshantering tillsammans
med ytterligare en matningstekniker pa byggprojekt Kvarnhol-
men i Stockholm med cirka 200 nyproducerade bostadsritter.

— Det dr mycket ansvar kopplat till att allt blir ratt utifran
ritningarna. Jag jobbar mycket med totalstation vilket 4r som en
dator for matteknik ute pa bygget for att fa precisa matt, sager
Greta och fortsitter:

— Det @r stor skillnad att vara ute i verkligheten jamfort med
att studera. Jag ville ha praktik tidigt och bérja ute i produktio-
nen eftersom den mixen gor att du blir duktig fort.

Vad har din plats i studentprogrammet Startskottet
inneburit for dig?

— Att ga Startskottet var som en stor forberedelse. Det var
givande att vara med i studentprogrammet under tiden jag
pluggade, det gjorde att jag inte bara laste utan Gvade praktiskt
under somrarna. Och det var kul att tréffa likasinnade i min
alder som ocksa var drivna och ville ut och jobba i produktio-
nen. Det blir ocksa littare att fa jobb om man har praktiserat
under studietiden. Redan nar jag bérjade som mattekniker hade
jag en grunduppfattning om hur JM bygger och vad de har for
strategier.

Varfér valde du JM?

— Det ar ett stort foretag och vi bygger manga bostader. Har
finns ett ”Lean-tank” for att effektivisera byggprocessen dar
mycket ar kopplat till logistik, om hur man kan férkorta ledtider
och fa kunden sa n6jd som méjligt. Det kan férandra branschen.
Det &r inte alla byggforetag som anvander arbetssittet, och att
JM gor det @r vildigt kul.

Hur ser du pa framtiden?

— Jag vill bli en @nnu béttre matningstekniker och med den
grunden ga over till att jobba som arbetsledare. Jag har studerat
byggstyrning och planering av byggprojekt och tycker att ledar-
skap ar roligt.

Om Greta Pierre

Aktuell som: Matningstekniker pad byggprojekt
Kvarnholmen i sodra Stockholm
Byggnadsingenjor inom byggteknik och
design, Kungliga tekniska hogskolan
Antingen ett 1920-talshus eller
nyproduktion.

Utbildning:

Drombostad:
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INTERVIU MED MIKAEL CHRISTERSSON

”Prata med dina chefer och
var tydlig med vad du vill”

Mikael Christersson dr en av mdnga som efter en tid pd andra
foretag har valt att komma tillbaka till M. Struktur, virderingar
och en familjdr stamning bidrog till hans beslut att dtervdnda.

Efter studier till civilingenjor pa Kungliga tekniska hogskolan fick
Mikael Christersson en arbetsledarroll pa JM. Det var 2000 och
aret efter paborjade han JMs traineeprogram. Ett par ar senare
valde Mikael att limna JM, for att atervanda som projekterings-
ledare mellan 2006 och 2017. Efter ytterligare en vanda pa ett
annat byggforetag ar han idag projekteringschef pa Region
Stockholm Nord.

—Jag ar formad av JM redan fran bérjan. Jag sokte ett famil-
jart, varderingsstyrt foretag med mjuka varden och trevlig
stamning. Och det visade sig att JM var precis det jag sokte,
sager han.

Vad var det som gjorde att du valde att limna JM?

— Jag kdnde att jag lag still IGnemdssigt och sokte jobb som
arbetsledare pad ett annat bolag. Men dar blev jag ganska
kortvarig, jag hann i princip bara med ett projekt.

Hur holl du kontakten med JM ndr du var borta?

— Jag holl kontakt med min gamla platschef pa JM. Efter en tid
ringde regionchefen och fragade i princip "vad vill du géra”?
Jag var nyfiken pa projektering, eftersom det ar bade kreativt
och utmanande samtidigt som man lar sig mycket. Det var
2006 och jag fick rollen som projekteringsledare.

Varfor bytte duigen, och vad lockade dig
tillbaka till JM?

— En rekryterare for ett annat bostadsbolag erbjod mig att
bygga en projekteringsavdelning fran grunden med egna projek-
torer. Jag tror pa idén att ha projektorer och projekterings-
ledare under samma tak. Det var tre roliga och larorika ar med
hart slit som tyvarr gav mig stressrelaterade symptom. Jag sékte
mig tillbaka till JM som har en mer utvecklad ordning och struk-
tur. Jag fick en tjanst som projektledare pa Region Stockholm
Nord och efter sju manader fick jag rollen som projekterings-
chef.

Hur ser du pa framtiden?

—Jag kdnner en lojalitet till JM och har inga planer pa att liamna
igen. Jag har varit pa JM ndstan hela mitt vuxna liv och det har
blivit som en familj. JM gér manga saker mycket bra, men det
finns det andra som ocksa gor, och jag angrar inte att jag pro-
vade pa andra bolag. Nu nér jag ar tillbaka har jag med mig

nya perspektiv.

Vad dr ditt bdasta tips for den som vill byta jobb
eller karridr?

— Prata med dina chefer. Var tydlig med vad du vill. Och vaga
fraga vilka méjligheter som finns.
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Engagerande ledarskap

Ett tydligt och engagerande ledarskap ger forutsittningar for hogt
engagemang, valmaende och prestation hos vara medarbetare,
vilket i sin tur har direkt paverkan pa vart resultat.

Vart ramverk for ledarskap, 'Det Engagerande Ledarskapet’,
beskriver de ledarbeteenden som utmirker en framgangsrik

DET ENGAGERANDE LEDARSKAPET I PRAKTIKEN

”Hela arbetsplatsen jobbar

ledare pa JM. For att ge vara chefer och ledare ritt verktyg och

traning erbjuder vi bade ledarprogram, fristdende ledarskapskurser

och coachning.

inkluderande och som ettlag”

JMs satsning pd ett strukturerat arbetssdtt och ett ledarskap
som involverar hela arbetsgruppen sprider sig i organisationen.

Henrik Jonsson dr samordnande ledartranare och mentor
i Det engagerade ledarskapet i praktiken (DEL i praktiken), ett

traningsprogram som vander sig till ledare och chefer inom JMs

produktionsorganisation. Josefin Lybeck borjade pa JM hosten
2020 och ar en av dem som dr delaktiga i arbetssattet.

— Hela arbetsplatsen jobbar inkluderande och som ett lag,
sager Josefin.

Varfor gor JM den hdr satsningen?

— Syftet med programmet ar att 6ka delaktighet och engage-

mang bland medarbetare och underentreprenérer. Vi utvecklar
ledarna och cheferna for att skapa 6kad trygghet, kad motiva-

tion och ett hallbart arbetsliv for hela arbetsgruppen. Det ger
en 6kad kontroll Gver arbetsmiljs, kvalitet, tid och kostnad,
vilket vi ser manga positiva resultat pa, sager Henrik.

Vilka effekter kan du se i din roll som ledartrdnare?

— DEL i praktiken bygger pa struktur och arbetsledande beteen-

den som ger trygghet och framjar samarbete och utvecklingen
av sjalvstandighet hos ledarna och medarbetarna. Personer i

arbetsgruppen involveras och tar ett dgandeskap for det de gor

och stodjer varandra i storre utstrackning, sager Henrik.

Hur var det att borja arbeta pa JM kopplat
till DEL i praktiken?

— Som nyanstilld hjilper det att det finns en struktur for hur
du bygger upp ditt arbete. Henriks stod och idéer kring ledar-
skapet har bidragit till min utveckling, sager Josefin.

Ge exempel pa ett verktyg du anvdnder
fran DEL i praktiken!

— Vi anvdnder bland annat veckostruktur dar vi avsatter tid for
hantverkarna pa rondering, tid for samarbete och for egen
administration. Det gor bland annat att hantverkarna vet nar vi
kommer och sparar fragorna till dess. Vidare har jag tranat pa
arbetsledande beteenden och har filmat flera av mina morgon-
moten, sager Josefin.

Vad ger det till verksamheten?

— Engagerade ledare smittar av sig till hela arbetsgruppen. Hant-
verkarna dr experter pa de olika momenten och vet bast hur
man |6ser problem som uppstar, och deras kunskap och idéer
gor att arbetet blir sa bra som méjligt i slutandan. Med det
engagerade ledarskapet far vi verktyg att framhava det, vi blir
battre pa att lyssna, ge aterkoppling och far dem att ta det
engagemanget, sager Josefin.

Vilken respons har du fatt fran medarbetarna?

— Josefins egna hantverkare sager till mig och andra att hon ar
den bista arbetsledaren de haft, och att hon ar engagerad och
driven, sager Henrik.

— Jag tror att det dr mycket for att vi involverar hantverkarna
i momenten som sker, lyssnar pa dem och ser till att aterkoppla
pa deras fragor, sager Josefin.

Det engagerade ledarskapet i praktiken
(DEL i praktiken)

Traningsprogrammet for ledare i produktion genomfors
i samarbete med Simon Elvnas som ar en av de ledande
forskarna inom omradet ledarskap. Under tio veckor
reflekterar ledarna over sitt ledarskap och skapar
forutsattningar och verktyg for att arbeta proaktivt
och planerat.
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Stdndigt ldrande

Utgangspunkten for lirande och kompetensutveckling pa JM ar att
det ska leda till affarsnytta utifran organisationens och individens
behov. En hog férandrings- och utvecklingstakt i samhallet och inom
JM stiller hoga krav pd att vi som organisation och vara medarbe-
tare kontinuerligt lar och utvecklas.

Det ar strategiskt viktigt att vi langsiktigt sakerstiller kompetens
i hela projektutvecklingsprocessen. Vi efterstravar en lirande kultur
dar kontinuerligt larande &r en naturlig del av vara medarbetares

LARANDE 2.0 MED SARA RYDBERG

”Vivillintegrera ldrandet
i det dagliga arbetet”

JM stdller om till en ldrande organisation ddr ldrandet

vardag. For oss innebar det att vi integrerar lirandet i arbetet, vi lar
av vara erfarenheter och delar kunskap med varandra. Medarbetare
pa JM i samspel med niarmaste chef tar ansvar fér kontinuerligt
larande och utveckling och darigenom skapa forutsattningar for
langsiktig prestation. Vi erbjuder ocksa formell inlarning i form av
utbildningar, ledarutvecklingsprogram, workshops och andra former
av ldraktiviteter med fokus och malséttning att skapa lartransfer; att
omsitta ny kunskap, beteenden och férmagor i praktiken.

dr kopplat tillvardagen, utstrdckt over tid. Och ddir ledare

och medarbetare delar kunskap och erfarenheter
mellan varandra.

Sara Rydberg, avdelningschef for kompetens- och ledarutveck-
ling, leder arbetet med att identifiera strategi och mal for
larandet pa JM.

— Den hoga utvecklings- och forandringstakten i samhillet
kraver ett smartare ldrande. Vi ser ocksa att lirande och
utveckling ar viktigt for att kunna behalla vara medarbetare
och attrahera nya, sager hon och fortsitter:

— Darfor vill vi integrera lirandet i det dagliga arbetet, att
man lar av erfarenheter och delar kunskap med varandra. Och
garna far det socialt och lustfyllt. Det gor att man utvecklas
kollektivt och som individ.

Sara och hennes kollegor anvander termen ”Just in Time” —
att larandet i storre utstrackning blir tillgangligt i verksamheten
dar medarbetarna befinner sig och nir de behover det.

— Ett exempel 4r att ldgga in en QR-kod i en monterings-
anvisning som lankar till ett kort filmklipp som visar hur vi utfor
ett visst moment. Det kan ocksa vara en medarbetare som
delar med sig av sina erfarenheter till kollegorna, sager hon.

Med coronapandemin 6kade det digitala lirandet pa JM.

— Vi stdllde inte in, vi stallde om. En kurs blir litt ett event
och sedan inget mer. Nar vi digitaliserat mycket av lirandet
kanske vi stracker ut en kurs till tre tillfallen. Det gor att du kan
ga pa en virtuell halvdagsutbildning och jobba den andra halvan,
sager Sara och fortsitter:

— Det som tidigare kanske var svart att resa till blir av vilket
gor utbildningen lite mer demokratisk. Pa vara digitala introduk-
tionsdagar for nyanstillda ser vi exempelvis en storre anslutning
med deltagare fran olika orter i Sverige och Norge, jamfért med
nar medarbetare skulle resa till Stockholm for att ga utbild-
ningen.

Forskningen sédger att vi lir oss bast av ett integrerat lirande
i vardagen och att stracka ut lirandet Sver tid.

— Vi behover ha ett socialt lirande dar vi lar av varandra. Vi vill
ocksa att ledare och medarbetare tar ett stérre gemensamt
ansvar for larandet, att alla ar nyfikna och aktivt s6ker informa-
tion fran omvarlden och sprider kunskap mellan varandra. Det
kan exempelvis vara att du sjilv efterfragar feedback, tar dig tid
att reflektera 6ver vad som fungerat bra och vad som kan for-
battras, bjuder pa goda exempel eller om du kérde i diket och
larde dig, att du delar med dig av den erfarenheten. Den kultu-
ren vill vi ha pa JM, sdger Sara och fortsitter:

— Jag tror att det kan leda till att vi far en 6kad forstaelse
for varandras roller. Vi har mer gemensamt dn vad som skiljer
oss at.

Summering
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Inkluderande och sdker arbetsmiljo

Jamstdlldhet och mdngfald

Var malsittning ar att vara branschens mest jamstillda bolag
och att spegla mangfalden i samhallet. Mélet 4r att |M ska ha
minst 20 procent kvinnliga hantverkare ar 2030.

For att skapa framtidens samhillen beh6ver vara medarbetare
som grupp spegla hur dagens samhille ser ut. Jimstalldhet och
mangfald dr ocksa viktigt for att sikra var langsiktiga kompetens-
forsorjning. Vi maste vara en attraktiv arbetsgivare for fler kom-
petenta medarbetare. Vi vet att en jamstilld och inkluderande
arbetsplats 6kar trivseln och samtidigt bidrar till minskad sjukfran-
varo samt farre arbetsplatsolyckor. Medarbetare mar bittre, pre-
sterar battre och bidrar i hégre grad till verksamhetens utveckling
i diversifierade arbetsgrupper.

For att sikerstilla att vi nar var malsattning inarbetar vi jam-
stilldhetsmal i vara ordinarie HR-processer och arbetar systema-
tiskt for att utveckla och forbattra vara medarbetares arbetsmiljo
och forutsattningar. Detta sker genom att arligen kartlagga och
uppritta handlingsplaner for att atgirda eventuella brister.

Samarbete Teknikkvinnor

Ar 2020 startade JMs produktionsorganisation ett samarbete
med Teknikkvinnor. Genom kompetenshéjande workshops och
coachande samtal har vi pa JM 6kat vara produktionschefers kun-
skap om jamstilldhet och inkludering och gett dem nya verktyg.

— Det dr viktigt for oss att arbeta aktivt med jamstalldhet och
inkludering om vi ska klara av att behalla alla vira duktiga medarbe-
tare och fortsitta attrahera nya, menar Anders Wimmerstedt,
Produktionsdirektor. Han fortsatter:

— Ett ledarskap som har fokus pé inkluderande beteenden leder
till 6kad trivsel och engagemang hos vara medarbetare och det i sin
tur gor oss attraktiva som arbetsgivare. Vi behover ga fran ord till
handling. Varje produktionsregion har darfor arbetat fram aktivite-
ter som ska leda till att vi nar vara méal inom omradet.

Under hosten 2021 uttkades samarbetet med Teknikkvinnor till
att omfatta hela koncernen. Den forsta aktiviteten var en workshop
i HR-ledningsgruppen med syftet att skapa en gemensam grund och
samsyn i hur vi ska arbeta med jamstélldhet och inkludering som en
naturlig del i var verksamhet framat, och varje deltagare i gruppen
har fatt coachande samtal i omradet. | planen for 2022 finns fort-
satta aktiviteter som ska leda till att var kultur och HR-processer
stodjer 6kad jamstalldhet och Inkludering.

Organisationen Teknikkvinnor ar jamstalldhets- och
inkluderingsexperter inom teknikbranscherna. Det ar
Sveriges storsta natverk inom teknik med runt 31 000
medlemmar, kvinnor och icke-binara.

Hallbara medarbetare

P& JM verkar vi fér en god fysisk, organisatorisk och social arbets-
milj6, med den enda acceptabla malsattningen; helt skadefria arbets-
platser med hog trivsel. Balans mellan krav och resurser; medarbe-
tares inflytande Gver sitt arbete, god gemenskap och stéd fran
chefer ser vi som viktiga framgangsfaktorer for att skapa hallbara
och hilsosamma arbetsplatser och medarbetare.

200/0

kvinnliga hantverkare

Motion och sammanhadllning under pandemin

JM GO iar ett initiativ for 6kad fysisk aktivitet som genomfordes
under varen 2021. Genom att uppmuntra varandra till fysisk aktivi-
tet under coronapandemin starktes ocksa sammanhaliningen mel-
lan alla medarbetare, i Sverige, Norge och Finland. Varje deltagare
registrerade alla typer av motionspass om minst 30 minuter i en
app, och alla medarbetare deltog utifran sina forutsattningar.

Resultat

Med 6ver 770 anmalda medarbetare blev JM GO en stor framgang.
Deltagarnas fysiska aktivitet 6kade med 47 procent och man motio-
nerade i genomsnitt 4,9 pass och 327 minuter per person och
vecka, vilket markant 6verstiger WHO:s rekommendationer for ett
hilsosamt liv. Aktiviteten starkte sammanhallningen och JMs med-
arbetare peppade varandra med drygt 177 806 gilla-markeringar,
kommentarer, foton och videos. Efter satsningen uppgav hela 94
procent att de motionerade mer &n tva pass per vecka. Nu kan
medarbetarna se fram emot JM GO som kommer att genomféras
under varen 2022.

WHO rekommenderar 75 minuter intensiv motion eller 150
minuter medelintensiv motion per person och vecka.
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HALLBARHET / MEDARBETARE

Vibrationsprojektet

JM har under aret genomfért ett projekt som kartlagger risker med
vibrationsskador, en vanlig arbetssjukdom i byggbranschen som kan
ge livslang vark for de som drabbas. Det finns en tydlig lagstiftning
kring hur linge man far arbeta med vibrerande maskiner. Dock ar
det svért att halla koll pa alla maskiner som anvands och att organi-
sera arbetet sa att ingen arbetar for linge med ett verktyg. Darfor
har mitningar och tidsstudier genomforts, och hantverkarna har
skickats pa undersékning. Det samlade resultatet kommer att ligga
till grund for forbattringar inom JM med syfte att forebygga och
forhindra att vibrationsskadorna uppstar hos medarbetarna. Det
skulle exempelvis kunna leda till nya arbetssitt, att arbetsuppgifter
roteras, ny teknik och vidareutveckling av utrustning i samarbete
med leverantorer. En utbildning for chefer och medarbetare har
tagits fram och i borjan av 2022 kommer vibrationsprojektet att
implementeras.

Riskobservationer

Under aret har |M haft stort fokus pa sakerhetskulturfragan.
Forskningen visar pa ett tydligt samband mellan fler inrapporterade
riskobservationer och farre antal olyckor. Anledningarna ar flera:
Det ger en chans att atgirda risken pa plats innan det hinner leda
till en olycka. Det gér att upptacka monster i inrapporterade risk-
observationer och vidta 6vergripande atgarder. Nar vi pa individniva
blir battre pa att uppmarksamma risker sa skadar vi oss mindre. En
hog inrapporteringsgrad av riskobservationer &r ett tecken pa en
god sdkerhetskultur.

Under en riktad fokusmanad i juni 6kade antalet riskobservatio-
ner som rapporteras in via en mobilapp. Under sommaren mins-
kade inrapporteringen men stabiliserades under hésten pa en
betydligt hogre niva jamfort med varen. Aktuell statistik presente-
ras veckovis till alla projekt och syftar till att uppmuntra fler att
rapportera in risker. Arbetet med riskobservationer kommer att
fortsitta under 2022.

Riskobservation: Ett forhdllande, beteende, en fara
eller brist som skulle kunna leda till tillbud eller
olycka.

Safety week, inklusive Hall Nollans sdkerhetspush

Arets Safety Week som traditionsenligt gick av stapeln vecka 47
bestod av flera delar:

Hall Nollans sakerhetspush for alla medarbetare. 2021 handlade

1.

sakerhetspushen om samverkan mellan olika roller i ett bygg-
projekt.

. Tilltradesleder for medarbetare inom produktion. Mer dn

hilften av vara arbetsplatsolyckor som leder till franvaro gar att
hirleda till forflyttningar pa vara arbetsplatser. Det ar nar vi rér

oss mellan arbetsmoment som vi skadar oss mest frekvent.

. L-ABC/forsta hjilpen for medarbetare pa kontor.
. Uppfoljning av riskhantering, dar alla projekt i stomskede eller

senare analyserade i vilken utstrackning man identifierat och
hanterat relevanta arbetsmiljcrisker i projekteringsfasen. Att
identifiera och hantera arbetsmiljorisker for bade bygg- och
bruksskede i tidiga skeden ar nagot JM har stort fokus pa och
vi arbetar hela tiden med att vidareutveckla.

INGEN SKA SKADAS
PA VARA BYGGEN

Hall Nollan ar en medlemsorganisation for bygg- och
fastighetsbranschen i Sverige, vars vision ar att alla
ska komma oskadda hem efter en arbetsdag. JM ar medlem i
H3ll Nollan och dar deltar vi bland annat i olika arbets-
grupper for att ta fram gemensamma arbetssatt for far-
liga arbetsmoment. P3 arbetsmiljoomradet konkurrerar vi
inte mellan bolag utan vi samverkar och delar med oss av
rutiner och sakra losningar.

” Pd JM arbetar vi sdkert eller inte alls.”

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF
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HALLBARHET / LEVERANTORER

Aftdarsmadssiga inkop for
hdllbara leverantorskedjor

Som stor anvdndare av byggmaterial och tjdnster har []M
bdde mojlighet och ansvar for att sdakerstdlla ekonomiskt,

socialt och miljomdssigt hdllbara leverantérskedjor.

Strategiskt

JMs inkopsarbete ska sékra verksamhetens resursbehov till lagsta
totalkostnad, med ritt kvalitet och i ritt tid, samt sdkra kundnyttan
genom att féretagets krav och riktlinjer for kvalitet, miljo och etik
efterlevs.

Ink&psarbetet ska kannetecknas av involvering, lyhordhet for
vara kunders och medarbetares synpunkter och 6nskemdl, vilket
innebdr att vi kontinuerligt hittar nya méjligheter till forbattring och
utveckling av saval processer som produkter tillsammans med vara
leverantorer.

Vara leverantérer ar en del av JMs varumarke och vart ansikte
utat. Hur val vi lever upp till vart samhéllsansvar beror pa hur leve-
rantorsmarknaden och vara entreprendrer lever upp till de krav
pa kvalitet, miljé och etik som JM stllt.

Sdkra verksamhetens resursbehov genom
tvdrfunktionalitet

For att sdkra verksamhetens resursbehov till lagsta totalkostnad,
med riétt kvalitet och i ratt tid, kravs att vi inom JM gemensamt
utmanar och utvecklar alla de olika krav vi stiller fér att uppna
hégsta mojliga kundvérde. Detta kan vi bara uppna genom ett néra
och tvarfunktionellt samarbete inom féretaget. Kategoriarbetet
fokuserar alltmer pa tvarfunktionell involvering dar vi samlar
expertkompetenser for att gemensamt arbeta fram forbattringar
som leder till besparingar fér M.

Affdrsmdssig partner

JMs centrala inkdpsavdelning har god insyn i saval vara leverantorers
som JMs egen verksamhet. Vi ska, ur ett totalkostnadsperspektiv,
hitta en god balans mellan verksamhetens kravstéllningar och
marknadens formagor och ta beslut som ar affarsmassigt bast for
JM pa langre sikt. En del ar att se till hela JMs affar och under 2021
har vi fortydligat koncernansvaret och optimerat det strategiska
ink&pet genom att samla de svenska och norska centrala inkops-
organisationerna.

Hallbara leverantorskedjor
JM har processer som utvarderar, féljer upp och reviderar leveran-
torskedjorna for att minimera risker gallande varuférsérijning,
varumirke, hallbarhet och ekonomi.

Vi behover sikerstilla leveranser f6r manga ar framat. Lang-
siktighet ar darfor en viktig faktor vid val av leverantérer. JMs

leverantorer bidrar till att erbjuda vara kunder ett bekymmersfritt
boende med god kvalitet och hog funktionalitet. Vi sakrar JMs
erbjudande och kundnytta genom att samtidigt férebygga risk for
mutor och hot, svart arbetskraft och att miljofarligt material byggs
inivara bostider.

For att bli ramavtalspart genomgar leverantorer en hallbarhets-
granskning och de produkter som vi kper in miljégranskas — bland
annat ska produkter som byggs in klara miljokrav sd att vi kan
Svanenmarka vara byggnader.

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

| och med pandemin har vara ramavtal och vara néra leveran-
torsrelationer bidragit till att vi kunnat uppritthalla produktions-
takten och haft kontroll pa kostnadsutvecklingen.

Kvalitetssdkrade krav

Vi har vil definierade processer som enar och kvalitetssakrar verk-
samhetens krav och behov. Som en tydlig och kompetent bestillare
dar vi ger vara leverantorer goda forutsattningar att kunna leverera
med god kvalitet, vilket ger forutsittningar for hallbara relationer
med de bista leverant6rerna. Genom att involvera verksamheten

i inkdpsarbetet — fran strategiarbetet, vidare i upphandlingsskedet,
foljt avimplementering av ramavtalsparter och darefter utveck-
lingen och foérvaltningen av ramavtalen — lagger vi grunden till goda
samarbeten och minskar risker for fel och brister i leveranser.

Fler an 650 leverantorer - tillverkare, grossister,
entreprenorer och konsulter

- Over 90 procent av materialinkopen i Sverige och Norge
sker via ramavtal.

>9OO/0

av materialinképen i Sverige
och Norge sker via ramavtal
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HALLBARHET / LEVERANTORER

Verksamhetsndra Utvecklar samarbeten

Var f6rmaga att ta bra affirsmissiga beslut bygger pa god forstéelse
och hég kunskapsniva. Under 2021 har vi tillsammans bérjat driva
kategoristyrningsprojekt med syfte att 6ka virdet och minska
totalkostnaden inom tva utvalda omraden, hiss och prefabricerad
betong. Kategoriprojekten drivs genom tvarfunktionella team med
kompetens och expertis inom flera delomraden som produktion,
arbetsmiljo, logistik, miljé och hallbarhet samt produktutveckling.

Det dr dven vardefullt att det strategiska inkopsarbetet kan
bidra i det standiga forbittringsarbete som pagar inom JM, genom
att i dialog med vara leverantorer nyttja deras kompetens och
erfarenhet i vart forbattringsarbete.

JM vill arbeta med marknadens bésta leverantdrer, som bidrar
i vart arbete att skapa langsiktigt virde och kundnytta.

En viktig del i utvecklingen av samarbetet med vara leverantorer
ar den I6pande uppféljningen. Vi miter véra leverantérers presta-
tioner genom analyser av leveranssékerhet, N6jd Bestillarindex
(NBI) och synpunkter fran verksamheten. Det ger oss méjlighet
att kontinuerligt 6ka affarsnyttan i vara leverantdrssamarbeten.

Leverantorsmarknad M

Hdllbara
leverantorskedjor
Utvardering, uppfoljning
och revidering, med fokus
pd hallbarhet, ekonomi

Kvalitetssdkrade krav

Processer som enar
och kvalitetssakrar
verksamhetens

krav och behov.

och varumarke.

Affarsmassig partner

JMs centrala inkops-
avdelning har god
insyn i leverantorer-
nas saval som IMs
egen verksamhet.

Utvecklar
samarbeten

Verksamhetsnara

Ett involverat och
engagerat inkop skapar
forstdelse och nytta.

Processer som
utvecklar och utmanar
vara leverantorer.
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HALLBARHET / AFFARSETIK

Ansvarsfullt
agerandeiallaled

Affdrsetik har i vdasentlighetsanalysen identifierats som

envdsentlig hdllbarhetsaspekt. [Ms etiska riktlinjer har under

mdnga dr varit grunden for vdart arbete med etik.

Vid sidan av |Ms etiska riktlinjer finns en uppférandekod for
medarbetare. Syftet ar att definiera var vardegrund och att saker-
stalla ett korrekt agerande i vart dagliga arbete. Uppférandekoden
tydliggor de varderingar som giller pa JM. For att na ut brett i orga-
nisationen med kunskap och férstaelse for innehallet i koden
anviands den vid all rekrytering och vid alla arliga utvecklingssamtal.

Till JMs etiska riktlinjer och uppférandekod finns nya riktlinjer
for representation. Dessa anger vad som giller inom JM-koncernen
betraffande forméaner och gavor, extern representation, studieresor,
konferenser och intressekonflikter. Syftet med riktlinjerna ar att
motverka mutor och korruption samt att undvika otillaten paverkan.

Etiska fragor har inte alltid ett givet svar. JM har darfor ett Etiskt
rad, bestdende av personer fran foretagets ledning, som kan ge vag-
ledning kring etiska fragestallningar. JM har ocksa en visselblasar-
funktion som mojliggor for medarbetare och externa intressenter
att anonymt rapportera misstankar om allvarliga oegentligheter
eller missforhallanden. Rapporteringen gors till ett fran JM frista-
ende sikerhetsforetag.

Konkurrens pa lika villkor

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

JMar en del av samhillet och det dr viktigt att vi tar ansvar
for hur vi kan bidra till ett langsiktigt héllbart samhille. Det gor
vi bland annat genom att skapa bostider, en for samhillet viktig
produkt, med hallbarhet i fokus. Verksamheten bedrivs med
utgangspunkt fran ansvarsfullhet och hég kompetens bland
medarbetarna. JM dr ocksa en betydande skattebetalare pa
de marknader dar vi dr verksamma.

Eftersom JM framst dr projektutvecklare av bostéader ar riskerna
mer begransade pa grund av verksamhetens farre granssnitt mot
andra aktorer avseende projektspecifika affirsuppgorelser. De vikti-
gaste affarsuppgorelserna utgors av markanskaffning, ramavtal vid
inkop och forsiljning av bostader. Genom tydlig styrning och upp-
foljning av projekten genom hela projektutvecklingen —i kombina-
tion med att alla affarer passerar genom flera olika beslutsinstanser
innan beslut — har JM en god hantering som férebygger riskerna

och sikerstiller en efterlevnad av vara etiska riktlinjer.

Som exempel pa god hantering kan inkopsverksamheten
namnas. |Ms ink&p bestar idag till storsta delen av centrala avtal.
Den 6kade graden av central styrning pa inképen minskar patagligt
risken for ett agerande for egen vinning. Alla leverant6rer som ska
upphandlas passerar genom flera beslutsinstanser i en strikt inkops-
process innan ett avtal tecknas, vilket ar en garant for att de interna
rutinerna verkligen foljs.
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FINANSIELL INFORMATION

Innehdllsforteckning

Sida For koncernens resultat- och balansrikning enligt IFRS tillimpas
Koncernen enligt segmentsredovisning' bland annat IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder. Detta innebir att
intdakter och resultat for JM Utland redovisas enligt fardigstillande-
Dadr inget annat framgdr baseras belopp och kommentarer metoden. Segmentsredovisningen och projektstyrningen redovisas
pd sidorna 62—80 pd JMs segmentsredovisning. med tillimpning av successiv vinstavrakning aven fér JM Utland.
For 6vriga skillnader mellan IFRS och segmentsredovisningen,
se sidan 95.
Affirssegment 62
Koncernens resultatrakning 67
Koncernens balansrakning 68
Koncernens kassaflédesanalys 70
Forandringar i koncernens eget kapital 72
Koncernen kvartalséversikt 73
Koncernen femarséversikt 74
Affirssegment kvartalséversikt 76
Definitioner och ordlista 77
Arsredovisningshandlingar enligt ARL (IFRS):
Sidorna 81-121 dr granskade av JMs revisorer.
Forvaltningsberittelse 81
Koncernens resultatrakning 88
Koncernens balansrikning 89
Forandringar i koncernens eget kapital 90
Koncernens kassaflédesanalys 91
Koncernen enligt IFRS och segmentsredovisning:
Koncernens noter 92
Moderbolaget:
Moderbolagets resultatrikning 113 De finansiella rapporterna presenteras i svenska
Moderbolagets balansrikning 114 kronor (SEK) som ocks& ar moderbolagets rapporte-
o ) ) ringsvaluta. Samtliga belopp, om inte annat
Forindringar i moderbolagets eget kapital 115 anges, ar avrundade till narmaste miljontal.
Moderbolagets kassaflédesanalys 116 Siffrorna i rapporten ar baserade pa koncernens
konsolideringssystem som ar i tusentals kronor.
Moderbolagets noter 117 Genom avrundning av siffror i tabeller kan det
Forslag till vinstdi . 121 forekomma att totalbelopp inte motsvarar summan
orslag till vinstdisposition av ingdende avrundade heltal.
Revisionsberittelse 122
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD STOCKHOLM

Fortsatt hog
efterfragan i Stockholm

Marknad

Fortsatt hog efterfragan pa bostadsmarknaden i Stockholm under JM BOSTAD STOCKHOLM

aret med stigande genomsnittspriser pa andrahandsmarknaden. Inom affarssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verk-
Det totala utbudet av bostider och utbudet av nyproducerade samheten omfattar forvarv av exploateringsfastigheter, planarbete,

- 5 ° q ° projektering samt produktion och forsaljning av bostader.
bostadsratter i Stockholmsomradet har minskat under aret.

Konkurrensen om vilbelagen mark for bostader bedéms fort-
satt ligga pa en hog niva. Priserna dr fortsatt pa en niva som kraver INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
selektivitet vid férvary. Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen

Bendgenheten fran kunderna att teckna kontrakt tidigt
i processen har varit pa en normal niva.

Efterfragan har fortsatt att 6ka under aret vilket medfért en god by by 33%
forsaljning om 1 306 bostader (1 340). JM har en fortsatt stor efter-
fragan pa dgarlagenheter, dar ytterligare 317 (123) bostader har pro-
duktionsstartats under aret. Totalt antal dgarlagenheter i pagdende
produktion uppgar till 804 (544) vid utgdngen av 2021. JANUART - DECEMBER

JM 4r marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter  om1 2000

Mkx 2021 2020
och agarlagenheter i Storstockholm med flera pagaende projekt
e Y . . S - Intakter 4990 6 358
i lanet. Nagra av de storre projekten ar Alvsjostaden och Lilje- )
X k . e Rorelseresultat 763 926
holmen i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka, Séderdalen i Jarfalla, . _
Rorelsemarginal, % 15,3 14,6
Taby Park i Taby, Silverdal i Sollentuna, Igelsta i Sodertalje samt Genomsnittligt operativt kapital o 77 <37
Dalenum Pa lelngo. Avkastning operativt kapital, % 16,0 17,2
i Operativt kassaflode 1214 1064
Intakter OCh reSUItat Bokfort varde exploateringsfastigheter 4 051 4 246
Affarssegmentets intakter minskade till 4 990 mkr (6 358). Rorelse- Antal disponibla byggrétter 11 700 12 500
resultatet minskade till 763 mkr (926) och rérelsemarginalen 6kade - varav byggrétter i balansrakningen 6 500 7 300
till 15,3 procent (14,6). Intakterna och rorelseresultatet paverkas Antal s&lda bostéder 1306 1340
fortsatt negativt av de ldgre startnivaerna for projekt under 2018— Antal produktionsstartade bostader 1153 1032
2020 och de lagre prisnivaerna fran 2017 till och med forsta halv- Antal bostader 1 pagdende produktion 2 55 2878
aret 2020 Antal anstallda 806 872
Kassaflédet under aret forstirks av minskat innehav av exploate- - vatav tjénstemdn 406 432
- varav hantverkare 400 440

ringsfastigheter och minskat innehav av bostader i balansrakningen.

Byggrdtter

Under aret har byggritter motsvarande cirka 100 bostader (450)
forvarvats.

Produktionsstarter

Bunkhagen, Taby

Under aret produktionsstartades totalt 1 153 bostader (1 032):
1113 bostader (991) i flerbostadshus varav 176 i Jarflla, 99 i Nacka,
557 i Stockholm, 51 i Sollentuna och 230 i Téby. Av produktions-
starterna utgjorde 40 bostader (41) smahus i Sodertilje.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD RIKS

Hog efterfragan
10vriga Sverige

Marknad

Genomshnittspriserna pa andrahandsmarknaden har 6kat under aret JM BOSTAD RIKS

Inom affarssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvaxtorter i Sverige
exklusive Storstockholm. Verksamheten omfattar forvarv av exploate-
ringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och for-
saljning av bostader.

pa samtliga av affarssegmentets delmarknader;, dar Malmé haft de
storsta prisokningarna. Det totala utbudet av nyproducerade bosta-
der ar pa en fortsatt lag niva. | Uppsala var utbudet av nyproduce-
rade bostader pa samma niva och i Géteborg och Malmé pa en

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

lagre niva jamfort med motsvarande period foregaende ar. INTAKTER

Konkurrensen om mark fér bostader har varit hég pa affarsseg- Andel av koncernen
mentets samtliga delmarknader. Intresset for |Ms projekt ar fortsatt
stort med god forsiljning. Kundernas benéagenhet att teckna kon-
trakt tidigt i processen ligger pa normal niva. Férsiljningen uppgick
till 1 121 bostader (1 208).

Affarssegmentets storsta delmarknader ar Géteborg, Malmo,

309 294 234

Lund, Uppsala, Linképing, Visteras och Orebro. Stérre projekt finns

i Eriksberg, i S6dra centrum och i Kviberg i Goteborg liksom i Hyllie JANUART - DECEMBER

och Dockanomradet i Malm6 samt Lomma Strandstad i Lomma.

Mkr 2021 2020
I Lund pagar projekt i Lunds Sédra och i Vipeholm. Stérre projekt ,
et B ) e Intikter 4317 4193
finns dven i Kungsangen och Norra Luthagen i Uppsala, i Oster
.. Rorelseresultat 662 657
Malarstrand i Vasteras samt i Alnangarna i Orebro. Rérelsemarginal, . 15.7
o Genomsnittligt operativt kapital 1 354 1 307
Intdkter och resultat
Avkastning operativt kapital, % 48,9 50,3
Affarssegmentets intakter 6kade till 4 317 (4 193) och med ett Operativt kassaflode 442 512
rorelseresultat om 662 mkr (657). Rorelsemarginalen uppgick till Bokfort virde exploateringsfastigheter 1669 1451
15,3 procent (15,7). Affarssegmentet uppvisar en fortsatt god Antal disponibla byggrétter 9900 9900
resultat- och marginalnivé. - varav byggratter i balansrakningen 6 200 6 300
Kassaflédet under aret ar i balans med beaktande av investe- Antal s&lda bostader?) 1121 1208
ringar i exploateringsfastigheter. Antal produktionsstartade bostader?) 1177 1072
Antal bostdder i pagdende produktion 2 154 2172
Byggrdtter Antal anstallda 564 591
Under ret har byggritter motsvarande cirka 1 800 bostider (440) - varav ejansteman 369 7
M - Q - - - 0 ~\ - hant: k 195 224
forvirvats i Malmé, Lomma, MéIndal, Géteborg, Kungily, Orebro, varav hantveriare
Visteras, Knivsta och Uppsala.
1) Varav bostdder till investerare = 69
2) Varav bostader till investerare - 69

Produktionsstarter

Under aret produktionsstartades totalt 1 177 bostéader (1 072):
1081 (1 072) var bostéder i flerbostadshus, varav 239 i Malmo, 88
i Lund, 246 i Goteborg, 56 i Partille, 109 i Linképing, 65 i Orebro,
100 i Vasteras, 65 i Lomma och 113 i Uppsala samt 96 bostader
var smahus varav 39 i Hjarup, 21 i Goteborg och 36 i Uppsala.

Skolstahsjden, Uppsala




AFFARSSEGMENT / JM UTLAND

Fortsatt god utveckling pa bostads-
marknaden i Norge och Finland

Intdkter och resultat

Affarssegmentets intakter 6kade till 4 531 mkr (3 747). Rorelse-
resultat och rérelsemarginal 6kade till 415 mkr (277) respektive
9,2 procent (7,4). Det hogre resultatet forklaras huvudsakligen
av stark marknad, god forsaljning och 6kad pagaende produktion.

Kassaflodet under aret ar i balans med hansyn taget till viss
okning av rorelsekapitalet.

Norge

Prisnivan pa andrahandsmarknaden i Norge har stigit under aret fér
att sedan stabiliseras i slutet av 2021. Utbudet och aktivitetsnivan
har varit hog pa bostadsmarknaden. Samtidigt rader ett 6kat kost-
nadstryck i den norska byggsektorn. JMs storsta delmarknader ar
Oslo-omradet, Drammen, Tensberg med omnejd samt Bergen.
Storre pagaende projekt finns i Oslo, Nordre Follo, Asker och
Lorenskog i Oslo-omradet, samt i Drammen, Trondheim och
Bergen.

Under aret har 674 bostader (587) salts och 636 bostader (550)
produktionsstartats. Antal bostader i pdgaende produktion uppgar
till 1 280 (1 369). Byggratter motsvarande 490 bostéader (1 470) har

forvarvats. Disponibla byggritter motsvarar 7 800 bostader (8 500).

Finland

Bostadsmarknaden i Helsingforsregionen har varit stabil pa en hég
niva under 2021. Omsittningshastigheten och priserna pa andra-
handsmarknaden har varit stigande under aret.

Under aret har 827 bostader (473) salts och 665 bostader (545)
produktionsstartats. Antal bostader i pdgaende produktion uppgar
till 1 321 (1 094). Storre pagaende projekt finns i Storhelsingfors
i Hertonas, Béle, Myrbacka och Alberga.

Under aret har byggratter motsvarande 128 bostader (400)
forvarvats i den for JM nya regionen Tammerfors. Disponibla
byggritter motsvarar cirka 5 100 bostéder (5 700).

Av de salda och produktionsstartade bostaderna avser 583
bostéader (101) respektive 505 bostader (101) till investerare
under aret.
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JM UTLAND

Inom affarssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Norge och Finland.
Verksamheten omfattar forvarv av exploateringsfastigheter, plan-
arbete, projektering samt produktion och forsaljning av bostader.

INTAKTER
Andel av koncernen

314 184

RORELSERESULTAT
Andel av koncernen

\

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

224

N

JANUARI-DECEMBER

Mkr 2021 2020
Intakter 4 531 3747
- varav JM Norge 3030 2716
Rorelseresultat? 415 276
- varav JM Norge 300 205
Rorelsemarginal, % 9,2 7,4
- varav JM Norge 9,9 7,5
Genomsnittligt operativt kapital 3 405 3 400
Avkastning operativt kapital, % 12,2 8,1
Operativt kassaflode 323 326
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2 462 2 108
Bokfort varde projektfastigheter 17 33
Antal disponibla byggrdtter 12 900 14 200
- varav byggratter i balansrakningen 7 100 6 500
Antal sdlda bostader?) 1501 1 060
Antal produktionsstartade bostdder3) 1301 1095
Antal bostdader i pagdende produktion 2 601 2 463
Antal anstallda 551 530
- varav tjansteman 394 372
- varav hantverkare 157 158
1) Varav fastighetsférsaljningar 4 -1
2) Varav bostdder till investerare 583 101
3) Varav bostéder till investerare 505 101

Intakter och resultat for affarssegmentet redovisas enligt

successiv vinstavrakning.

Mantylanhuippu, Esbo, Finland

YUY




AFFARSSEGMENT / JM FASTIGHETSUTVECKLING

Forsdljning av ytterligare
hyresrattsprojekt

Intdkter ochresultat
Affarssegmentets intakter 6kade till 262 mkr (169) varav hyres- JM FASTIGHETSUTVECKLING
intakter 40 mkr (80). Entreprenadintakter samt forsiljning av tjans- Inom affirssegmentet utvecklas i huvudsak hyresrattsbostider och
ter uppgick till 222 mkr (89). Rérelseresultatet okade till 407 mkr vard- och omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm.
o e . ) Affarssegmentets fastigheter ska i sin helhet utgoras av fastigheter
(1 78)varav resultat frén forsallnmgar av faStlgheter om 391 mkr avsedda for projektutveckling. I verksamheten ingar JMghome som
(1 70) och resultat fran joint venture om 40 mkr (4), framst hanfor- grbjuder ekonomisk och teknisk forvaltning till bostadsrattsforen-
ligt till vardejusteringar avseende hyresrittsfastigheter. Rorelse- ineat:
resultatet belastas av utvecklingskostnader fér den nya affars- INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
ks b JM@h Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
verksamheten ome.
Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 18 mkr (57). Ll \ v
Kassaflodet under aret ar positivt hanforligt till erhallen likvid
om 1 315 mkr for fastighetsforsaljningar och belastas av investe- 2% 18+ 3%
ringar i projektfastigheter.
Projektutveckling av hyresrdttsbostdder
Under aret har tva hyresrattsprojekt fardigstallts och salts till
externa bestillare, Manegen med 128 hyresrittsbostader i Taby _JANUARI- DECEMBER
Park, Taby samt Havreflingan, med 192 hyresrittsbostader Mkz 2021 2020
i Soderdalen, Jarfalla. Intakter 262 169
I slutet av 4ret produktionsstartades tva hyresrittsprojekt i egen Rorelseresultat:)?) 407 178
S - 0 ¢ (@ G ittligt tivt kapital 1242 1513
balansrakning; Kvarter 8 med 218 hyresrittsbostader i S6derdalen, COMSMITETIGT operativ® repite
o . . X Avkastning operativt kapital, % 32,7 11,8
Jarfalla och Dyrvers Kulle med 123 hyresrattsbostader i Sundby- Operativt kassaflde i 284
berg. Produktion av 143 hyresrittsbostader pagar aven i projektet Bokfort virde exploateringsfastigheter 10 10
Valla Park i Sundbyberg. Fastigheten ar avyttrad till extern bestillare Bokfort varde projektfastigheter 795 1213
och kommer att frantridas vid firdigstillande under 2022. Intikter Antal disponibla byggratter>) 1100 1200
. o . . - byggratter i balansrakni
och resultat redovisas successivt i takt med projektets genomfor- varav byggratter 1 balanszakningen 200 300
d Antal sdlda bostader3) 320 418
dICCy Antal produktionsstartade bostdder3) 341 -
Darutover pagar ett [6pande arbete inom det joint venturebolag Antal bostider i pagdende produktion?) 484 1463
som bildades 2020 for langsiktig forvaltning av hyresrattsbostader Antal anstdllda 81 78
dar JMs dgarandel uppgar till 20 procent. - varav tjdnstemdn @ 59
- varav hantverkare 16 19
Vard- och omsorgsboenden U Varav fastighetsforsaliningar 391 170
2) Varav resultat fradn joint venture 40 4

JM har under 2021 drivit detaljplanearbete for ett vard- och

X K X 3) Avser hyresratts- och vardbostader.
omsorgsboende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar cirka 80

bostader.

Kommersiell projektutveckling

Kvarter 8, Jarfilla

Under aret har kontorsfastigheten K1 Karlbergs strand, Solna
produktionsstartats i egen balansrikning, omfattande drygt 20 000
kvadratmeter. Fastigheten planeras till halften att utgéra JMs nya
huvudkontor.

JM@home

Verksamheten har fortsatt att utvecklas under 2021. Kundbasen
fortsdtter att 6ka och organisationen har vuxit. Den 6kade kund-
stocken avspeglas dven i 6kad omsittning for verksamheten.

Byggrdtter

Diponibla byggritter for hyresrattsbostader och vard- och
omsorgsboenden motsvarar cirka 1 100 bostéder.




AFFARSSEGMENT / JM ENTREPRENAD

Anlaggningsmarknaden
i Stockholm pd god niva

Marknad
Efterfragan pa anlaggningsmarknaden i Stockholm &r pa en JM ENTREPRENAD
god niva, dock med hég konkurrens om uppdragen. Affirssegmentet bedriver byggproduktion &t externa och interna
kunder inom Storstockholmsomradet.
Intdkter och resultat
.. s . T INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Affarssegmentets intakter minskade hanforligt till lagre extern Andel av koncernen Andel oy koncernen Andel ov koncernen
aktivitet for JM inom anldaggningsverksamheten, dar I6nsamhet
prioriteras framfor volym. Affarssegmentet fokuserar pa projekt " : ™
med synergier till projektutveckling av bostader. Intakterna mins-
3% 1« 10+%

kade till 951 mkr (1 253). Rorelseresultatet uppgick till 20 mkr (31)
varav resultat fran fastighetsforsaljningar om 0 mkr (18).

Under aret har omorganisation genomforts for att samla JMs
totala anlaggningskompetens i Stockholm inom affarssegmentet, for

JANUARI- DECEMBER
att forbattra méjligheterna att bygga strukturkapital fér anlaggnings-

Mkz 2021 2020

arbeten. Strukturkapitalet ska leda till effektivare processer, stéan- :
Intakter? 951 1253
diga forbattringar och lagsta totalkostnad i JMs bostadsprojekt. Rérelseresultat?) a0 31
Kassaflédet under aret ar i balans. Rérelsemarginal, % 2,1 2,5
Operativt kassaflode 36 -65
Proiekt Bokfort varde exploateringsfastigheter 13 16
. o o . . Antal anstallda 251 257
De stérsta pagaende externa uppdragen ar infrastrukturprojekt  varav tjanstendn 5 132
i Tyreso (Tyres6 kommun), markarbeten Arlanda Terminal 5 - varav hantverkare 116 125

(IN3PRENOR AB), finplaneringsarbeten i Norra Djurgardsstaden

(Stockholms stad), mark- och ledningsarbeten i Ursvik vistra Y Varav internt a2 332
2) Varav fastighetsforsaljningar = 18

(Sundbybergs stad) samt upprustning och ombyggnad av befintligt
ledningsnat i Huddinge (Stockholm Vatten).

Bland uppdragen for interna bestillare kan namnas mark- och
grundlaggningsarbeten i Taby Park, Taby och exploateringsarbeten
inom Dalénumomradet pa Lidingd, i Séderdalen, Jarfalla, samt
Kabelverket i Alvsj6. | Solna, Karlbergs strand, utférs grundlagg-
ningsarbeten for |Ms nya huvudkontor K1.

Tangentvagen, Huddinge
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrdkning — segmentsredovisning

Mkr NOT 2021 2020
1,2
Intakter 14 608 15388
Produktions- och driftkostnader 3,4 -11814 -12 607
Bruttoresultat 2795 2781
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5 -1015 -944
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. " 7 436 191
Rorelseresultat 2216 2028
Finansiella intakter 8 4 6
Finansiella kostnader 8 —62 -79
Resultat fore skatt 2158 1955
Skatter -360 -380
Arets resultat 1798 1575
Ovrigt totalresultat 218 =215
Arets totalresultat 2016 1360
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 10 25,90 22,50
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 10 69 560 505 70 061 421
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 13,50 12,75
1) Varav resultat frén joint venture 40 4

Kommentarer

Intikter

(2021: 14 608 mkr, 2020: 15 388 mkr)
Koncernens intakter under aret minskade med
5 procent jamfért med 2020. Intékterna har
dampats av de ldgre start- och prisnivierna for
projekt startade i Stockholm under de senaste
aren. Ledtiden ar flerérig i JMs affar mellan
bostadsmarknadens utveckling och genomslaget
i resultatrakningen.

Intdkterna bestar till 95 procent av upparbetade
intakter i bostadsprojekt. Upparbetade intakter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrak-
ning, vilket innebar att intidkterna redovisas utifran
senast lagda prognos, period for period i takt med
dess upparbetning och férsiljning i respektive
projekt.

JM Entreprenads intakter star for 3 procent av
koncernens intékter.

Hyresintakter fran hyresrittsbostdder och
kommersiella lokaler motsvarar 1 procent av totala
intakter.

Rorelseresultat

(2021: 2 216 mkr, 2020: 2 028 mkr)
Rérelseresultatet 6kade med 9 procent i jamférelse
med forgaende ar. | rérelseresultatet ingar resultat
av fastighetsforsiljningar och joint venture om

436 mkr (191). Forsaljnings- och administrations-
kostnader 6kade med 8 procent i jamférelse med
féregaende ar.

Finansiella intikter och kostnader

(2021: —=58 mkr, 2020: =73 mkr)

Finansnettot forbattrades 2021 jamfort med 2020
med 15 mkr framst hanforligt till nagot ligre genom-
snittlig rantebarande laneskuld.

Skatter

(2021: =360 mkr, 2020: —380 mkr)

Den redovisade skattekostnaden 2021 utgor

17 procent (19) av redovisat resultat fore skatt.
Den effektiva skattesatsen ar nagot lagre 4an den

nominella skattesatsen hénférligt till ej skatteplik-

tiga intakter, avseende forsiljningar av fardigstallda

hyresrittsfastigheter.

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

Mk
7000

6000

5000
4000
3000
2000
1000

2019 2020

B 1M Bostad Stockholm

JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling
M 1M Entreprenad

2021
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

Koncernens balansrdkning — segmentsredovisning

Mkr NOT 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11 180 168
Maskiner och inventarier 12 8 8
Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 118 78
Uppskjutna skattefordringar 1 7
Finansiella tillgangar 16,25 23 17
Summa anlaggningstillgangar 330 278
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 17 813 1246
Exploateringsfastigheter 17 8205 7831
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 18 377 445
Kundfordringar 25 636 802
Ovriga kortfristiga fordringar 20 419 521
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 35
Upparbetad men ej fakturerad intakt 21 2424 2470
Likvida medel 22,23 3981 3037
Summa omsittningstillgangar 16903 16 387
SUMMA TILLGANGAR 17233 16 665

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 935 898
Reserver -89 -208
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 7693 7057
Summa eget kapital 8608 7817
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 23,24,25 190 354
Ovriga langfristiga skulder 24,25 373 372
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 23,26 1761 1804
Ovriga langfristiga avsittningar 27 678 848
Uppskjutna skatteskulder 638 638
Summa langfristiga skulder 3 641 4016
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 24,25 780 819
Kortfristiga rantebarande skulder 24,25 667 579
Ovriga kortfristiga skulder 24,25 552 382
Aktuella skatteskulder 60 137
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 1350 1363
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 1430 1419
Kortfristiga avsattningar 27 145 133
Summa kortfristiga skulder 4984 4832
Summa skulder 8625 8848
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 233 16 665
Stillda sakerheter och eventualférpliktelser 31
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS TILLGANGAR
2021-12-31

-

1

® Projektfastigheter, 5% (8)
Exploateringsfastigheter, 48% (47)
® (Ovriga kortfristiga fordringar, 2% (3)

Upparbetad men ej fakturerad
intakt/pdgdnde arbeten, 14% (15)

Likvida medel, 23% (18)
® Ovriga tillgéngar, 8% (9)

Kommentarer

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2021-12-31

)

® Eget kapital, 50% (47)
Ovriga 1&ngfristiga skulder, 2% (2)

® Avsattningar for pensioner och
liknande forpliktelser, 10% (11)

RANTABILITET PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL

40

30
20

10

2017 2018 2019 2020 2021

M Rintabilitet efter skatt pd eget kapital

Rantabilitet fore skatt pa
sysselsatt kapital

Fakturerad men ej upparbetad intakt, 8% (8)

Rantebarande skulder, 5% (6)

® Ovriga skulder och avsattningar, 25% (26)

Goodwill

(2021: 180 mkr, 2020: 168 mkr)

Redovisad goodwill avser goodwill vid férvarv av de
norska bolagen JM Norge AS och AS Prosjektfinans.
Foérandringen under 2021 avser endast
valutakursférandringar.

Projektfastigheter

(2021: 813 mkr, 2020: 1 246 mkr)

Bestandet avser mindre kommersiella fastigheter
samt mark for kontorsandamal.

Under aret har tva fardigstallda hyresritts-
fastigheter avyttrats med ett resultat om 391 mkr
(170). Det externt beddmda marknadsvardet har
beriknats till 1 088 mkr (1 651) vilket innebir ett
6vervarde om 275 mkr (405).

Exploateringsfastigheter
(2021: 8 205 mkr, 2020: 7 831 mkr)
Under 2021 har forvarvstakten okat jamfort med
foregaende ar. Under aret har exploateringsfas-
tigheter om 1 754 mkr (1 022) forvdrvats och
exploateringsfastigheter 6verfort till produktion
har uppgitt till =1 388 mkr (—1 888). Huvuddelen av
forvarven utgor exploateringsfastigheter avsedda
for bostéder.
Marknadsvirderingen av exploateringsfastig-
heterna visar ett 6vervarde om 7,2 mdkr (6,5).
Totalt har JM 20 000 byggriatter (20 400) i
balansrakningen.

Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
(2021: 377 mkr, 2020: 455 mkr)

K&p av osalda bostadsritter sker senast pa avrak-
ningsdagen och idr en foljd av atagandet i entrepre-
nadkontraktet med bostadsrattsféreningen. Antalet
osalda bostader i balansrikningen uppgar till 67 (85)
och avser huvudsakligen visningsbostader infor
kommande bostadsetapper.

Upparbetad men ej fakturerad intikt

(2021: 2 424 mkr, 2020: 2 470 mkr)

Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumulerade
4 conto faktureringen i dessa projekt. De pagaende
projekt som har ett positivt saldo redovisas i denna
tillgangspost.

Avsittningar for pensioner

(2021: 1 761 mkr, 2020: 1 804 mkr)

Skulden har minskat under aret framst pa grund av
andring av det aktuariella antagandet om diskonte-
ringsranta med en aktuariell vinst om 101 mkr (—42)
under 2021.

Ovriga langfristiga avsittningar

(2021: 678 mkr, 2020: 848 mkr)

Avser langfristiga avsattningar for garantiataganden
avseende kostnader som kan uppsta under garanti-
tiden. Avsdttningarnas storlek baseras huvudsak-
ligen pa antalet bostéder per projekt och belastar
projekt vid avslut. Majoriteten av garantiavsattning-
arna |6per pa cirka tva till tre ar efter projektavslut.
Posten innehaller dven avsattning for sarskild
I6neskatt som ar beriknad till fullo 24,26 procent
pa skillnaden mellan pensionsskuld i juridisk person
varderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld
i juridisk person.

Uppskjutna skatteskulder

(2021: 638 mkr, 2020: 638 mkr)

Posten uppskjutna skatteskulder avser bland
annat det skattemissiga vardet av skillnaden mel-
lan bokféringsmissiga 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

(2021: 190 mkr, 2020: 354 mkr)

Avser framfor allt langfristiga rantebarande skulder
till kreditinstitut och langfristiga rantebirande
reverser vid forvirv av exploateringsfastigheter.
Foérandringen avser huvudsakligen omklassificering
fran langfristiga rantebarande skulder till kortfristiga
rantebarande skulder i JMs utlindska dotterbolag.

Kortfristiga rantebarande skulder

(2021: 667 mkr, 2020: 579 mkr)

Avser framfor allt kortfristiga rantebarande skulder
i samband vid férvarv av exploateringsfastigheter.
Foérandringen avser huvudsakligen omklassificering
fran langfristiga rantebarande skulder till kortfristiga
rantebdarande skulder i JMs utlindska dotterbolag.

Ovriga kortfristiga skulder

(2021: 552 mkr, 2020: 382 mkr)

Till verviagande del utgors posten av kortfristiga
reverser i samband med foérvary av exploaterings-
fastigheter. Posten avser skuld fér ovillkorliga
ingangna avtal med framskjuten betalning. Okningen
mot féregaende &r forklaras av fler kortfristiga
reverser i samband vid férvirv av exploaterings-
fastigheter framst i den utlandska verksamheten.

Fakturerad men ej upparbetad intakt

(2021: 1 350 mkr, 2020: 1 363 mkr)

Skuldposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumulerade
a conto faktureringen i dessa projekt. De pagaende
projekt som har ett negativt saldo redovisas i denna
skuldpost.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KASSAFLODESANALYS

Koncernens kassaflodesanalys — segmentsredovisning

Mkr NOT 2021 2020
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 2216 2028
Avskrivningar 5 7
Okning/minskning bostéder i balansrikning 1) 107 =77
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -648 -195
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 1681 1763
Erhéllen rinta 3 5
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -36 —48
Betald skatt -549 -484
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 1099 1236
Investering i exploateringsfastigheter -1539 -1529
A conto betalning for exploateringsfastigheter 1349 2010
aning/minskning kundfordringar 176 92
aning/minskning Svriga kortfristiga fordringar m.m. 98 76
Okning/minskning leverantérsskulder =51 -174
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 262 -365
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 1394 1346
Investering i projektfastigheter —-447 -691
Forsiljning av projektfastigheter 1340 1060
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 2287 1715
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -4 -1
Sélda materiella anlaggningstillgangar - -
Investering i joint venture - -78
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar -12 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 =79
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2)

Upptagna lan 663 453
Amortering av skulder -738 =571
Aterkop av aktier =375 -
Utdelning -887 -870
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1338 -988
Arets kassaflsde 933 648
Likvida medel vid arets bérjan 3037 2397
Valutakursdifferens i likvida medel 11 -8
Likvida medel vid arets slut 3981 3037

") Okning/minskning bostider i balansrikning utgor ett kassaflde och ingar i verksamhetens resultat.
2) Fér rantebarande nettoskuld se koncernens kvartalséversikt sidan 73 och femarséversikt sidan 75.

70 - JM ARSREDOVISNING 2021



KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KASSAFLODESANALYS

Belopp i mkr dér ej annat anges.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

OKNING/MINSKNING BOSTADER | BALANSRAKNING

Forvirv av bostadsrittsandelar
Forsiljning av bostadsrittsandelar
Forandring av reverser

Totalt

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER

Resultat av fastighetsforsiljning
Forandring av pensionsskuld
Ovriga avsattningar m.m.

Totalt

INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Investering i exploateringsfastigheter
Féréndring av reverser

Totalt

A CONTO BETALNING FOR
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

A conto betalning for exploateringsfastigheter
Forsiljning av exploateringsfastigheter
Férindring av fordringar salda exploateringsfastigheter

Totalt

INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER

Investering i projektfastigheter

Totalt

FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER

Forsiljning av projektfastigheter

Totalt

Kommentarer

Den I6pande verksamheten

(2021: 2 287 mkr, 2020: 1 715 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten ar
hogre dn foregdende ar. Nettoinvesteringar i
exploateringsfastigheter och projektfastigheter
samt minskat innehav av aterkopta bostiader innebar
ett kassaflode om totalt 811 mkr (773).

Kassaflode fran den lopande verksamheten
(delsumma)

(2021: 1 681 mkr, 2020: 1 763 mkr)

Rorelsen, fore rantor och skatt, har bidragit

med 1 681 mkr, en minskning med 82 mkr efter
eliminering av ej kassaflédespéaverkande poster.
Rérelseresultatet bidrog med 2 216 mkr (2 028).
Férandring av innehavet aterkopta bostiader innebar
ett kassafléde om 107 mkr (-77).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore fordndring i rorelsekapital

(2021: 1 099 mkr, 2020: 1 236 mkr)

Netto betald och erhallen ranta har minskat fran
=43 mkr 2020 till =33 mkr 2021. Betald skatt har
okat fran =484 mkr 2020 till =549 mkr 2021.

Netto exploateringsfastigheter

(2021: =189 mkr, 2020: 481 mkr)

JM har férvdrvat exploateringsfastigheter om 1 754
mkr (1 022). Samtidigt har 1 361 mkr (1 897) tagits
i produktion i samband med produktionsstarter.

NOT 2021 2020
18 -664 -1114
18 735 1023
36 14
107 =77
Mkr
NOT 2021 2020 2000
7 -39% -187 B | l
-43 102
-209 -110
-648 =195
2021 2020 0 I
17 -1754 1022 oo
216 -507
-1539  -1529 w2000
-3000
2017 2018 2019 2020 2021
2021 2020 M Forsaljning av projektfastigheter m.m.
17 1361 1897 A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m.
7 1 38 M Delsumma kassaflode fran lopande verksamheten
-13 75 Investering i exploateringsfastigheter m.m.
Investering i projektfastigheter m.m.
1349 2010 — Kassaflode fran den lopande verksamheten
2021 2020
17 —447 —691
-447 -691
2021 2020
7 1340 1060
1340 1060

Kortfristiga fordringar och skulder

(2021: 485 mkr, 2020: =371 mkr)

Kortfristiga fordringar och skulder har totalt paver-
kat kassaflodet med 485 mkr (-371), en forandring
jamfort med féregaende ar om 856 mkr.

Netto projektfastigheter

(2021: 893 mkr, 2020: 369 mkr)

Kassaflodet fran netto projektfastigheter harrér
framst fran forsiljning av tva hyresrittsfastigheter.

Finansieringsverksamheten

(2021: —1 338 mkr, 2020: —988 mkr)

Under aret har utdelning till aktiedgare uppgatt till
887 mkr. JM har aterkopt egna aktier till ett varde
om 375 mkr. Réntebarande skulder, inklusive for-
andring av rantebidrande reverser, har netto minskat
med 77 mkr.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Forandringar i koncernens eget kapital — segmentsredovisning

Mkr 2021 2020
Ingaende balans vid arets borjan 7817 7326
Avrets totalresultat 2016 1360
Utdelning till moderbolagets 4gare -887 -870
Konvertering av konvertibellan 38 -
Aterkép av aktier =375 -
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1
Utgaende balans vid arets slut 8 608 7817

Kommentarer

Eget kapital

(2021: 8 608 mkr, 2020: 7 817 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 791 mkr jamfort
med utgangen av 2020. Koncernens eget kapital
per den 31 december 2021 uppgick till 8 608 mkr

(7 817) vilket motsvarar 125 kronor (112) per aktie.

Rintabilitet pa eget kapital uppgick till 21,9 procent
(20,8).

Utdelning till moderbolagets aktiedgare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 887 mkr (870), vilket motsvarar 12,75 kronor
(12,50) per aktie.

Konvertering av konvertibellan
Under aret har 167 034 antal aktier konverterats
i utestaende konvertibelprogram.

I:\terkép av aktier

Under aret har 1 101 550 antal aktier aterkdpts
for 375 mkr och motsvarar innehav av egna aktier
vid utgangen av ar 2021. Antalet utestaende aktier,
exklusive innehav av egna aktier, uppgick vid arets
slut till 68 648 746 (69 583 262).
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KVARTALSOVERSIKT

Koncernen kvartalsoversikt — segmentsredovisning

Belopp i mkr dér ej annat anges.

2021 2020
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 14 608 4068 3485 3719 3337 15388 4530 3382 3662 3814
Produktions- och driftkostnader -11814 -3282 -2849 -2980 -2703 12607 -3680 -2786 -3036 -3105
Bruttoresultat 2795 786 636 739 634 2781 850 596 626 709
Forsiljnings- och administrationskostnader ~ —1015 =273 -207 -297 -239 -944 -233 -198 -269 —-244
Resultat av fastighetsforsaljning m.m. 436 242 16 167 11 191 172 1 - 18
Rorelseresultat 2216 755 445 609 406 2028 789 399 357 483
Finansiella intdkter och kostnader -58 -14 -13 -15 -16 =73 -19 -16 -17 -21
Resultat fore skatt 2158 741 432 594 390 1955 770 383 340 462
Skatter -360 -89 -99 -9 -81 -380 -127 -81 -74 -98
Periodens resultat 1798 652 333 503 309 1575 643 302 266 364
BALANSRAKNING 2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31 2020-09-30 2020-06-30 2020-03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 330 405 336 298 278 194 200 193
Projektfastigheter 813 1259 1269 1387 1246 1791 1643 1498
Exploateringsfastigheter 8205 7991 8155 8215 7831 8411 8724 8594
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 377 432 375 422 445 558 603 438
Kortfristiga fordringar 3528 3475 3569 3726 3828 3847 379 4007
Likvida medel 3981 3022 2969 2148 3037 2314 2572 2684
Summa omsittningstillgangar 16 903 16179 16 337 15898 16 387 16 921 17338 17 221
SUMMA TILLGANGAR 17233 16 584 16 673 16 196 16 665 17 115 17538 17 414
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8608 8023 7808 7439 7817 7704 7430 7561
Langfristiga rantebarande skulder 190 308 281 366 354 362 293 267
Ovriga langfristiga skulder 373 373 373 373 372 679 751 749
Langfristiga avsattningar 3078 3100 3012 3231 3290 3398 3280 3151
Summa langfristiga skulder 3641 3781 3666 3970 4016 4439 4324 4167
Kortfristiga rantebarande skulder 667 376 737 505 579 632 806 899
Ovriga kortfristiga skulder 4172 4255 4313 4141 4120 4198 4837 4652
Kortfristiga avsattningar 145 149 149 141 133 142 141 135
Summa kortfristiga skulder 4984 4780 5199 4787 4832 4972 5784 5686
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17233 16 584 16 673 16 196 16 665 17 115 17538 17 414

2021 2020
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 2287 916 487 792 92 1715 1288 -165 404 188
Fran investeringsverksamheten -17 -16 -1 -1 1 =79 -78 - - -1
Fran finansieringsverksamheten -1338 51 -434 32 -986 —988 —-484 =93 =516 105
Summa periodens kassaflode 933 951 52 823 -893 648 726 -258 -112 292
Likvida medel vid periodens slut 3981 3981 3022 2969 2148 3037 3037 2314 2572 2684
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Rantebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens borjan =300 =587 =244 449 =300 420 409 247 198 420
Forandring rantebarande
nettoskuld/-fordran —-1063 -776 -343 —-693 749 -720 -709 162 49 -222
Rintebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens slut -1363 -1363 -587 -244 449 -300 =300 409 247 198
EXPLOATERINGSFASTIGHETER  Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Bokfért virde vid periodens bérjan 7831 7991 8155 8215 7831 8938 8411 8724 8594 8938
Nyanskaffningar 1754 519 407 341 487 1022 249 103 397 273
Overfort till produktion -1388 -347 -581 -247 -213  -1888 =792 -346 =302 -448
Ovrigt 8 43 10 -154 110 -241 -37 -70 35 -169
Bokfort viarde vid periodens slut 8205 8205 7991 8155 8215 7831 7831 8411 8724 8594
BOSTADSPRODUKTION Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Antal disponibla byggratter 35600 35600 36200 37 300 37 300 37800 37 800 37900 38 600 35900
Antal salda bostader 4248 969 808 1210 1261 4026 1623 956 642 805
Antal produktionsstartade bostader 3972 1428 817 800 927 3199 976 855 731 637
Antal bostider i pagaende produktion 8094 8094 7722 7353 7485 7976 7976 7829 7249 7583
Andel silda bostéder i pagaende produktion, % 64 64 62 62 60 55 51 54
Andel bokade bostdder i pagdende produktion, % 13 14 16 15 14 16 14 15
Andel silda och bokade bostéder i pagaende
produktion, % 76 78 78 77 74 7 65 69
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 15,2 18,6 12,8 16,4 12,2 13,2 17,4 11,8 9,7 12,7
Skuldsattningsgrad, ggr - - - - 0,1 - - 0,1 - -
Soliditet, % 50 50 48 47 46 47 47 45 42 43
Resultat per aktie, kr 25,90 9,40 4,80 7,20 4,40 22,50 9,20 4,30 3,80 5,20
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

Koncernen femdrsoversikt — segmentsredovisning

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2021 2020 2019 2018 2017
Intdkter 14 608 15388 15692 16 161 17 008
Produktions- och driftkostnader -11814 -12 607 -129%4 —-13247 -13 648
Bruttoresultat 2795 2781 2698 2914 3360
Forsiljnings- och administrationskostnader -1015 -944 —-966 -1041 -1005
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 436 191 276 13 14
Rorelseresultat 2216 2028 2008 1886 2369
Finansiella intakter och kostnader -58 =73 -80 -69 210
Resultat fore skatt 2158 1955 1928 1817 2579
Skatter -360 -380 -358 -379 -385
Arets resultat 1798 1575 1570 1438 2194
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intakter 14422 15157 15439 15935 16 808
Produktionskostnader -11663 -12457 -12834 -13109 -13513
Produktionsresultat 2759 2700 2 605 2826 3295
Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 145 151 167 160 159
Driftkostnader -91 -83 =95 -88 -82
Fastighetsskatt -37 —44 -37 -26 -37
Resultat exploateringsfastigheter 18 24 35 46 40
Projektfastigheter

Hyresintakter 4 80 86 66 4
Driftkostnader -21 -22 -26 -22 -15
Fastighetsskatt -2 -1 -2 -2 -1
Resultat projektfastigheter 18 57 58 42 25
Bruttoresultat 2795 2781 2698 2914 3360
Forsiljnings- och administrationskostnader =965 -904 =931 -1002 -958
Fastighetsforsiljning m.m.

Forsaljningsvarden 1308 1078 923 116 21
Bokférda virden -872 -887 —647 -103 -7
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 436 191 276 13 14
Koncerngemensamma kostnader =50 -40 =35 -39 —-47
Rorelseresultat 2216 2028 2008 1886 2369
BALANSRAKNING 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 330 278 219 214 209
Projektfastigheter 813 1246 1399 1635 1074
Exploateringsfastigheter 8205 7831 8938 8306 7543
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 377 445 366 567 309
Kortfristiga fordringar ") 3528 3828 4274 4083 3698
Likvida medel 3981 3037 2397 1682 2572
Summa omsittningstillgangar 16903 16 387 17374 16 273 15196
SUMMA TILLGANGAR 17233 16 665 17593 16 487 15 405
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 8608 7817 7326 6798 6178
Léngfristiga rintebdrande skulder 190 354 425 146 203
Ovriga langfristiga skulder 373 372 765 696 273
Léngfristiga avsattningar 3078 3290 3223 3037 2 656
Summa langfristiga skulder 3641 4016 4413 3879 3132
Kortfristiga réntebérande skulder 667 579 690 694 332
Ovriga kortfristiga skulder 4172 4120 5030 4994 5654
Kortfristiga avsdttningar 145 133 134 122 109
Summa kortfristiga skulder 4984 4832 5854 5810 6095
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17233 16 665 17593 16 487 15 405
1) Varav fordringar fastighetsférsiljningar 14 1 76 53 83
2) Varav skulder fastighetsforvirv 675 459 949 1040 794
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

KASSAFLODESANALYS 2021 2020 2019 2018 2017
Fran den I6pande verksamheten 2287 1715 1291 —-473 2013
Fran investeringsverksamheten -17 =79 -7 -8 300
Fran finansieringsverksamheten -1338 —988 =576 -412 -1259
Summa arets kassaflode 933 648 708 -893 1054
Likvida medel vid arets slut 3981 3037 2397 1682 2572
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan =300 420 546 =790 435
Forindring av rantebirande nettoskuld/-fordran -1063 =720 -126 1336 -1225
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut -1363 -300 420 546 =790
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bokfort varde vid arets borjan 7831 8938 8306 7543 7121
Nyanskaffningar 1754 1022 1745 2402 2017
@verfért till produktion -1388 -1888 -1068 -1517 -1534
Ovrigt 8 -241 -45 -122 -61
Bokfort varde vid arets slut 8205 7831 8938 8306 7543
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Marknadsvarden 15400 14 300 15 600 15300 14700
Bokforda virden 8200 7800 8900 8300 7500
Overvirden 7200 6500 6700 7000 7200
BOSTADSPRODUKTION
Antal disponibla byggratter 35600 37 800 35900 35900 34 800
— varav redovisade i balansrikningen 20 000 20 400 21100 20700 18700
Antal salda bostader 4248 4026 3595 2463 3100
Antal produktionsstartade bostader 3972 3199 3269 3135 3873
Antal bostdder i pagaende produktion 8094 7976 7813 7835 8200
Andel salda bostéder i pagaende produktion, % 64 60 53 51 58
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 13 14 12 6 7
Andel silda och bokade bostider i pdgaende produktion, % 76 74 65 57 65
PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvirden 1088 1651 1769 2002 1343
Bokférda virden 813 1246 1399 1635 1074
Overvirden 275 405 370 367 269
PERSONAL
Medeltal anstillda 2461 2600 2598 2562 2538
—varav i utlandet 533 543 545 492 448
Léner och ersittningar 1478 1474 1516 1482 1401
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 15,2 13,2 12,8 11,7 13,9
Réntabilitet efter skatt pa eget kapital, % 21,9 20,8 22,2 22,2 38,7
Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 20,4 19,7 21,0 22,3 351
Réntabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 131 11,9 11,8 11,9 18,7
Soliditet, % 50 47 42 4 40
Réntebarande laneskuld, mkr 2618 2737 2817 2228 1786
Skuldsattningsgrad, ggr - = 0,1 0,1 =
Réntetédckningsgrad, ggr 358 25,7 23,4 24,0 384
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 15 16 16 14 12
Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,86 0,90 0,92 1,01 1,20
INTAKTER RORELSERESULTAT OPERATIVT KASSAFLODE
St 2020 M 2021 e 2020 M 2021 g 2020 M 2021
7000 1000 1500
6000 800 1200
5000 600 900
4000
400 600
3000
G 200 300
1000 0 0
0 -200 -300
IM Bostad M M JM Bostad M M IM Bostad M M
Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland |Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad
JM Bostad IJM Fastighets- JM Bostad JM Fastighets- Koncern- JM Bostad IM Fastighets-
Riks utveckling Riks utveckling gemensamma Riks utveckling
kostnader
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AFFARSSEGMENT ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KVARTALSOVERSIKT

Aftfarssegment kvartalsoversikt — segmentsredovisning

Belopp i mkr dir ej annat anges. 2021 2020
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 4990 1251 1179 1312 1248 6358 2023 1310 1403 1622
Rérelseresultat 763 204 181 196 182 926 299 185 192 250
Rérelsemarginal, % 15,3 16,3 15,4 14,9 14,6 14,6 14,8 14,1 13,7 15,4
Genomsnittligt operativt kapital 4771 4771 4963 5157 5283 5372 5372 5552 5682 5740
Avkastning operativt kapital, %*) 16,0 16,0 17,3 16,7 16,2 17,2 17,2 16,0 16,1 16,3
Operativt kassaflode 1214 388 394 417 16 1064 383 143 207 331
Bokfort virde exploateringsfastigheter 4051 4051 4146 4361 4486 4246 4246 4587 4816 4812
Antal disponibla byggratter 11700 11700 11000 11500 11900 12500 12500 12600 12800 12900
Antal salda bostader 1306 356 261 332 357 1340 474 299 220 347
Antal produktionsstartade bostiader 1153 265 351 239 298 1032 282 252 258 240
Antal bostider i pagaende produktion 2855 2855 2703 2526 2773 2878 2878 3095 2843 3035
2021 2020
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 4317 1170 951 1154 1042 4193 1137 913 1093 1050
Rérelseresultat 662 180 145 177 160 657 181 11 169 166
Rérelsemarginal, % 15,3 15,4 15,2 15,3 15,4 15,7 15,9 15,4 15,5 15,8
Genomsnittligt operativt kapital 1354 1354 1332 1339 1345 1307 1307 1295 1274 1226
Avkastning operativt kapital, % *) 48,9 48,9 49,8 49,2 48,4 50,3 50,3 51,4 53,5 57,5
Operativt kassafléde 442 22 -60 326 154 512 270 60 74 108
Bokfért virde exploateringsfastigheter 1669 1669 1526 1439 1441 1451 1451 1530 1532 1461
Antal disponibla byggritter 9900 9900 10300 10400 10300 9900 9900 10200 10500 10500
Antal silda bostader ) 1121 220 280 263 358 1208 380 250 278 300
Antal produktionsstartade bostider?2 1177 300 238 362 277 1072 250 285 276 261
Antal bostader i pagaende produktion 2154 2154 2226 2178 2063 8201 2172 2138 1961 1930
1) Varav bostéder till investerare - - - - - 69 - — 69 —
2) Varav bostéder till investerare - - - - - 69 - - 69 -
2021 2020
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 4531 1407 1185 1084 856 3747 1102 867 896 882
Rérelseresultat ") 415 139 111 98 67 276 136 70 19 51
Rérelsemarginal, % 9,2 9.9 9.4 9,0 78 74 12,3 81 2,1 58
Genomshnittligt operativt kapital 3405 3405 3309 3336 3335 3400 3400 3440 3395 3368
Avkastning operativt kapital, %*) 12,2 12,2 12,5 111 88 8,1 8,1 7,4 7,7 9.1
Operativt kassaflode 323 -60 338 -1 156 326 106 =27 285 -38
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2462 2462 2293 2329 2262 2108 2108 2265 2347 2292
Bokfort varde projektfastigheter 17 17 39 111 90 33 33 25 25 4
Antal disponibla byggritter 12900 12900 13300 14000 13900 14200 14200 13900 14200 11600
Antal sdlda bostadder2) 1501 393 267 295 546 1060 351 407 144 158
Antal produktionsstartade bostader3) 1301 522 228 199 352 1095 444 318 197 136
Antal bostader i pagaende produktion 2601 2601 2458 2314 2314 2463 2463 2133 1982 2018
1) Varav fastighetsforsiljningar 4 4 - - 1 il = 1 - -
2) Varav bostider till investerare 583 146 78 94 265 101 - 101 - -
3) Varav bostider till investerare 505 146 - 94 265 101 - 101 - -
2021 2020
JMFASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 262 80 65 65 52 169 57 42 35 35
Rérelseresultat’) 2 407 238 12 153 4 178 178 3 -6 3
Genomsnittligt operativt kapital 1242 1242 1407 1460 1513 1513 1513 1507 1523 1545
Avkastning operativt kapital, %*) 32,7 32,7 24,7 231 11,8 11,8 11,8 0,2 11,8 12,4
Operativt kassaflode 801 664 -97 322 -88 284 660 -155 -120 =101
Bokfort varde exploateringsfastigheter 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 795 795 1220 1158 1297 1213 1213 1766 1618 1494
Antal disponibla byggritter 3) 1100 1100 1600 1400 1200 1200 1200 1200 1100 900
Antal salda bostéder3) 320 - - 320 - 418 418 - - -
Antal produktionsstartade bostader3) 34 341 - - - - - - - -
Antal bostider i pigaende produktion3) 484 484 335 335 335 463 463 463 463 600
1) Varav fastighetsforsiljningar 391 231 - 161 - 170 170 - - -
2) Varav resultat frén joint venture 40 8 16 6 10 4 4 - - -
3) Avser hyresritts- och vardbostider
2021 2020
JM ENTREPRENAD Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 951 295 200 226 230 1253 307 330 320 296
Rérelseresultat ) 20 10 3 3 3 31 8 3 -2 22
Rérelsemarginal, % 2,1 3,5 1,5 1,3 1,3 2,5 2,6 0,9 -0,6 74
Operativt kassaflode 36 8 4 14 10 —-65 9 =55 -24 5
1) Varav fastighetsforsiljningar - - - - - 18 - - - 18
2021 2020
JMOVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter (eliminering) —-442 -134 -95 -122 -92 -332 -96 -80 -85 -71
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) =50 -15 -7 -18 -10 -40 -13 -3 -15 -9

*) Berdknas pa tolv manaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Definitioner och ordlista

Beskrivning av finansiella resultatmatt i JMs arsredovisning som inte aterfinns i IFRS-regelverket
Segmentsredovisningen speglar den ekonomiska innebérden i JMs affar. Samtidigt korrelerar den vl med den interna styrningen som har
koncernens kassafloden, 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 dir ej annat anges.

FEMARSOVERSIKT

Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)

enligt segmentsredovisning 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning minskat med
Avsittning pensioner 1761 1804 1702 1388 125  lkvidamedeloch rantebarande fordringar
Langfristiga rantebarande skulder 190 354 425 146 203  Orsaktillanvindning av matt -
Kortfristiga rantebarande skulder 667 579 690 694 332  Materexternfinansiering jimfért med egna likvida medel
Likvida medel och riantebarande fordringar -3981 -3037 -2397 -1682 -2576
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)
enligt segmentsredovisning -1363 =300 420 546 -790
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning 2216 2028 2008 1886 2369 Rijr"elseresultat enIigt'se.gmentsredovisning i forhallande till intakter
Intikter enligt segmentsredovisning 14608 15388 15692 16161 17008 m@gmm@@m@
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 152 13,2 128 11,7 13,9  Orsaktillanvindningavmatt B
Mater I6nsamhet i verksamheten i aktuellt marknadslage
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Periodens resultat enligt segmentsredovisning 1798 1575 1570 1438 2194  Feriodens rﬁsultat elr(lllgF srgn;gntsredowsmn(gj i forhallande till
Genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning 8213 7572 7062 6488 5668 genomsn‘ltt 't (.e.get ?Plta enligt segmentsredovisning
Eget kapital vid arets borjan 7817 7326 6798 6178 5158  Orsaktillanvindning av matt
Eget kapital vid drets slut 8608 7817 7326 6798 6178  Materionsamhet och finansiell position
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 21,9 20,8 22,2 222 38,7
Réntabilitet fére skatt pa sysselsatt kapital 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2220 2034 2014 1896 2648  Resultatfore skatt enligt segmentsredovisning med dterliggning av
Genomsnittligt sysselsatt kapital 10890 10349 9585 8495 7541 finansiella kostnader i férhéllande till genomsnittligt sysselsatt kapital
Sysselsatt kapital vid rets bérjan 10555 10143 9026 794 7117  Crigtsegmentsredovisning
Sysselsatt kapital vid rets slut 11226 10554 10143 9026 7964  Orsaktillanvindningav matt
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 20,4 19,7 21,0 223 35,1 Méter lonsamhet och kapitaleffekivitet
Sysselsatt kapital 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 8608 7817 7326 6798 6178 Eget ::aﬂtal ?nllgt Segments;edf’v',sn'ng Skat med rantebarande
Réntebirande laneskuld enligt segmentsredovisning anesiald enligt segmentsredovisning
Avsatt till pensioner 1761 1804 1702 1388 1251  Orsaktill anvindning av matt
Langfristiga rintebirande skulder 190 354 425 146 203  Mterkapitalanvindning
Kortfristiga rantebarande skulder 667 579 690 694 332
Sysselsatt kapital 11226 10554 10143 9026 7964
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2220 2034 2014 189 2648  Resultatfore skatt enligt segmentsredovisning med dterliggning av
Genomsnittlig balansomslutning enligt finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning
segmentsredovisning 16949 17129 17040 15946 14127  Cnligt segmentsredovisning
Balansomslutning vid arets borjan 16665 17593 16487 15405 12848  Orsaktillanvindningav matt
Balansomslutning vid rets slut 17233 16665 17593 16487 15405  Miterldnsamhet och kapitaleffektivitet
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 13,1 11,9 11,8 11,9 18,7

RANTETACKNINGSGRAD OCH
KAPITALOMSATTNINGSHASTIGHET

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
0CH SKULDSATTNINGSGRAD

ggr = ggr Mk 99r
50 1,5 1000 0,2
40 1,2 500 Va z 0,1
30 \ i 0,9 0 0,0
20 0,6 -500 -0,1
10 0,3 -1000 -0,2
0 0,0 -1500 =0, 3}
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Rantetackningsgrad M Rintebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

== Kapitalomsattningshastighet

Skuldsattningsgrad
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Belopp i mkr dér ej annat anges.

Soliditet enligt segmentsredovisning 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 8608 7817 7326 6798 6178 Eglet kapit;il enligt selgmentsredovisrl:ng-i forhllande till
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 17233 16665 17593 16487 15405 alansomsutning enligt segmentsredovisning
Soliditet enligt segmentsredovisning, % 50 47 42 M 40  Orsaktill anvindning av matt
Miter finansiell position
Fyrq Definition
Skuldsittningsgrad 2021 2020 2019 2018 2017 Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning i forhallande till
Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning -1363 -300 420 546 -790 eget kapital enligt segmentsredovisning
Eget ka?.ltal ?nllgt segmentsredovisning 8608 7817 7326 6798 6178 Orsak till anvindning av matt
Skuldsattningsgrad, ggr - - 0,1 0,1 - Mater finansiell position
Riantetackningsgrad 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning 2158 1955 1928 1817 2579  Resultatfore skatt enligt segmentsredovisning med aterliggning av
iy 62 79 86 79 69 finansiella kostnader i forhallande till finansiella kostnader
Réntetickningsgrad, ggr 358 257 234 240 38,4 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position
Réntebdrande skulder/balansomslutning 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Rantebarande laneskuld enlige segmentsredovisning 2618 2737 2817 2228 1786  Rantebirande neskuld enligt segmentsredovisningforhallande til
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 17233 16665 17593 16487 15405 balansomslutning enligt segmentsredovisning
Réantebirande skulder/balansomslutning, % 15 16 16 14 12 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position
Kapitalomsittningshastighet 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Intakeer enligt segmentsredovisning 14608 15388 15692 16161 17008  Intakter enlige segmentsredovisningiforhallande ill genomsnicclig
Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning 16949 17129 17040 15946 14127 ettt iaiigs @l sl
Balansomslutning vid arets borjan 16665 17593 16487 15405 12848  Orsak till anviandning av matt
Balansomslutning vid drets slut 17233 16665 17593 16487 15405  Mater finansiell position
Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,86 0,90 0,92 1,01 1,20
Belopp i mkr dér ej annat anges.
DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL - IFRS
Réantebdrande nettoskuld (+)/-fordran (=) 2021 2020 2019"M 2018 20172  Definition
Rantebarande skulder Réntebarande skulder minskat med likvida medel
Avsiittning pensioner 1761 1804 1702 1388 {l5Cantebarandaicidinay
Langfristiga rantebarande skulder 818 1179 1359 146 203 Orsak till anvindning av matt
Kortfristiga rintebirande skulder 7566 6480 5320 4968 4331 Mater extern finansiering jimfort med egna likvida
Likvida medel och rintebirande fordringar -3981 -3037 -2397 1682 -2576 medel
6163 6426 5984 4820 3209
Soliditet 2021 2020 20191 2018 20172  Definition
Eget kapital 8385 7598 7126 6 644 6043 Eget kapital i forhéllande till balansomslutning
Balansomslutning 24391 23 088 22972 20 648 19111 Orsak till anvdandning av matt
Soliditet, % 34 33 31 32 32 Miter finansiell position
Skuldsattningsgrad 2021 2020 20199 2018 20172  Definition
Réntebarande nettoskuld 6163 6426 5984 4820 Orfp R S Ee Sl Sl G
Eget kapital 8385 7598 7126 6644 6043  Kepital
Skuldsittningsgrad, ggr 0,7 0,8 0,8 0,7 0,5 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position
Réntetackningsgrad 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Resultat fore skatt 2147 1917 1882 1807 2666 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
Fiereiel el 85 107 106 79 69 kostnader i forhallande till finansiella kostnader
Rintetickningsgrad, ggr 26,4 18,9 18,8 23,9 39,6 Orsak till anvdndning av métt
Miter finansiell position
Resultat per aktie (efter utspadning) 2021 2020 2019"M 2018 2017 Definition
Periodens resultat efter utspadning 1807 1543 1529 1427 2261 Periodens resultat fter uispadning hanforlig il
Genomsnittligt antal aktier 69560505 70061421 69985557 69865418 70844023 moderbolagets aktieagare I forhallande till vagt
- T genomsnittligt antal aktier
Resultat per aktie (efter utspadning), kr 26,00 22,00 21,90 20,40 31,90

Orsak till anvdandning av matt
Mater vinst per aktie

1) IFRS 16 Leasing paverkar nyckeltalen fér innevarande &r. Jaimférelsesiffror har inte riknats om.

2 Jamforelsesiffror fér 2017 har omriknats till f6ljd av omklassificering av projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Belopp i mkr dér ej annat anges.

JM-AKTIEN
Totalavkastning ) 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Aktiekursens férandring, kr 118,00 13,20 10440 -1390  —7630  Summaaktiekursens férdndring under aret och
Utbetald utdelning, kr 12,75 12,50 12,00 11,00 9.50 utbetald utdelning i forhallande till aktiekurs i
Aktiekurs i borjan pa dret, kr 290,60 277,40 173,00 186,90 26320  Dorjanpadret
Totalavkastning, % 45 9 67 -2 -25 Orsak till anvindning av matt
Miter total avkastning for aktiedgaren en specifik
period
Direktavkastning ") 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Utdelning enligt forslag, kr 13,50 12,75 12,50 12,00 11,00 Qtdelning enligt forslag i férhallande till bérskurs
Borskurs i slutet av aret, kr 40860 29060 27740 17300 18690  Vidperiodenssiut
Direktavkastning, % 33 44 45 6,9 5/9)  Orsaktillanvandningavimatt,
Miter avkastning likviditet for aktiedgaren
Resultat per aktie (efter utspadning) enligt Definition
segmentsredovisning 2021 2020 2019 2018 2017 Periodens resultat efter utspadning enligt
Periodens resultat efter utspadning 1801 1575 1573 1441 219 res‘:j'ta“alk"'"g Sig_’“”e“tsre,cf'f’vr']ifl‘l'"gdhaf!:‘;’f!'gt all
Genomsnittligt antal aktier 69560505 70061421 69985557 69865418 70844023  moderbolagets aktiedgare i forhallande till vige
- . " antal genomsnittligt antal aktier
Resultat per aktie (efter utspadning) enligt . . K .
segmentsredovisning, kr 25,90 22,50 22,50 20,60 31,00  Orsaktill anvindning av matt
Mter vinst per aktie
Exploateringsfastigheter per aktie, Definition
marknadsvirde ") 2021 2020 2019 2018 2017 Exploateringsfastigheters marknadsvarde vid
Exploateringsfastigheter, marknadsvirde 15 400 14300 15 600 15300 14700  periodensslutiforhallande till antal aktier vid
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69583262 periodens slut
Exploateringsfastigheter per aktie, Orsak till anvindning av matt
marknadsvirde, kr 224 206 224 220 212 Mater marknadsvardet av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfért virde 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Exploateringsfastigheter, bokfort varde 8205 7831 8938 8306 7543  Exploateringsfastigheters bokférda virde vid
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69583262 P:::zj::: z:ﬁz Difeiet vt dll il badtap ol
Exploateringsfastigheter per aktie, P i . X
bokfért virde, kr 120 113 128 119 108  Orsaktillanvindning av matt
Mater bokfért varde av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde ! 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Projektfastigheter, marknadsvarde 1088 1651 1769 2002 1343  Projektfastigheters marknadsvarde vid periodens
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69583262  Slutiforhallandetillantal aktier vid periodens slue
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde, kr 16 24 25 29 19 Orsak till anvéindning av matt
Mater marknadsvirde av projektfastigheter per
aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, bokfort virde ) 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Projekefastigheter, bokfort varde 813 1246 1399 1635 174 Frojektfastigheters boldcrda virde vid periodens
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69583262  Sutiforhallandetilantalaktiervid periodens slut
Projektfastigheter per aktie, bokfért virde, kr 12 18 20 23 15 Orsak till anvéndning av matt
Mater bokfért varde av projektfastigheter per aktie
oaktat finansiering
Eget kapital per aktie 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 8608 7817 7326 6798 6178  Egetkapital e“',‘%ﬁ segmentsredovisning vid
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69583262 Pz:gj::: ::zz iforhallande till antal aktier vid
Eget kapital per aktie, kr 125 112 105 98 89 P
Orsak till anvindning av matt
Mater virdet av eget kapital per aktie,
substansvardering
Rintebirande nettoskuld per aktie 2021 2020 2019 2018 2017 Definition
Réntebérande nettoskuld enligt segmentsredovisning -1363 —-300 420 546 =790 Réntebirande n,etFOSkl.”d en!igt .
Antal aktier vid periodens slut 68648746 69583262 69583262 69583262 69 583262 :sfgﬁ;‘:jir:fﬁ‘g;:'a’;ga Eldeferfd::;slt:sl e
1 1er vi | u
Rintebirande nettoskuld per aktie, kr -20 -4 6 8 -1 P

Orsak till anvdandning av matt
Miter vardet av rintebarande nettoskuld per aktie

1) Nyckeltalet 4r det samma enligt segmentsredovisning och IFRS-redovisning.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Ovriga definitioner

Definition

Orsak till anviandning av matt

Intdkter enligt
segmentsredovisning

Intdkt och resultat i projekten redovisas period fér period i takt med dess upparbetning och
forsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och den
verksamhet som bedrivits under perioden.

Miter intakter i takt med fardigstallandet och
aktuellt marknadslige

Rorelseresultat enligt
segmentsredovisning

Intdkter enligt segmentsredovisning minus produktions- och driftkostnader minus
forsiljnings- och administrationskostnader plus resultat av fastighetsforsaljning och
joint venture samt nedskrivningar.

Miter resultat i takt med fardigstallande och
aktuellt marknadslige

Eget kapital enligt
segmentsredovisning

Eget kapital IFRS justerad for historisk resultatframtagning enligt successiv vinstavrakning for
JM Utland samt justerat for leasingavtal.

Miter eget kapital enligt segmentsredovisning

Skulder enligt
segmentsredovisning

Skulder IFRS justerad med upparbetade intékter enligt successiv vinstavrakning for pagaende
projekt JM Utland nettoredovisad mot projektfinansiering samt justerat for leasingavtal.
Projekt pa skuldsidan Gverstiger projektfinansieringen upparbetade intakter.

Miter skulder enligt segmentsredovisning

Tillgangar enligt
segmentsredovisning

Tillgangar IFRS justerad med upparbetade intékter enligt successiv vinstavrakning for
pagaende projekt JM Utland istillet for aktiverad kostnad (pagaende arbete) nettoredovisad
mot projektfinansiering samt justerat for leasingavtal. Projekt p tillgangssidan Sverstiger
upparbetade intakter projektfinansiering.

Miiter tillgangar enligt segmentsredovisning

Exploateringsfastigheter

Avser framst utvecklingsbar mark for framtida projekt och klassificeras som
omsittningstillgangar.

* Mark med tillhérande byggritter fér bostader

* Mark med tillhérande byggritter for kommersiella andamal

* Bebyggd mark avsedd for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter.

Miter tillgangar som i framtiden kommer
omklassificeras till projektkostnad

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgingar och avser stora bostadsbestand for vidareutveckling
samt kommersiella fastigheter.

* Fastigheter under utveckling

« Fardigstillda hyresritts- och vardbostader

« Fardigstallda kontorsfastigheter.

Miter tillgangar som ar till férsiljning eller kan bytas
mot exploateringsfastigheter

Operativt kassaflode
(endast affirssegment)

Forandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej kassaflodespaverkande
poster.

Miter kassafléde per affirssegment

Avkastning operativt kapital

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i forhallande till genomsnittligt
(fem mitpunkter senaste fem kvartalen) operativt kapital.

Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet per
affarssegment

Operativt kapital

Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts-

féreningar och joint venture m.m., fordringar fastighetsforsiljningar, fordringar salda bostads-

rittsandelar, kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intdkt minus leverantérsskulder,
skulder till bostadsrattsforeningar och fakturerad ej upparbetad intakt.

Miter kapitalanvandning per affiarssegment

Definitioner enligt EU Taxonomin

Definition

Omsittning Omsittning inbegriper intakter som redovisas enligt IAS 1.82a.
Totala kapitalutgifter innefattar forvarv av materiella och immateriella anlaggningstillgangar som
Capex gjorts under rikenskapséaret 2021 samt arets tillkommande nyttjanderittstillgangar.
Totala driftsutgifter (OpEx) bestér av utgifter for forskning och utveckling (FoU) som
kostnadsférts under perioden, renovering av byggnader (dgda eller hyrda), utgifter for
reparation och underhall av materiella anldggningstillgangar (dgda eller hyrda), 6vriga direkta
utgifter sisom service avseende I6pande underhall av materiella anldggningstillgangar som kravs
for att sikerstilla dessa tillgangars I6pande funktion och kostnadsférda leasingavgifter avseende
Opex kortfristiga leasingavtal.
Eligible Verksamhet som omfattas av EU Taxonomin.
Aligned Verksamhet som f6ljer EU Taxonomins krav.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for ]M AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far hdarmed avge drsredovisning och koncernredovisning for 2021.

Marknad, foérsdljning och produktionsstarter
av bostdder

Fortsatt hog efterfragan pa bostadsmarknaden i Stockholm under
aret med stigande priser och god efterfragan pa JMs bostéder i
pagaende produktion. Det totala utbudet av bostédder och utbudet
av nyproducerade bostéader har minskat under aret. Lénsamheten
har varit fortsatt god och produktionsstartade bostader i Stock-
holm stéds av normal bokningsniva. Intikterna och rérelseresulta-
tet paverkas fortsatt negativt av de lagre startnivaerna for projekt
under 2018-2020 och de lagre prisnivaerna fran 2017 till och med
forsta halvaret 2020.

Efterfragan pa bostader i 6vriga Sverige har varit hég under aret
med stigande priser. Utbudet av nyproducerade bostider har fort-
satt att minska under aret. Bostadsverksamheten i 6vriga Sverige
uppvisade god férsiljning och en god I6nsamhetsniva med hég niva
produktionsstarter.

I Norge och Finland har aktiviteten pa bostadsmarknaden
utvecklats fortsatt positivt under aret med stabila eller nagot
6kande priser pa andrahandsmarknaden.

Befolkningstillvaxten pé vira huvudmarknader, tillsammans med
det fortsatt laga ranteliget, stodjer efterfragan pa bostader.

Antalet sdlda bostdder i form av tecknade kontrakt 6kade till
4248 (4 026) 1 2. Andelen salda och bokade bostider i férhallande
till pagdende produktion uppgar till 76 procent (74), dar intervallet
om 60-65 procent bedéms som normal niva. Silda bostader i JM
Bostad Stockholm uppgick till 1 306 (1 340), i JM Bostad Riks 1 121
(1208), i JM Utland 1 501 (1 060) och i JM Fastighetsutveckling 320
(418).

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 3 972
(3 199) 4. Produktionsstartade bostider i JM Bostad Stockholm
uppgick till 1 153 (1 032), i JM Bostad Riks 1 177 (1 072), i JM Utland
1301 (1 095) och i JM Fastighetsutveckling 341 (0).

Utover efterfragan utgor planprocesserna fortsatt en viktig
faktor for takten i produktionsstarter. Med hég niva produktions-
startade bostader i slutet pa aret 6vertriffades mélnivan om 3 800
produktionsstartade bostiader under 2021. Okad niv produktions-
starter ar prioriterat for att fortsatt mota den hoga efterfragan.

Antalet bostader i pdgaende produktion uppgick till 8 094
(7 976) varav 484 hyresrittbostéader (463) inom JM Fastighets-
utveckling.

1) Varav 320 hyresrittsbostider (418) inom JM Fastighetsutveckling

2) Varav 583 bostider (170) inom JM Utland och JM Bostad Riks till investerare
3) Varav 341 hyresrittsbostéder (0) inom JM Fastighetsutveckling

4 Varav 505 bostader (170) inom JM Utland och JM Bostad Riks till investerare

Intdkter

Koncernens intékter enligt segmentsredovisningen under dret
minskade till 14 608 mkr (15 388). De minskade intédkterna avser
framst affarssegmentet JM Bostad Stockholm hanforligt till lagre
niva pagaende produktion under en period dar nivan dock har 6kat
under slutet av aret. Intakterna omraknat enligt IFRS minskade till
15 650 mkr (16 291).

Rorelseresultat

Rérelseresultatet enligt segmentsredovisningen dkade till 2 216
mkr (2 028 ) och rérelsemarginalen 6kade till 15,2 procent (13,2).
Resultat fran forsiljningar av fastigheter om 396 mkr (187) och
resultat fran joint venture om 40 mkr (4) ingar i rorelseresultatet.
Rorelseresultatet omriknat enligt IFRS 6kade till 2 277 mkr (2 018).
Omrikningen &r relaterad till JM Utland med en resultateffekt om
—10 mkr (—37) och leasingavtal enligt IFRS 16 med en resultateffekt
om 22 mkr (27).

Rorelseresultatet for affirssegmentet JM Bostad Stockholm
minskade till 763 mkr (926) och rérelsemarginalen 6kade till 15,3
procent (14,6). JM Bostad Riks rérelseresultat uppgick till 662 mkr
(657) och rorelsemarginalen uppgick till 15,3 procent (15,7). JM
Utlands rérelseresultat 6kade till 415 mkr (276) och rérelsemargi-
nalen dkade till 9,2 procent (7,4).

Rérelseresultatet for JM Entreprenad uppgick till 20 mkr (31)
varav resultat fran fastighetsforsaljningar om 0 mkr (18).

Hyresintédkterna fran |Ms projektfastigheter uppgick till 41 mkr
(80). Driftnettot uppgick till 18 mkr (57).

JM har inte erhillit nagot statligt stéd under 2021 hanforligt
till covid-19.

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intdkter resultat marginal, %

Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020

JM Bostad Stockholm 4990 6358 763 926 15,3 14,6

JM Bostad Riks 4317 4193 662 657 15,3 15,7

JM Utland 4531 3747 415 276 9.2 74

JM Fastighetsutveckling 262 169 407 178

JM Entreprenad 951 1253 20 31 2,1 2,5

Eliminering -442  -332

Koncerngemensamma

kostnader -50 -40

Totalt enligt

segmentsredovisning 14608 15388 2216 2028 15,2 13,2

Omrikning JM Utland -240 -137 -10 =37

Omrikning IFRS 16 22 27

Omklassificering

fastighetsférsiljning 1281 1040

Totalt enligt IFRS 15650 16291 2227 2018 15,2 13,2
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BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION 2021-12-31  2020-12-31
Antal bostider i pagaende produktion?2 8094 7976
Andel silda bostider i pigaende produktion, %3) 64 60
Andel bokade bostéder i pagaende produktion, % 13 14
Andel silda och bokade bostéder i pagaende
produktion, % 76 74
) Varav hyresritts- och virdbostider i pdgdende produk-

tion inom JM Fastighetsutveckling — ingér ej i andel salda

och bokade bostider i pagaende produktion 484 463

Av dessa ingar bostider i projekt dir nedlagda kostnader

endast redovisas som projektfastighet under uppférande 341 320
2) Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
3) Andel silda bostéder i form av bindande kontrakt med slutkund.
OSALDA BOSTADER 2021-12-31  2020-12-31
Antal osalda bostéder i avslutad produktion ) 91 143
Antal osalda bostéder i balansrakningen redovisat som
”Andelar i bostadsrittsforeningar m.m.” 67 85

") Efter sista inflyttning enligt plan.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansnettot, exklusive rintekostnader leasing, har férbattrats
nagot jamfort med foregdende ar framst hanforligt till nagot lagre
genomsnittlig rintebéarande laneskuld.

Mkr 2021-12-31  2020-12-31
Finansiella intakter 4 6
Finansiella kostnader ) -85 -107
Finansiella intakter och kostnader -80 -101
) Varav rintekostnader leasing -23 -28
Resultat fére skatt

Resultatet fore skatt enligt segmentsredovisningen 6kade till 2 158
mkr (1 955). Resultatet omraknat enligt IFRS 6kade till 2 147 mkr
(1917).

Skatter och arets resultat

Arets resultat enligt segmentsredovisningen ékade till 1 798 mkr
(1 575). Arets resultat omriknat enligt IFRS ékade till 1 804 mkr
(1 539). Den totala skattekostnaden uppgick till =360 mkr (—380)
och enligt IFRS =343 mkr (—378) varav aktuell skatt =383 mkr och
uppskjuten skatt 40 mkr enligt IFRS.

Den lagre skattekostnaden fér 2021 jamfért med den nominella
skattesatsen forklaras framst av ej skattepliktiga intidkter avseende
forsaljningar av fardigstillda hyresrittsfastigheter.

Fastighetsskatten, som behandlas som en rérelsekostnad
har belastat resultatet med 39 mkr (45).

Exploaterings- och projektfastigheter
Bostadsbyggrdtter

Antalet disponibla bostadsbyggritter vid utgangen av aret uppgick
till 35 600 (37 800) varav 20 000 (20 400) redovisas i balansrak-
ningen. Kapitalbindningen i byggratter (exploateringsfastigheter

i balansrakningen) for bostader 6kade till 8 192 mkr (7 815).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2021 2020
JM Bostad Stockholm 11700 (6 500) 12500 (7 300)
JM Bostad Riks 9900 (6 200) 9900 (6 300)
JM Utland 12 900 (7 100) 14200 (6 500)
JM Fastighetsutveckling 1100 (200) 1200 (300)
Totalt 35600 (20 000) 37800 (20 400)

Virderingen av |Ms totala exploateringsfastigheter med ett bokfort
varde om 8,2 mdkr (7,8) visar ett 6vervarde om 7,2 mdkr (6,5).
Denna vérdering ér gjord i samarbete med externt varderingsfore-
tag. Det stora 6vervirdet bekriftar |Ms geografiska forvarvsstrategi.
Under 2021 har exploateringsfastigheter for bostader om 1 754
mkr (1 022) forvarvats varav 534 mkr avser JM Bostad Stockholm,
495 mkr JM Bostad Riks och 726 mkr JM Utland. Nettoinveste-
ringar i exploateringsfastigheter under aret uppgick till 361 mkr
(—899). Portfélien av byggratter uppgar darefter till 8 205 mkr
(7 831). Innehavet utgor en forutséttning for JMs projekt for utveck-
ling av bostéder.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2021-12-31 2020-12-31

Marknads- Bokfért Marknads- Bokfort
Miljarder kr virde virde virde varde
JM Bostad Stockholm 88 41 88 4,2
JM Bostad Riks 3,0 1,7 2,6 1,5
JM Utland 35 25 2,9 2,1
Totalt 15,4 8,2 14,3 7,8
Projektfastigheter

Hyresintéakterna fran |Ms projektfastigheter uppgick till 41 mkr (80).
Driftnettot uppgick till 18 mkr (57). Investeringar i projektfastig-
heter under aret uppgick till 447 mkr (691). Fastigheter har salts for
1307 mkr (1 040) med ett resultat om 395 mkr (170). Det externt
bedémda marknadsvérdet pa JMs projektfastigheter har beraknats
till 1 088 mkr (1 651) med ett bokfort virde om 813 mkr (1 246)
vilket innebir ett 6vervarde om 275 mkr (405).

PROJEKT- Uthyrnings-
FASTIGHETER Marknads- Bokfért Yta grad
2021-12-31 virde, mkr virde, mkr (000) m? arshyra, %
Fastigheter under

utveckling 1050 789 22 76
Fardigstillda

hyresrittsfastigheter - - - -
Fardigstallda

kontorsfastigheter 38 23 1 89
Totalt 1088 813 23 76
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Finansiella poster

Rdntebdrande skulder och medelrdntesats

Per den 31 december 2021 uppgick rintebirande nettofordran
enligt segmentsredovisningen till 1 363 mkr (300). Ej rantebirande
skulder for genomforda fastighetsférvirv uppgick till 651 mkr (435).
Av dessa skulder var 278 mkr (64) kortfristiga. Enligt IFRS uppgick
rantebirande nettoskulden till 6 163 mkr (6 426) efter tilligg av
projektfinansieringen inom JM Utland om 3 121 mkr (2 609) och del
av projektfinansieringen inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad
Riks om 3 692 mkr (3 400) samt skulder leasingavtal enligt IFRS 16
om 714 mkr (717). Den totala rantebarande laneskulden enligt seg-
mentsredovisningen uppgick per 31 december 2021 till 2 618 mkr
(2 737) varav pensionsskulden utgjorde 1 761 mkr (1 804). Enligt
IFRS uppgick den totala rintebarande skulden till 10 144 mkr

(9 463). En omvirdering av pensionsskulden till f6ljd av @ndrade
antaganden avseende diskonteringsrianta och inflation har minskat
skulden med =101 mkr (42).

Vid arets utgang var medelrantesatsen for den totala rinte-
birande ldneskulden enligt segmentsredovisningen, inklusive
pensionsskulden, 2,0 procent (1,5). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden exklusive pensionsskulden var 0,4 ar (0,5). D volymen
av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar koncernen
framst med kort rantebindning.

Kassaflode

Kassaflodet under éaret fran den I6pande verksamheten enligt
segmentsredovisningen uppgick till 2 287 mkr (1 715). Netto-
investeringarna i exploateringsfastigheter innebar ett kassaflode

om —189 mkr (481). Det minskade innehavet av aterkopta bostader
innebar ett kassafléde om 107 mkr (=77). Koncernens kassaflode
fran projektfastigheter (forsaljning minus investering) under aret
uppgick till 893 mkr (369) inklusive erhallen likvid for fastighets-
forséljningar om 1 340 mkr.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt IFRS uppgick
till =961 mkr (=710). Skillnaden i jamforelse med segmentsredovis-
ningen avser omklassificerad projektfinansiering inom JM Utland, JM
Bostad Stockholm och JM Bostad Riks samt redovisning av leasing-
avtal enligt IFRS 16. Se dven kommentar till kassaflodesanalysen pa
sidan 71.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet 6kade till 6 781 mkr (5 837).
Férutom likvida medel om 3 981 mkr (3 037) ingar ej utnyttjade
checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr (2 800)

dar kreditavtalen om 2 400 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om
2,94ar (3,1).

Eget kapital

Per den 31 december 2021 uppgick koncernens eget kapital enligt
segmentsredovisningen till 8 608 mkr (7 817) och omriknat enligt
IFRS till 8 385 mkr (7 598). Balanserade vinstmedel enligt IFRS upp-
gick till 7 468 mkr (6 827). Under 2021 uppgick utdelningen till
aktiedgarna till 12,75 kronor (12,50) per aktie, totalt 887 mkr (870).
Soliditeten enligt segmentsredovisningen uppgick till 50 procent
(47). Soliditeten enligt IFRS uppgick till 34 procent (33).

Risker och riskhantering

En beskrivning av visentliga risker och osékerhetsfaktorer som
JM méter visas i tabell pa sidan 87. Bortsett fran osikerheten till
foljd av covid-19 har osikerhet tillkommit avseende den svenska
cementforsorjningen.

Covid-19 och dess foljdeffekter har skapat osakerhet och risker
under en period. JM star dock starkt avseende saval affairsmodell
som finansiellt. Andelen bokade och salda bostédder av pagaende
produktion ligger pa en hog niva. Detta tillsammans med mycket
begriansade storningar, bemanningsmassigt och i leverantorskedjor,
ger forutsattningar att uppritthalla verksamheten rimligt stabilt
aven under en svagare marknadsperiod dar riskerna bedéms ha
minskat under 2021.

Cementforsorjning och lokal cementproduktion genom att
bedriva kalkstenstakt ar riskutsatt i Sverige beroende pa oklar till-
standsprocess mellan marknadsledande producent och berérda
myndigheter. Lagandring har antagits som majliggor fortsatt lokal
cementproduktion genom regeringsprévning av tidsbegransat till-
stand att bedriva kalkstenstakt. Lagindringen tradde i kraft den 15
oktober 2021 vilket har méjliggjort forlangning av aktuella tillstand.

Exponering fér ravarupriser

Révarupriset pa stél och tra har 6kat under éret. Langa avtal med
JMs leverantorer innebar begriansad effekt i resultatrakningen.
Betongpriserna har varit stabila under aret for |M, dar prisékningar
har aviserats for 2022. Kostnadsokningar pa ravaror motverkas
delvis genom |6pande rationaliseringar.

For JMs svenska verksamhet bedéms rent stal och tra utgéra
cirka 4 respektive 2 procent av kostnadsmassan. Materialkostnaden
for ren betong bedéms utgora cirka 2 procent av kostnadsmassan
dar cement, ballast och tillsatsmedel ingar.

Personal

Antalet anstallda minskade under 2021 med 3 procent och uppgick
vid arets utgang till 2 453 (2 530). Nuvarande bemanning ar dimen-
sionerad fér pagaende projektvolym dir viss anpassning sker
I6pande. Efterfragan pa arbetsmarknaden for kvalificerade kompe-
tenser inom projektutveckling ar fortsatt hog. Antalet hantverkare
var 884 (966) och antalet tjanstemdn 1 569 (1 564). Medeltalet
anstéllda under aret uppgick till 2 461 (2 600) varav 533 (543) i JMs
utlandsbolag. Léner och sociala kostnader uppgick till 2 182 mkr

(2 198) varav de sociala kostnaderna utgjorde 704 mkr (724).

Milj6arbetet

Hur JM handskas med miljon idag sitter spar langt fram i tiden. Miljo-
arbetet dr en fraga om affarsmissighet pa bade kort och ling sikt.
Dels ger det en langsiktig vardetillvixt for dgarna, dels ett mervirde
for kunderna genom bland annat lagre driftkostnader, forbattrad
kvalitet och 6kad hallbarhet i boendet. JMs miljdarbete utvecklas
standigt med hjalp av verksamhetssystem, forbattringsarbete, mat-
bara mal och miljéutbildningar. Uppféljning sker genom avvikelse-
och nyckeltalsrapportering samt internrevisioner. Prioriterade milj6-
omraden &r energianvindning, materialval, byggavfall, transporter
och maskiner samt férorenad mark.
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen definieras i avsnittet
”Om hallbarhetsredovisning” pa sidan 141.

Bolagsstyrningsrapport
Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 126-135.

Styrelsearbetet under 2021

Vid drsstimman 2021 valdes sju ledamoter. Arbetstagarorganisa-
tionerna har utsett tva ledamoter jamte tva suppleanter. Styrelsen
har haft elva ssmmantraden. Darutéver har Revisionsutskottet
haft fem sammantraden, Ersittningsutskottet fem sammantraden
och Investeringsutskottet nio sammantraden. De viktigaste dren-
dena for styrelsen under 2021 var beslut om produktionsstarter
av storre bostadsprojekt, de storre forvarven av exploaterings-
fastigheter; den strategiska planen, forsiljning av ett hyresratts-
projekt, foresla arsstaimman om forvarv av egna aktier, samt beslut
om till kort- och langsiktiga rérliga I6neprogram. Styrelseleda-
moternas deltagande framgar av uppstilining pa sidan 130-131.
Styrelsens arbete utvarderas under hésten varje ar. Resultatet av
utvarderingen har diskuterats och redovisats for styrelsen och
valberedningen. Beskrivning av respektive utskott och ledaméter
framgar i Bolagsstyrningsrapporten pé sidan 128-129.

Utdelning

Fritt eget kapital i moderbolaget att disponera uppgar till 4 347 mkr.
For 2021 foreslar styrelsen en utdelning om 13,50 kronor (12,75)
per aktie, totalt 927 mkr (887). Aterstiende fritt eget kapital om

3 421 mkr foreslas att Sverforas i ny riakning. Som avstamningsdag
for utdelning foreslas mandagen den 4 april 2022. Beslutar arsstam-
man enligt forslaget beriknas utdelningen utsindas torsdagen den

7 april 2022.

Indragning av egna aktier

Styrelsen avser foresla arsstamman att innehavet av samtliga egna
aktier dras in genom minskning av aktiekapitalet for avséttning till
fritt eget kapital. Styrelsens fullstindiga forslag till beslut avseende
indragning av aktier kommer att finnas tillgangligt senast den 2 mars
2022 i samband med kallelsen till arsstamman.

Aterkdp och innehav av egna aktier

Efter arsstamman den 24 mars 2021 har 1 101 550 aktier aterkopts
for 375 mkr. Innehavet av egna aktier uppgar darefter till 1 101 550.
Antalet utestaende aktier, exklusive innehav av egna aktier, uppgar
per 31 december 2021 till 68 648 746.

JM har fortsatt en stark finansiell stillning savil kapital- som
likviditetsmassigt. Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla
att arsstimman beslutar om férnyat bemyndigande for styrelsen
att under tiden fram till nasta arsstimma, vid ett eller flera tillfallen,
fatta beslut om att aterkopa sammanlagt sa manga aktier att bola-
gets innehav vid var tid inte Sverstiger 10 procent av samtliga aktier
i bolaget. Forvarv ska ske pa Nasdaq Stockholm inom det vid var
tid géllande kursintervallet.

Utestaende aktier

Antalet utestaende aktier, exklusive innehav av egna aktier, uppgar
per 31 december 2021 till 68 648 746. En aktiedgare, Samhillsbygg-
nadsbolaget i Norden AB (SBB), har ett aktieinnehav i bolaget som
representerar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget. SBBs aktieinnehav uppgar per den 31 januari 2022 till

27,6 procent.

Aktiekapital

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2021 till 70 mkr (70) for-
delat pa 69 750 296 aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta och
lika del i bolagets eget kapital samt har ett kvotvarde om 1 krona.
De utgivna aktierna dr fritt Gverlatbara utan begransningar till foljd
av lag eller JMs bolagsordning. JM kénner inte till nagra avtal mellan
aktiedgare som kan medféra begrinsningar i ratten att overlata
aktier i bolaget.

| de fall storre forandringar sker av dgarstrukturen i JM AB,
det vill saga mer @n 30 procent eller vasentliga forandringar av rost-
ratten i JM AB 6vergar till annan dgare eller JM AB avnoteras frin
Nasdaq Stockholm, kan kreditfaciliteterna om 2 800 mkr sigas
upp av langivarna.

Styrelsens forslag till riktlinjer f6r ersdttning till
ledande befattningshavare

Styrelsen foreslar att arsstaimman 2022 beslutar att foljande riktlin-
jer for ersattning till bolagsledningen ska gilla fram till arsstimman
2026 om inte omsténdigheter uppkommer som gor att revidering
maste ske tidigare.

Dessa riktlinjer omfattar koncernchef och 6vriga medlemmar
i koncernledningen. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersittningar som
avtalas, och férandringar som gors i redan avtalade ersittningar. Rikt-
linjerna omfattar inte ersittningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affdrsstrategi,
langsiktiga intressen och hdllbarhet
JMér en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och
bostadsomréiden. Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av
bostéder i attraktiva lagen med tyngdpunkt pa expansiva
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge och
Finland. Vi arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler samt entreprenadverksamhet, huvudsakligen i Storstock-
holmsomrédet. JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt
hallbarhetsarbete. For ytterligare information om affarsstrategi,
langsiktiga intressen och héllbarhet se www.jm.se.

En framgéngsrik implementering av bolagets affirsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, forutsitter att bolaget kan rekrytera och behalla kvalifi-
cerade medarbetare. For detta krévs att bolaget kan erbjuda kon-
kurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer mojliggor att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.

Grunden for ersittningar till ledande befattningshavare ar finan-
siell maluppfyllelse, kundnéjdhet och individuell prestation. En for-
utsattning for utbetalning av ersittning ar efterlevnad av policies,
riktlinjer och JMs uppférandekod.
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Ersdttningar som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja
bolagets affirsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet.

Sedan ett antal ar tillbaka har bolaget erbjudit samtliga anstillda
i Sverige inklusive koncernledningen méjlighet att teckna personal-
konvertibler. Programmen beslutas av bolagsstamman och omfattas
darfor inte av dessa riktlinjer. Under ar 2021 har inget erbjudande
om att teckna konvertibler [imnats.

Formerna av ersdttning m.m.

Ersdttningen ska vara marknadsmdssig och far besta av féljande
komponenter: fast kontantlon, kort- och langsiktig rérlig kontant-
ersittning, pensionsférmaner och andra férmaner. Inom ramen fér
den maximalt méjliga langsiktiga rorliga kontantersittningen enligt
nedan kommer ledande befattningshavare att erbjudas delta i det
aktiesparprogram som bolaget har for avsikt att inféra under varen
2022. Programmet gér i korthet ut pa att deltagarna erhaller ett
kontantbidrag som tillsammans med en egeninvestering ska investe-
ras i JM-aktier. Programmet |6per 6ver en tredrsperiod. Kontant-
bidraget utbetalas med en tredjedel per ar under programmets
Ioptid.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av kort rorlig kontant-
ersattning ska kunna mitas under en period om ett ar och far uppga
till hogst 50 procent av den sammanlagda fasta kontantlénen under
matperioden. Det langsiktiga rorliga Idneprogrammet ska kunna
matas under en period om tre ar och far uppga till hogst 50 procent
av den sammanlagda fasta kontantlénen under det ar som program-
met startade.

For koncernchefen ska pensionsférmaner, innefattande sjukfor-
sakring, vara premiebestdmda. Rorlig kontantersittning ska inte
vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hégst 35 procent av den fasta kontanta
manadslénen. Ovriga ledande befattningshavare omfattas for nar-
varande av en forstarkt ITP-plan samt en premiebaserad pensions-
forstarkning om maximalt 120 000 kronor per ar eller 30 procent
av den fasta kontanta arslénen &verstigande 30 inkomstbasbelopp.
For det fall annan 16sning viljs ska pensionsférmaner vara premie-
bestimda — med pensionspremier uppgaende till hégst 35 procent
av den fasta kontantlénen — om inte befattningshavaren omfattas av
féormansbestamd pension enligt kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig
kontantersittning ska vara pensionsgrundande i den mén sa foljer av
tvingande kollektivavtalsbestaimmelser som ir tillimpliga pa befatt-
ningshavaren. Styrelsen far, pa forslag av koncernchefen, godkinna
att avgangspension erbjuds koncernledningsmedlem som fyllt 62 ar.

Andra férmaner far innefatta bland annat livférsakring, sjuk-
vardsfoérsakring och bilfdrman. Premier och andra kostnader i anled-
ning av sddana férmaner far ssmmanlagt uppga till hogst 5 procent
for koncernchefen och hogst 10 procent av den fasta genomsnittliga
kontantlénen for 6vriga ledande befattningshavare.

Ytterligare kontant rorlig ersittning kan utga vid extraordindra
omstandigheter, forutsatt att sadana extraordinira arrangemang
endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera eller behalla
befattningshavare, eller som ersittning fér extraordinira arbetsin-
satser utdver personens ordinarie arbetsuppgifter. Sadan ersittning
far, for aktuell befattning, tillsammans med utfall av kort rérligt
I6neprogram inte Gverstiga ett belopp motsvarande den maximalt

méjliga nivan for utbetalning av kort rorligt I6neprogram aktuellt
utbetalningsar. Beslut om sidan ersittning ska fattas av styrelsen
pa forslag av Ersittningsutskottet.

Betraffande anstillningsférhallanden som lyder under andra
regler dn svenska far, savitt avser pensionsférmaner och andra for-
maner, vederbdrliga anpassningar ske for att folja tvingande sadana
regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers Gvergripande
andamal sa langt majligt ska tillgodoses.

Det kan i undantagsfall férekomma att koncernledningen till-
falligt kompletteras med icke-ordinarie medlem som engageras pa
konsultbasis. Om sa sker ska medlemmen endast erhalla avtalat
konsultarvode. Konsultarvodets storlek far motsvara hogst verk-
stdllande direktorens fasta kontantlén for samma tid, uppjusterad
med belopp motsvarande sociala avgifter.

Upphorande av anstdllning

Vid anstillningens upphorande far uppsagningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlén under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag far ssmmantaget inte Gverstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantlénen for tva ar fér koncernchefen och ett ar for
o6vriga ledande befattningshavare. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan
ratt till avgdngsvederlag. Vid en 6verenskommelse mellan bolaget
och befattningshavaren om anstillningens upphérande innebar
ovanstaende lydelse att avgangsvederlag kan utga och/eller att
uppsdgningslon betalas i stérre utstrackning an vid uppsagning
fran befattningshavarens sida.

Kriterier fér utdelning av rorlig kontantersdttning m.m.

Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst betydelse,
ar och ska den korta rérliga kontantersattningen baseras pa vinst per
aktie och resultatet av kundundersokningar (N&jd Kund Index, NKI).

Det langsiktiga rorliga Idneprogrammet dr och ska vara baserat
pa koncernens resultatuppfyllelse tre ar framat i tid och, i fore-
kommande fall, uppfyllelse av resultat for egen enhet.

Genom de kriterier som enligt ovan avgor utfallet skapas incita-
ment f6r medarbetarna att bidra till forverkligandet av bolagets
affarsstrategi och darmed till langsiktigt virdeskapande. Om
styrelsen framledes skulle bedéma att affarsstrategin och bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, bittre skulle framjas
om kriterierna kompletteras eller mélkonstruktionen annars modi-
fieras tillater dessa riktlinjer att sadana férandringar gors.

Nar matperioden fér uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig kontantersdttning avslutats ska det faststéllas i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Ersittningsutskottet ansvarar for
bedémningen savitt avser rorlig kontantersattning till koncernche-
fen. Savitt avser rorlig kontantersittning till vriga befattningshavare
ansvarar koncernchefen for bedémningen. Savitt avser finansiella
mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentlig-
gjorda finansiella informationen.

Lon och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsriktlinjer
har 16n och anstillningsvillkor for bolagets anstillda beaktats genom
att uppgifter om anstilldas totalersittning, erséttningens kompo-
nenter samt ersattningens 6kning och dkningstakt 6ver tid, utgjort
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en del av Ersdttningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid
utvarderingen av skiligheten av riktlinjerna och de begransningar
som foljer av dessa. | den erséttningsrapport som tas fram avseende
utbetald och innestdende erséttning som omfattas av riktlinjerna,
kommer utvecklingen av avstandet mellan bolagsledningens ersitt-
ning och 6vriga anstélldas ersittning redovisas.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett Ersattningsutskott. | utskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppritta forslag till
nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och ldgga fram férslaget for
beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gilla till dess att nya riktlin-
jer antagits av bolagsstamman. Erséttningsutskottet ska dven félja
och utvdrdera program for rorliga ersittningar for bolagsledningen,
tillimpningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare samt gillande ersittningsstrukturer och erséttningsnivaer i
bolaget. Ersittningsutskottets ledamoter dr oberoende i f6rhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av
och beslut i ersittningsrelaterade fragor narvarar inte koncern-
chefen eller andra personer i bolagsledningen, i den mén de berérs
av fragorna.

Frangdaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillflligt franga riktlinjerna helt eller delvis,
om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal for det och ett avsteg ar
nédvindigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sikerstilla bolagets ekonomiska bar-
kraft. Som angivits ovan ingar det i Ersdttningsutskottets uppgifter
att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande férdndringar av
riktlinjerna

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersittning infér arsstamman 2022
6verensstaimmer med de riktlinjer som beslutades vid arsstimman
2020, men med kompletterande information om det aktiespar-
program som bolaget har for avsikt att inféra under varen 2022.

Se stycket ”Formerna av ersattning m.m.

Mer information

For mer information om ersittningar i JM, inklusive i férekommande
fall beslutade erséttningar som inte forfallit till betalning, se not 3 pa
sidorna 100-101.

Moderbolaget

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projektutveck-
ling av bostader som bedrivs inom affarssegmenten JM Bostad
Stockholm, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutveckling. Netto-
omsittningen under 2021 uppgick fér moderbolaget till 9 710 mkr
(10 790). Moderbolagets resultat fore bokslutsdispositioner och
skatt uppgick till 1 412 mkr (1 834). Investeringar i fastigheter
uppgick till 477 mkr (962). Medeltalet anstillda var 1 628 (1 752)
varav 1205 man (1 311) och 423 kvinnor (441). Loner och sociala
kostnader uppgick till 1 399 mkr (1 458). Redogérelse for antal
anstéllda och utbetalda I6ner limnas i moderbolagets noter,

not 2 pa sidan 117.

Redovisning av bostadsutveckling i Sverige

| arsredovisningarna for 2018 och 2019 har redogjorts for redovis-
ning av bostadsutveckling i Sverige. | rapporten for forsta halvaret
2020 beskrevs den pagaende utredningen samt Finansinspektionens
(F1) beslut den 20 maj 2020 med innebdrden att de bostadsrittsfor-
eningar som JM utvecklar inte ska anses vara sjalvstandiga ur ett
IFRS-perspektiv och att de darfér redovisningsmassigt ska konsoli-
deras i JMs koncernredovisning.

JM delar inte Fl:s bedémning och dven om en férandrad redo-
visning inte paverkar |Ms segmentsredovisning, projektstyrning eller
riskprofil finner JM det principiellt angelaget att fragan blir ytter-
ligare belyst genom rittslig prévning i domstol och 6verklagade
darfor Fl:s beslut till Forvaltningsritten i bérjan av juni 2020. JMs
6verklagan har avgjorts av domstolen till JMs férdel den 26 oktober
2021. Forvaltningsritten har gjort en annan bedémning én Fl och
undanréjer darmed Fl:s tidigare beslut. Fl har 6verklagat Forvalt-
ningsrittens beslut till Kammarritten och erhallit provningstill-
stand. JM har ldmnat in en inlaga till Kammarritten som svar pa Fl:s
6verklagan. Processen infor slutligt avgérande bedéms kunna bl
flerarig. JM har i arsredovisningarna fér 2018, 2019 och 2020 lamnat
upplysningar om effekter for resultat, eget kapital och bostadsritts-
foreningarnas skulder for det fall att bostadsrattsforeningarna skulle
konsolideras. Motsvarande upplysningar limnas dven i arsredovis-
ningen for 2021 pa sidan 94. JM avser att fortsétta lamna dessa
upplysningar i arsredovisningen.

IFRS &r ett principbaserat ramverk som ofta kraver bedém-
ningar. | s3 komplexa fragor som den nu aktuella kan olika bedém-
ningar vara mojliga. En férandrad redovisning enligt Fl:s preliminara
bedémning paverkar inte JMs segmentsredovisning, projektstyrning
eller affirens riskprofil. JM anser att segmentsredovisningen bast
speglar den ekonomiska innebérden i JMs affir samtidigt som den
korrelerar vl med den interna styrningen som tar sin utgangspunkt
i koncernens kassafloden, riskprofil och kapitalallokering.
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Risker och riskhantering

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer listas nedan. JMs storsta risker dr hanforliga till omvarldsforandringar.

Risk Beskrivning av risk

Hantering

Kommentar/utfall 2021

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvixt  Efterfragan pa bostader péaverkas av den
ekonomiska tillvaxten och konsumenternas

kopkraft samt av prisutvecklingen pa bostader.

Krav pé vl avvigd nivé av silda/bokade bostéder fére

produktionsstart. Effektiviseringsarbete for att minska

produktionskostnaderna.

BNP-6kning med stigande bostadsmarknad pé alla JMs
marknader under aret. Vil avvégd riskniva har
uppritthallits i den pdgaende produktionen.

Demografi Befolkningstillvaxt och migrationsstrommar  JMs strategi ar att verka i stider och omraden med Fundamentala demografiska trender stabila pa vara
paverkar efterfragan pa bostader. bast demografisk och ekonomiska férutsattningar. huvudmarknader.
Konkurrenssituation Antalet konkurrenter paverkar utbud och Den lokala konkurrenssituationen bevakas Iépande. ~ Okad konkurrens inom projektutveckling pa vara
prisbild och dérigenom Iénsamheten. JMarbetar for att sarskilja foretaget via foretagskultur; huvudsegment men lagt utbud av osilda
flexibilitet, ackvisionskompetens samt sérskilja nyproducerade bostider.
erbjudandet via kundfokus, kvalitetsprofilering och
marknadsféring.
Politiska risker Politiska beslut, sasom villkor fér upplatelse-  Flexibla detaljplaner och beslut om upplatelseform sa  Oférindrade politiska risker, viss osdkerhet avseende

former, investeringar i infrastruktur och
kommunal planering med mera kan férandra
forutsittningarna.

sent som mojligt.

regulatoriska fragor.

Akuta omvirlds-
forandringar

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

Snabb anpassningsférmaga, folja riktlinjer fran regering

och myndigheter, krisberedskap och I6pande
scenarioanalyser.

Pandemi. Digitala I6sningar fér kundméte och
distansarbete, virnade kassafléden och
produktionskapacitet, fa stérningar i leverantdrsleden
och sjukfranvaro i niva med tidigare ar.

OPERATIVA RISKER

Lépande marknads- och kundundersékningar och nara Fortsatt risk identifierad betriffande resurssattning for

Risker relaterade till Risken att byggritterna ar for fa eller for

byggrattsportfoljen  ménga, eller att de ligger i fel omraden. Risken samarbete med potentiella bostadsképare for att hantering av planprocesser inom vissa kommuner pa
att planarbetet forsenas eller att detaljplaner  sékerstilla kunskap om kundbehov. Minska risker langre sikt.
inte godkanns. genom att forvarv villkoras av lagakraftvunna
detaljplaner.
Genomféranderisk  Bristande planering eller analys leder till Effektiviseringsarbete for att minska produktions- God utveckling i effektiviseringsarbetet inom

férseningar, for hoga kostnader, otillracklig
kundanpassning.

kostnaderna. Krav pa niva av salda/bokade bostader
fore produktionsstart. Skérpta rutiner for bevakning,
styrning och kontroll. Strukturerad Projektutveckling.

koncernens processer. Okade priser p4 byggmaterial
men dér |Ms langa inképsavtal har minimerat paverkan
pa genomforande.

Osalda bostdder innebdr simre I6nsamhet fér
projektet och en o6nskad kapitalbindning i
balansrikningen.

Osalda bostiader

Projektstart i etapper i takt med silda/bokade
bostéder innebir kontroll av risken fér osilda

bostider. Malsittning att alla bostéder ar silda
vid slutbesiktning.

Vid slutet av aret hade JM kopt 67 (osalda) bostéader
till ett bokfort varde om 377 mkr i balansrakningen.

Prisutveckling under
produktionstiden

Prisfall pa bostader under projekttiden gor
bostiderna svarsalda eller projektet olénsamt.

Mindre etapper innebar stérre méjligheter att anpassa

priser till efterfragan.

FINANSIELLA RISKER (se not 25, finansiell riskhantering pa sidan 109-110)

En férbattrad marknad har medfért hégre prisnivaer pa
bostider. Oférindrad storlek i projektetapper.

Rénterisk Forandringar i marknadsrantorna kan fa

negativ inverkan pa resultat och kassafléde.

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

Férviantan om tamligen stabila till ndgot 6kande rantor
pa finans- och bostadsmarknad. Inflationen skapar
o6kad osikerhet.

Finanseringsrisk Risken att refinansiering av lan som forfaller

férsvaras eller blir fér kostsam.

God soliditet gor JM attraktiv for langivare. JMs
finanspolicy.

Méjligheterna till finansiering av bostadsproduktion har
varit goda till stabila marginaler.

Likviditetsrisk Risken att inte kunna fullgéra God kontroll Gver likvida medel, 6verskott placeras  Starkt likviditetslige.
betalningsataganden. endast i lokal valuta och med lag kreditrisk.
Betalningsberedskap via checkkrediter och
kreditloften.
Valutarisk Fluktuationer i valutakurser far negativ effekt  Begransade transaktionsvolymer och selektiv sakring  Oférandrat lag valutaexponering.

pa kassafléde och resultat- och balansrikning.

av balansexponering.

HALLBARHETSRISKER

Klimat Okande krav pa minskad klimatpaverkan och  JM bygger ligenergihus. Detaljplaner anpassas for JMs bostader anvinder visentligt mindre energi dan
energianvandning. Férhojda vattennivaer, forhojda vattennivaer. Material och tekniska I6sningar  myndigheterna kraver. Under 2021 har vi fortsatt folja
aterkommande slagregn och fuktigare klimat.  viljs fér 6kad robusthet mot fukt. rekommendationerna i ramverket TCFD, Task Force

Fuktskyddsbeskrivning upprittas i alla projekt. on Climate-related Financial Disclosures, vilket
beskrivs narmare pa sidorna 39-40.
Personal Svérigheter att attrahera, rekrytera och Starkt virdedriven foretagskultur, tydligt och Nytt ramverk for ledarskap, utbildning av chefer i

behalla kompetenta medarbetare.

engagerat ledarskap och ett viktigt bidragande till
framtidens hallbara stadsutveckling.

situationsanpassat ledarskap, employer branding.

Sociala forhallanden Risker for olyckor, fysiska och psykiska

arbetsskador och krinkande sarbehandling

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

Genomférande av Safety Week, genomgéng av
uppférandekoden vid érliga utvecklingssamtal.
Nya rutiner och utbildningskrav for kranlyft.

iarbetet.
Minskliga Brister av socialt ansvar och efterlevnad av
rattigheter minskliga rittigheter, arbetsmilj, arbetsritt,

miljéhansyn och arbete mot korruption i
leverantorskedjorna.

JM genomfor héllbarhetsvirderingar, hallbarhets-
analyser och revisioner i vara leverant6rskedjor.
Uppférandekod fér leverantdrer och entreprenérer.

104 genomforda héllbarhetsvarderingar av tilltankta
leverantorer. Cirka 20 férdjupade hallbarhetsanalyser
av befintliga leverantérer, vilka lag till grund for tre
héllbarhetsrevisioner som genomférdes pa plats.

Motverkande av
korruption

Risk for otillborligt agerande i samband med
affarsuppgorelser.

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

Genomgang av uppférandekoden vid rekrytering och
arliga utvecklingssamtal. Medarbetare Gvas regelbundet
i att hantera etiska dilemman.
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Koncernens resultatrdkning — I[FRS

Mkr NOT 2021 2020
1,2
Intikter 15 650 16 291
Produktions- och driftkostnader 34,6 -12435 -13337
Bruttoresultat 3215 2954
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5,6 -1032 -957
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 1) 7 45 21
Rorelseresultat 2227 2018
Finansiella intakter 8 4 6
Finansiella kostnader 8 -85 -107
Resultat fére skatt 2147 1917
Skatter 9 -343 -378
Arets resultat 1804 1539

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omklassificeras till resultatet

Omriakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 108 -157
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet

Omvirdering av férmansbestimda pensioner 126 =)
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -26 1
Arets totalresultat 2012 1341
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiesgare 1804 1539
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2012 1341
Resultat per aktie fére utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 26,10 22,10
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 26,00 22,00
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 13,50 12,75
1) Varav resultat fran joint venture 40 4
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / BALANSRAKNING

Koncernens balansrdkning — [FRS

Mkr NOT 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11 180 168
Maskiner och inventarier 12 8 8
Nyttjanderatter kontor och bilar 13 255 157
Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 118 78
Uppskjutna skattefordringar 28 1 7
Finansiella tillgangar 16,25 23 17
Summa anlaggningstillgangar 584 435
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 17 813 1246
Exploateringsfastigheter 17 8205 7831
Nyttjanderitter tomtratt 13 456 558
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 18 377 445
Pagaende arbeten 19 4073 3577
Kundfordringar 25 636 802
Ovriga kortfristiga fordringar 20 419 521
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 35
Upparbetad men ej fakturerad intakt 21 4798 4601
Likvida medel 22,23 3981 3037
Summa omsittningstillgangar 23 807 22 653
SUMMA TILLGANGAR 24 391 23 088
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 935 898
Reserver -89 -197
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 7468 6827
Summa eget kapital 8385 7598
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 23,24,25 818 1180
Ovriga langfristiga skulder 23,24,25 373 372
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 23,26 1761 1804
Ovriga langfristiga avsittningar 27 678 848
Uppskjutna skatteskulder 28 584 603
Summa langfristiga skulder 4214 4807
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 24,25 780 819
Kortfristiga rantebarande skulder 23,24,25 7566 6480
Ovriga kortfristiga skulder 24,25 844 687
Aktuella skatteskulder 60 137
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 967 1008
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 1430 1419
Kortfristiga avsattningar 27 145 133
Summa kortfristiga skulder 11793 10 683
Summa skulder 16 007 15 490
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 391 23 088
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Fordndringar i koncernens eget kapital — IFRS

Hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Omriknings- Balanserade Summa eget
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende balans den 1 januari 2020 70 897 =40 6199 7126
Arets totalresultat -157 1498 1341
Utdelning till moderbolagets aktiedgare, 12,50 kr per aktie —-870 -870
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 1 1
Utgaende balans den 31 december 2020 70 898 -197 6 827 7598
Ingaende balans den 1 januari 2021 70 898 -197 6 827 7598
Arets totalresultat 108 1904 2012
Utdelning till moderbolagets aktiedgare, 12,75 kr per aktie —-887 -887
Aterkép av aktier =375 =375
Konvertering av konvertibellan - 38 38
Utgaende balans den 31 december 2021 70 935 -89 7468 8385
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens kassaflodesanalys — IFRS

Mkr NOT 2021 2020
. 1,23

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 2227 2018
Avskrivningar 113 105
Okning/minskning bostéder i balansrikning 1) 107 =77
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster?2 -3318 -1859
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten -871 187
Erhéllen rinta 3 5
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader =59 =76
Betald skatt -549 —-484
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -1475 -368
Investering i exploateringsfastigheter -1539 -1529
A conto betalning for exploateringsfastigheter? 485 433
aning/minskning kundfordringar 706 954
aning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. -198 13
Okning/minskning leverantérsskulder =51 -174
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 217 —408
Kassaflode fore investeringar och férsiljningar av projektfastigheter -1854 -1079
Investering i projektfastigheter —-447 -691
Forsiljning av projektfastigheter 1340 1060
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 -961 =710
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -5 -1
Investering i joint venture - -78
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar -13 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten =17 =79
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 664 453
Amortering av skulder -738 =571
Amortering av skulder leasing -108 -98
Upptagna lan, projektfinansiering 2 5308 4486
Amortering av skulder, projektfinansiering 2 -1951 -1963
Aterkop av aktier =375 -
Utdelning -887 -870
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1911 1437
Arets kassaflode 933 648
Likvida medel vid arets bérjan 3037 2397
Valutakursdifferens i likvida medel 1 -8
Likvida medel vid arets slut 3981 3037

1) Okning/minskning bostider i balansrakning utgér ett kassafléde och ingir i verksamhetens resultat.

2) |M 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 nar skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten eller

som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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De finansiella rapporterna presenteras

i svenska kronor (SEK) som ocksd ar moder-
bolagets rapporteringsvaluta. Samtliga
belopp, om inte annat anges, ar avrundade
till narmaste miljontal. Siffrorna i rap-
porten ar baserade pa koncernens konsolide-
ringssystem som ar i tusentals kronor.
Genom avrundning av siffror i tabeller kan
det forekomma att totalbelopp inte motsva-
rar summan av ingdende avrundade heltal.
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not 1 Redovisnings- och vdarderingsprinciper

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

FORETAGSINFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen for JM AB har godkants av sty-
relsen och verkstillande direktéren den 28 februari 2022 och kommer att
forelaggas arsstimman 2022 for faststallande. JM AB ar ett svenskt publikt
bolag noterat pa Nasdaq Stockholm i segmentet Large Cap. Bolaget har sitt
sate i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Gustav lll:s boule-
vard 64, Solna.

UTTALANDE OM OVERENSSTAMMELSE MED TILLAMPADE
REGELVERK

Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU
tillimpas bara av EU godkinda IFRS. Koncernredovisningen ér vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolagets arsredovisning ar upprittad i enlighet med
svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer). Detta innebar att
koncernens redovisningsprinciper tillimpas med de avvikelser som framgar
av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

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

GRUNDER FOR KONSOLIDERING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterforetag. De
finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterforetagen som tas in

i koncernredovisningen avser samma period och ar upprittade 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 da moderbolaget innehar
mer an 50 procent av résterna, och ingér i koncernredovisningen fram till
den dag det bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster fran interna transaktioner elimineras.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
BERAKNINGSMETODER

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder for koncernen ar ofériandrade
jamfort med foregaende ar.

NYA STANDARDER FRAN OCH MED 2021

De standarder som har tritt i kraft har inte fatt nagon paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

NYA STANDARDER SOM TRADER | KRAFT
FRAN OCH MED 2022

De forandrade IFRS som ska borja tillimpas 2022 forvantas i ingen eller liten
utstrackning paverka |Ms finansiella rapportering.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprittande av redovisningen maste JM géra bedémningar, uppskatt-
ningar och antaganden som paverkar redovisade tillgings- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt limnad information i Svrigt.
Dessa uppskattningar och bedémningar speglar vad M anser vara rimliga och
valgrundade vid tidpunkten for arsredovisningens avgivande. Andra bedém-
ningar, antaganden eller uppskattningar kan leda till andra resultat och senare

bedémningar och/eller faktiska utfall kan komma att skilja sig fran de bedém-
ningar som nu gjorts, bland annat mot bakgrund av senare intriffade handel-
ser eller andrade omvirldsfaktorer. JM maste ocksa géra bedémningar vad
avser tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Viktiga bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper
| Sverige ingar M avtal med bostadsriattsféreningar om uppforande av nyckel-
fardiga bostadsfastigheter. JM anser sig inte ha bestimmande inflytande 6ver
dessa bostadsrittsforeningar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och de
konsolideras darfor inte. JM menar att foreningarna ar oberoende och utgér
saledes foretagets kunder.

En bostadsrittsférenings verksamhet kan delas in i tva fran varandra
skilda faser. Den forsta, produktionsfasen, utgérs av den fas under vilken
foreningen bildas och anskaffar den fastighet i vilka enskilda kopare forvarvar
bostader upplatna med bostadsritt. Nar fastigheten ar fardigstalld Gvergar
verksamheten i en forvaltningsfas. De under produktionsfasen relevanta
aktiviteterna ar att teckna avtal med ett foretag om produktion och tillhanda-
hallande av en nyckelfardig bostadsfastighet.

Bostadsrattsforeningarna bildas av fran JM fristaende professionella
aktorer inom fastighets- och bostadsrattsomradet och enligt féreningarnas
stadgar ska majoriteten av styrelseledaméterna under hela produktionsfasen
utses av en fran JM fristaende part. JM har ingen ritt att utse foreningarnas
styrelser och JM har aldrig nagon representation i styrelserna.

Bostadsrattsforeningarnas styrelser utvarderar JMs anbud och fattar det
for produktionsfasens verksamhet relevanta och viktiga beslutet om att inga
avtal med JM om produktion och tillhandahéllande av en nyckelfardig
bostadsfastighet. Foreningarna ingar ocksa avtal med fristaende maklare som
genomfor forsaljningen av foreningarnas bostadsratter.

| och med ingangna avtal ar JM och bostadsrattsforeningarna 6verens om
vad som ska levereras av JM och vid vilken tidpunkt detta ska ske. M 4r alltsa
anlitad att leverera en nyckelfirdig bostadsfastighet mot en marknadsmassig
ersattning och kan inte paverka de under produktionsfasen relevanta aktivi-
teterna i bostadsrattsforeningarna.

JM har dven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha betydelse for
bedémningen. Bland dessa ingér att JM under produktionstiden gar i borgen
for den del av bostadsriattsforeningarnas byggnadskreditiv som Gverstiger
vérdet av det pantbrev i den egna fastigheten som freningen stiller som
sakerhet, samt att JM har ett atagande att fran féreningarna forvarva bosta-
der som inte upplatits med bostadsritt viss tid efter slutbesiktning och dar-
med star den icke-paverkbara risken for en prisnedgang (se not 31). JM atar
sig enligt avtal dven att, mot marknadsmdssig ersattning, under produktions-
tiden svara fér ekonomisk och annan férvaltning liksom att ersitta forening-
arna for dess I6pande kostnader. Borgensatagandet dr en tempordr, partiell
kreditforstarkning som till stor del lamnas for att, till fordel for bada parter;
minska kostnaden fér uttag av pantbrev. Ataganden motsvarande att férvirva
osalda lagenheter forekommer i flera andra branscher och detsamma giller
avtal dar transaktionspriser varierar beroende pa aktuellt marknadspris. JM
anser att detta atagande paverkar bedémningen av intaktsredovisningen och
inte bedémningen av huruvida bestimmande inflytande féreligger !). 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 omstéandigheter anser JM
dirfor inte att ovanstéende villkor, vilka i sig redovisas i enlighet med IFRS "),
paverkar JMs slutsats. JM kan inte paverka de under produktionsfasen rele-
vanta aktiviteterna i bostadsrattsforeningarna utan ér anlitad att leverera en
nyckelfirdig bostadsfastighet mot en marknadsmassig ersittning. JM anser
sig darfor inte ha inflytande (power) Gver foreningarna enligt IFRS 10 och
darmed har JM inte bestammande inflytande (control) Gver féreningarna.

Om JM i stillet hade bedomt att det har bestammande inflytande skulle
bostadsrittsforeningarna konsolideras. JMs kunder skulle dé utgoras av
enskilda bostadsrittskopare, innebdrande att intakterna inte skulle redovisas
over tid (successivt) utan vid tidpunkten for bostadsrattskoparnas tilltrade

JM ARSREDOVISNING 2021 - 93



KONCERNEN / NOTER

till bostaderna. Baserat pa vad JM bedémer vara rimliga antaganden upp-
skattar |M att i ett sadant scenario skulle Ms intikter och rérelseresultat for
2021 ha uppgatt till cirka 16,1 mdkr (jamfort med redovisad intakt om 15,7
mdkr) respektive cirka 2,1 mdkr (jamfort med redovisat rorelseresultat om
2,2 mdkr) och eget kapital den 31 december 2021 skulle ha uppgitt till cirka
7,7 mdkr (jamfort med redovisat eget kapital om 8,4 mdkr).

JM har ingen avtalad eller rittslig grund for att ta del av rakenskaperna for
de bostadsrittsforeningar med vilka JM har pagaende entreprenadavtal. JM
har emellertid inhdamtat uppgifter om dessa foreningars utnyttjade byggnads-
kreditiv som per den 31 december 2021 uppgick till cirka 6,7 mdkr (6,9).

N /S\tagandet att forvarva osalda ligenheter beaktas vid faststéllande av transaktionspri-
set inom ramen fér IFRS 15 regler om rérlig ersittning. JM upplyser i enlighet med IAS
37 Avsittningar, eventualforpliktelser och eventualtiligaingar om borgensatagandet

medan, enligt samma standard, redovisning i resultat- och balansrikning blir aktuellt
forst i en situation dir det bedéms sannolikt att atagandet behover infrias.

VIKTIGARE KALLOR TILL OSAKERHET

| UPPSKATTNINGAR

Intiaktsredovisning over tid (successiv vinstavrakning)

i pagaende bostads- och entreprenadprojekt

JM tillimpar successiv vinstavrakning dar projektets intdkter och resultat
redovisas successivt under projektet baserat pa en slutlagesprognos och pro-
jektets aktuella fardigstillandegrad. Detta kraver att projektets intakter och
kostnader och dirmed marginal kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Detta
bygger pa JMs system for kalkylering, rapportering, uppféljning och prognos.
| detta system kravs indata i form av uppskattning och bedémningar som ar
beroende av den kunskap och erfarenhet som JM och dess medarbetare
besitter. Det slutliga projektutfallet kan dock avvika fran de bedémningar
som gors. Se vidare not 21 och not 29.

Avsittningar for pensionsforpliktelser

Det redovisade vardet av JMs forpliktelser for formansbaserade pensions-
planer paverkas av de sa kallade aktuariella antaganden i form av till exempel
diskonteringsranta, inflation, mortalitet, framtida Ionedkningar och personal-
omsattning och dar antagen diskonteringsranta normalt har storst paverkan.
Se vidare not 26 och not 27 dar not 26 dven lamnar information om gjorda
antaganden och en kinslighetsanalys for forandringar i vald diskonterings-
ranta.

Avsittningar for garantiataganden

De flesta av |Ms avtal med kunder, bade vad giller projektutveckling av
bostédder och entreprenadavtal inom JM Entreprenad, innehaller bestammel-
ser om garantidtaganden fran |Ms sida med skyldighet att atgarda fel och bris-
ter inom en viss tid (i vissa fall upp till tio &r) efter arbetets fardigstallande.
Garantiatagande kan dven foreligga enligt lag eller pa annat sitt. Berakningen
av garantireserveringar grundas normalt pa kalkylerade kostnader for res-
pektive projekt, eller for grupp av liknande projekt, beraknat efter ett rela-
tionstal som historiskt gett en tillfrlitlig uppskattning av dessa kostnader.
Som relationstal kan exempelvis fungera andel av intakten eller beraknad
kostnad per fardigstilld bostad. Reserveringens storlek prévas I6pande
under garantiperioden och justeras i de fall si bedéms erforderligt baserat
pa erfarenhetsdata i allmanhet och i férekommande fall for specifika skador

i synnerhet. Verkliga utfall kan komma att avvika fran de avsattningar som
baseras pa nu gjorda uppskattningar. Se vidare not 27.

Tvister m.m.

Inom ramen for den I6pande affirsverksamheten blir JM 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 25 och not 31.

KORTFRISTIGA OCH LANGFRISTIGA SKULDER,
OMSATTNINGS- OCH ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Skulder och avsittningar 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
forvantas realiseras under JMs normala verksamhetscykel eller, vad giller ford-
ringar; inom tolv manader.

RORELSEFORVARY

Vid forvarvstidpunkten faststalls verkligt varde pa identifierbara tillgangar
och skulder i den forvarvade verksamheten (i forekommande fall innefat-
tande dven tillgangar, skulder och avsittningar inklusive férpliktelser och
ansprik fran utomstaende part som inte redovisas i den forvarvade verk-
samhetens balansrikning). Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for forvarvet
och de identifierbara nettotillgangarna i den férvarvade verksamheten utgor
goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Trans-
aktionskostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat.

INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURE

Innehav i intresseforetag redovisas med tillimpning av kapitalandelsmetoden
och omfattar foretag i vilka koncernen har ett betydande inflytande vilket
normalt anses vara fallet nar innehavet uppgr till minst 20 och hogst 50 pro-
cent av rosterna och dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse. Enligt
kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseféretag och joint venture
initialt i koncernens balansrakning till anskaffningskostnad. Det redovisade
vérdet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av resul-
tat och 6vrigt totalresultat fran sina intresseforetag och joint venture efter
forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat
och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i 6vrigt totalresultat i
koncernen. Utdelningar fran intresseféretag och joint venture redovisas som
en minskning av investeringens redovisade varde. Nar koncernens andel av
forlusterna i ett intresseforetag eller joint venture ar lika stora som eller
Overstiger innehavet i detta intresseforetag eller joint venture (inklusive alla
langfristiga fordringar som i realiteten utgor en del av koncernens nettoinves-
tering i detta intresseforetag eller joint venture), redovisar koncernen inga
ytterligare forluster savida inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller
har gjort betalningar 4 intresseforetagets eller joint ventures vagnar. Oreali-
serade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag
och joint venture elimineras till omfattningen av koncernens innehav i intresse-
foretag och joint venture. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte
transaktionen utgor en indikation pa nedskrivning av tillgangen som Gverfors.

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 tillgangar och har forpliktelse avseende de skulder
som ror 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.

OMRAKNING AV UTLANDSKA VERKSAMHETER

Samtliga utlandska koncernforetag driver sin verksamhet i respektive lands
lokala valuta, vilket ar respektive foretags funktionella valuta. Omrakning av
balans- och resultatrakningar till koncernens presentationsvaluta (SEK) sker
enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden innebar att samtliga tillgangar,
avsdttningar och 6vriga skulder omriaknas till balansdagens kurs och samtliga
poster i resultatrakningen omraknas till kursen den dag transaktionen sker
(approximerat genom omrakning till periodens genomsnittskurs). Den
omriakningsdifferens som darmed uppkommer redovisas, liksom omraknings-
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differens pa de finansiella instrument som eventuellt innehas for att valuta-
sakra dessa nettotillgangar, i Gvrigt totalresultat och ackumuleras i omrik-
ningsreserven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring av utlandsk
verksamhet aterfors den ackumulerade omrikningsdifferensen i periodens
resultat.

Valutakurser anvanda i koncernbokslutet anges i foljande tabell.

Genomsnittskurs  Kurs 31 december

Valutakurser

Land Valuta 2021 2020 2021 2020
Finland EUR 10,1449 10,4867 10,2269 10,0375
Norge NOK 0,9980 0,9786 1,0254 0,9546

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta, det vill sdga i annan valuta an respektive
foretags funktionella valuta, redovisas till omrakningskursen pa transaktions-
dagen. Monetéra fordringar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs. Kursdifferenser redovisas i periodens resultat.

SEGMENTSRAPPORTERING

JMs segmentsredovisning skiljer sig fran IFRS i tre avseenden. | segmentsre-
dovisningen sker intdktsredovisningen dven for JM Utland med tillampning av
successiv vinstavrakning. Darutover redovisas upptagen projektfinansiering
inom JM Utland samt del av JM Bostad Stockholms och JM Bostad Riks pro-
jektfinansiering som en avdragspost mot “Upparbetad ej fakturerad intakt”
eller ”Fakturerad ej upparbetad intakt” och upptagen/aterbetald projektfi-
nansiering redovisas i kassaflédet fran den I6pande verksamheten. Redovis-
ningen av leasingavtal enligt IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

JM bedomer att segmentsredovisningen bast speglar den ekonomiska
innebdrden i |Ms affir samtidigt som den korrelerar vil med den interna
styrningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden, riskprofil
och kapitalallokering.

REDOVISNING AV INTAKTER

Intakter och resultat fran projektutveckling av bostader

JMs projektutveckling av bostader i Sverige genomférs huvudsakligen i form
av att JM ingar avtal med en bostadsrittsforening som bestillare av ett total-
atagande innebdrande Gverlitelse av mark och uppférande av en bostadsfas-
tighet. Avtalen med bostadsrittforeningarna ingas samtidigt, ar prissatta som
en helhet och bedéms utgéra ett prestationsatagande. Da JM ar kontraktu-
ellt bunden att leverera en specifik fastighet och under projektets gang har
ratt till betalning redovisas intakten Sver tid, det vill siga med tillimpning av
successiv vinstavrakning. Intakt och resultat i projekten redovisas i takt med
dess upparbetning och forsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den
finansiella rapporteringen och de prestationsataganden JM uppfyllt under
perioden. Intakter och resultat baseras pa upparbetningsgrad och beraknas
utifran upparbetningsgrad med beaktande av forsiljningsgrad. Upparbetnings-
graden bestdams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader (innefat-
tande dven mark och rantekostnader) i forhallande till de totala berdknade
projektkostnaderna. Forsiljningsgraden avspeglar |Ms dtagande att inom viss
tid fran slutbesiktning fran foreningen forvarva de bostader som inte upplatits
med bostadsritt. Det senare atagandet innebar ett element av rorlig ersatt-
ning som med utgangspunkt i erfarenhetsdata beaktas vid faststillande av
transaktionspriset. Med forsiljning avses salda bostader i form av bindande
kontrakt mellan bostadsrittféreningen och bostadskoparna. Omvarderingar
(prognosindringar) av projektens forvantade slutresultat medfor korrigering
av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt och ingar i periodens redo-
visade resultat. Om, och i sa fall intill dess sa inte langre ar fallet, en tillforlitlig
uppskattning av resultatet i projekten inte kan goras redovisas intakter mot-
svarande upparbetade kostnader. Befarade forluster belastar omedelbart
och i sin helhet direkt periodens resultat.

Skillnaden mellan upparbetad intikt och annu ej fakturerade belopp redo-
visas i balansrakningen som “Upparbetad ej fakturerad intakt” (kontrakts-
tillgang) eller som ”Fakturerad ej upparbetad intakt” (kontraktsskuld).
Kostnader for garantiataganden ingar i projektkostnaderna och den
bedémda sammanlagda garantikostnaden ingar i projektets totala férvantade
kostnader.

I Norge och Finland foreligger inte ritt till betalning under projektets
gang varfor intakten (och kostnaden) redovisas vid en tidpunkt, vilket ar da
bostaden fardigstills och 6verlamnas till kund. Intill dess sé sker redovisas
nedlagda kostnader i projekten i balansriakningen under posten ”Pagaende
arbete”.

Intiakter och resultat i JM Entreprenad
JM Entreprenads intakter genereras i allt vasentligt fran arbeten utforda
under entreprenadavtal med kunder (bestillare). Da entreprenaden utfors
pa mark som kunden kontrollerar redovisas intakten Gver tid, det vill siga
med tillimpning av successiv vinstavrakning i takt med entreprenadprojek-
tets upparbetande. Upparbetningsgraden bestams i huvudsak baserat pa
nedlagda projektkostnader i forhéllande till totalt bedomda projektkostna-
der. Som projektintékter redovisas dels avtalad ursprunglig kontraktssumma,
dels tillaggsarbeten, krav pa sirskilda ersattningar och incitament i den
utstrackning de har godkants av bestillaren. Om utfallet av ett projekt inte
kan beriknas pa ett tillfrlitligt sitt redovisas, till dess sa kan ske, intakter
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 garantiataganden ingar
i projektkostnaderna och den bedémda sammanlagda garantikostnaden
ingar i projektets totala forvantade kostnader.

Resultat av fastighetsforsaljning/lkommersiell
fastighetsutveckling

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter i befintligt skick
(normalt enbart mark) och som ddrmed inte ar féremal for projektutveckling
redovisas i resultatrakningen vid en tidpunkt, da kunden far kontroll Gver
fastigheten.

Vid avtal om kommersiell fastighetsutveckling ar JM undantagsl6st bun-
det att leverera en specifik fastighet och har dirmed aldrig ndgon alternativ
anvandning av fastigheten. Om JM har ritt till betalning under projektets gang
redovisas intakten Gver tid (successivt) medan om sa inte ar fallet redovisas
intakten vid en tidpunkt, vid fardigstéllande. Huruvida JM har ritt till betal-
ning 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 gallande lagstiftning i res-
pektive land. Den statliga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret
till 20,6 procent (21,4), i Norge till 22,0 procent (22,0) och i Finland till 20,0
procent (20,0). Aktuell skatt berdknas pa redovisat resultat justerat for sa
kallade permanenta skillnader i form av tillagg for ej avdragsgilla poster och
med avdrag for ej skattepliktiga intakter samt 6vriga avdrag. Eventuella korri-
geringar av beskattningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid redo-
visning av uppskjuten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Enligt denna
redovisas uppskjutna skatteskulder- och fordringar hanférliga till temporara
skillnader mellan bokférda respektive skattemassiga varden for tillgangar och
skulder samt, vad giller uppskjutna skattefordringar, hanforliga till skattemas-
siga underskott. Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder i den utstrackning de kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskul-
der. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar beriknas utifran gillande
skattesats for de ar under vilka posterna forvantas realiseras. Effekter av
forandringar i gillande skattesatser resultatfors i den period forandringen
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lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar hanférliga 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 utgor skillnaden mellan képeskillingen for ett rorelseférvarv och
det verkliga vardet pa den forvarvade verksamhetens nettotillgangar (se
Rorelseforvary ovan). Goodwill ar inte foremal for arlig avskrivning men
provas for nedskrivning nar sa finns skl men atminstone en gang per ar.
Nedskrivningsbehovet fér goodwill prévas genom féljande forfarande:
forvarvad goodwill fordelas pa kassagenererande enheter som motsvarar
den lagsta nivan inom koncernen pa vilken goodwill Gvervakas i JMs interna
styrning, men kan inte utgora en storre enhet dn ett rapporterbart segment.
JM prévar redovisade belopp genom att jamféra det bedémda atervinnings-
vardet, normalt ett sa kallat atervinningsvarde faststallt genom att diskontera
prognostiserade framtida kassafloden, med det bokforda vardet. Om ater-
vinningsvardet understiger det redovisade vardet redovisas en nedskrivning

i periodens resultat.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 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 dganderitt och mark fér projekt-
fastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projektfastigheter ar
ovriga fastigheter som ej klassificeras som exploateringsfastigheter och som
inte heller utgor rorelse- eller forvaltningsfastigheter. Projekt- och exploate-
ringsfastigheter, liksom pagaende projekt i JM Utland, utgor redovisnings-
massigt omsattningstillgangar och varderas i enlighet med IAS 2 Varulager
innebérande att de redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettof-
orséljningsvarde (se vidare under "Nedskrivningar” nedan). | anskaffnings-
kostnaden for projektfastigheter och pagaende arbete ingar saval direkta
kostnader som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende
produktion av projektfastigheter 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 férvarv ingas.

LANEKOSTNADER

| koncernredovisningen inraknas lanekostnader i anskaffningskostnaden for
byggnad under uppférande (projektfastigheter) och i pagaende arbete (JM
Utland). Rantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten
da byggnaden fardigstillts. Om sarskild upplaning har skett for projektet
anvands den faktiska genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall beraknas
lanekostnaden utifran koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Réntekostnader for projektfinansiering av bostadsprojekt ingar i projek-
tets 6vriga produktionskostnader.

NEDSKRIVNINGAR

Om det vid en bokslutstidpunkt foreligger nagon indikation pa att en materi-
ell eller immateriell anlaggningstillging har minskat i varde sker en berakning
av tillgangens itervinningsvirde. Atervinningsvirdet 4r det hégsta av netto-
forsaljningsvardet och nyttjandevardet. Om det beraknade atervinnings-
vardet understiger det redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgangens
atervinningsvarde. Med undantag for goodwill sker aterforing av nedskriv-
ning, helt eller delvis, nar grunderna fér nedskrivning bortfallit.

Termen nedskrivning anvands dven i samband med omvardering av fastig-
heter som redovisas som omsittningstillgangar. Dessa fastigheter virderas

post for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vardets princip, det vill siga
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.
Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet i den
I6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for fardig-
stillande och for att astadkomma en férsiljning.
Eventuellt nedskrivningsbehov av exploateringsfastigheter prévas med
utgangspunkt fran |Ms arliga marknadsvardering, eller vid indikation, i fore-
kommande fall kompletterat med internt framtagna projektbedémningar dar
antagande gors om projektets forvantade intikter och kostnader. Projektets
framtida kassaflode diskonteras med en diskonteringsfaktor. De projekt
(exploateringsfastigheter) som uppvisar ett nuvarde utifran den gjorda dis-
konteringen som ar lagre an det bokforda vardet blir foremal for nedskriv-
ning. Se dven "Goodwill” ovan.

LEASINGAVTAL

Fran och med 2019-01-01 tradde den nya standarden IFRS 16 i kraft.
Standarden ersatte IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkning. Den nya
standarden innebar att samtliga vasentliga leasingavtal redovisas som till-
gangar (nyttjanderatter) och skulder, med undantag for avtal som ar kortare
an 12 manader eller ar av lagt varde. | allt vasentligt bestér leasingavtalen av
de fastigheter i vilka JM bedriver verksamhet, forhyrning av de fordon som
anvands i verksamheten samt av forhyrning av mark (sa kallade tomtritter).

Tillgdngen och skulden upptas initialt till nuvardet av diskonterade nuvar-
det av de framtida leasingbetalningarna. Eventuella variabla avgifter beaktas ej
i leasingbetalningarna savida de inte baseras pa ett index eller rianta. De
senare beaktas vid det tillfille de trader ikraft. Rintan som tillimpas vid
nuvardesberakningen ar den implicita rantan i avtalet. Om denna inte ar kand
tillimpas den marginella linerantan.

Standarden innebar att JM redovisar avskrivningar (linjara) och rantor rela-
terat till leasingavtalen i resultatrakningen, vilket dven far till foljd att leasing-
kostnader hanforbara till Produktions- och driftkostnader (bilar; tomtrattsav-
gald) flyttas till Forsaljnings- och administrationskostnader (bilar) och till
rantekostnader (tomtrittsavgald). | kassaflédet fordelas betalningar pa ranta
och amortering.

| balansrakningen fordelas tillgangarna pa nyttjanderatter medan skul-
derna férdelas mellan langfristiga och kortfristiga.

Viérdet av nyttjanderitterna avseende kontor och fordon beriknas enligt
nuvardesmetoden Gver avtalets |6ptid, med avdrag for gjorda linjara avskriv-
ningar. Skulden beraknas dven den enligt nuvirdesmetoden och redovisas
netto efter avdrag for gjorda amorteringar. Vardet av tomtratter beraknas
intill det datum da betalningsskyldigheten forvantas overga till kund. | de fall
JM anskaffat en tomtritt utan att ha ett beslutat avtalsdatum for Gverlamning
till kund, beraknas vardet av tomtritten for evig tid. Nyttjanderitten avse-
ende tomtritter skrivs inte av och skulden amorteras inte. All nuvardesbe-
rakning utgar fran periodiska hyreskostnader, antal perioder och avtalad/
beslutad ranta. Tomtrittsavgalden redovisas som rantekostnad i resultatrak-
ningen.

JM har enligt ingangna avtal ritt att i fortid avsluta eller férlanga hyresperi-
oder for kontor och bilar, samt ratten att silja forvarvade tomtritter. Forand-
ringar i avtal ger upphov till férandrad vardering av tillgingar/skulder samt
variation i redovisat resultat fran kvartal till kvartal.

IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA/PENSIONER

Atskillnad gérs mellan avgiftsbestimda pensionsplaner och férmansbestimda
pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstallning. Avgiftsbe-
stamda pensionsplaner definieras som planer dir féretaget enligt avtal beta-
lar faststallda avgifter (premier) till en separat juridisk enhet och inte har
nagon forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Andra pensionsplaner ar for-
mansbestimda. Forpliktelserna och kostnaderna avseende forméansbestaimda
pensionsplaner beriknas enligt den sa kallade Projected Unit Credit Method.
Syftet ar att de forvantade framtida pensionsutbetalningarna ska kostnadsfo-
ras jamnt fordelat 6ver den anstalldes anstallningstid. Berdkningen baseras pa
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ett antal sa kallade aktuariella antaganden sasom férvantade framtida [6neck-
ningar, personalomsittning, forvantad inflation och mortalitet. Nuvardet av
forpliktelserna ska i forsta hand diskonteras efter den pa balansdagen mark-
nadsmissiga avkastningen pa forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige
anvands den marknadsmassiga avkastningen pa bostadsobligationer och en
premie for en langre 16ptid adderas med utgangspunkt i pensionsforpliktel-
sernas duration.

Berikningar avseende de férmansbestamda planer som férekommer
i JM utfors arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanstgoring
under innevarande eller tidigare perioder samt vinster och forluster fran
eventuella regleringar av pensionsplaner redovisas i periodens resultat. Effek-
terna av avvikelser i aktuariella antaganden redovisas i Gvrigt totalresultat.

Skatter som utgar pa pensionskostnader; i JMs fall den svenska I6neskatten
pé pensionskostnader; beaktas pa skillnaden mellan en enligt ovan beraknad
pensionsforpliktelse och pensionsforpliktelsen beraknad enligt den svenska
Tryggandelagen. | balansrakningen redovisas sarskild I6neskatt bland Gvriga
langfristiga avsattningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget
blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen ndr rittigheterna i avtalet realiserats eller forfallit. Det-
samma giller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt
utslackts. Nettoredovisning 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 féljande varderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt giller
JMs tillgangar

* De som virderas till verkligt varde (normalt via resultatrakningen, vilket
giller de derivat som JM frén tid till annan kan ingd).

JMs finansiella skulder klassificeras normalt i foljande varderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt giller
JMs tillgangar

* De som virderas till verkligt varde (normalt via resultatrakningen, vilket
giller de derivat som JM frén tid till annan kan inga).

Nedskrivning

JM bedémer forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar och
kontraktstillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och redovi-
sar forlustriskreservering for forlusthandelser som kan férvantas intraffa
inom 12 manader. Om kreditrisken for en tillgang 6kat signifikant sedan dess
initiala redovisning redovisas en forlustriskreservering for hela tillgangens
livstid. For kundfordringar och kontraktstillgangar med och utan betydande
finansieringskomponent gors alltid forlustriskreservering for tillgangens hela
livstid.

Sdkringsredovisning
JM tillampar inte sakringsredovisning.

KONVERTIBLA SKULDEBREV

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument
uppdelat pa en skulddel och en egetkapitaldel. Skulddelens verkliga varde vid
emissionstidpunkten berdknas genom att de framtida betalningsflodena dis-
konteras med den aktuella marknadsrantan for en liknande skuld. Vardet pa
egetkapitalinstrumentet beraknas som skillnaden mellan emissionslikviden

och det verkliga vardet av den finansiella skulden. Eget-kapitalinstrumentet

utgors av en inbyggd optionsritt att omvandla skuld-instrumentet till aktier.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som ett resultat av intraf-
fade handelser; det ar sannolikt att utbetalningar kommer att kravas for att
fullgora 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 entreprenad-
avtal inom JM Entreprenad, innehéller bestammelser om garantiataganden
fran JMs sida med skyldighet att atgdrda fel och brister inom en viss tid (i vissa
fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstillande. Garantiatagande kan dven
foreligga enligt lag eller pa annat sitt. Berakningen grundas normalt pa kalky-
lerade kostnader for respektive projekt, eller for grupp av liknande projekt,
beriknat efter ett relationstal som historiskt gett en tillforlitlig uppskattning
av dessa kostnader. Som relationstal kan exempelvis fungera andel av intak-
ten eller beraknad kostnad per fardigstilld bostad. Garantiavsattningens
storlek prévas I6pande under garantiperioden och justeras i de fall sa
bedéms erforderligt. | de fall skada konstaterats och JM med rimlig sakerhet
kan bedéma utgiftens storlek och tidpunkt for atgardande kan atagandet
klassificeras som upplupen kostnad.

Eventualfrpliktelser ar majliga forpliktelser som harrér fran intraffade
handelser och vars férekomst kommer att bekraftas endast av att en eller
flera osikra framtida handelser; som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir. Som eventualforpliktelser redovisas ocksa ansprak som
harror fran intraffade 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
berdknas med tillracklig sakerhet.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod. Analysen har anpas-
sats till JMs verksamhet. Da kop 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
erhillen betalning for den del av kostnaden i ett bostadsprojekt som utgérs
av exploateringsfastigheter (mark).

Under Investeringsverksamheten redovisas kop och forsiljningar av
anlaggningstillgangar. | likvida medel ingar kassa- och banktillgodohavanden
samt kortfristiga finansiella placeringar med kortare |6ptid an tre manader
som dels handlas pa 6ppen marknad till kinda belopp och dels endast har en
obetydlig risk for virdefluktuationer. Arets betalda skatt och réntor redovi-
sas i sin helhet under den I6pande verksamheten.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran koncernens pa féljande
punkter: Formansbestimda pensionsplaner redovisas enligt bestimmelserna
i Tryggandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att forde-
las som eget kapital och uppskjuten skatt. Andelar i dotterbolag, intressefo-
retag och joint venture redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér even-
tuella nedskrivningar. Finansiella instrument som i koncernredovisningen
redovisas till verkligt varde redovisas i moderbolaget med tillimpning av lag-
sta vardets princip. | moderbolaget redovisas fusion av heligda koncernfére-
tag enligt koncernvardemetoden. Savil erhéllna som lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.
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not 2 Segmentsinformation

Belopp i mkr ddr ej annat anges.
JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affirssegment enligt nedan: Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till den

* Affirssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm
+ Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvaxtorter i Sverige
exklusive Storstockholm

Affirssegmentet JM Utland utvecklar bostadsprojekt i Norge och Finland
Affarssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresrittsbostader,
vard- och omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm
Affirssegmentet JM Entreprenad bedriver byggproduktion at externa och
interna bestéllare inom Storstockholmsomradet.

hogste verkstillande beslutsfattaren vilken inom JM-koncernen ar den verkstallande direk-
toren for moderbolaget, tillika koncernchef. Indelningsgrund for segmentsrapporteringen
utgors av geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst affiarssegmentens intékter,
rorelseresultat och rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt kassaflode som
underlag fér beslut om resursférdelning och bedémning av segmentens resultat. Affars-
segmentens prestationer bedéms och utvarderas utifran ovan namnda matt.

Finansiella kostnader; finansiella intakter och inkomstskatt hanteras huvudsakligen

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara affirssegment. pé koncernniva och fordelas ej pa segmenten.
Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pa marknadsmassiga villkor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

SN Om- Omklassifi-
M M M M enligt rikning ceringfast- Leasing-  gymma
Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- Ovrigtoch segments- JM  ighetsfor- avtal koncernen
Koncernen 2021 Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning Utland® siljning4) IFRS 16 enligt IFRS
Intakter — externt 4990 4317 4531 262 509 - 14 608 —-240 1281 - 15650
Intdkter —internt - - - - 442 -442 - - - - -
Summa intakter 4990 4317 4531 262 951 -442 14608 -240 1281 - 15 650
Produktions- och driftkostnader ") -3834 -3377 -3911 =252 —882 442 -11814 230 -890 38 -12435
Bruttoresultat 1155 940 621 10 69 - 2795 -10 391 38 3215
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) -392 -278 -210 =35 -50 =50 -1015 - - -17 -1032
Resultat av fastighetsférsiljning m.m.? - - 4 431 - - 436 - -391 - 45
Rérelseresultat 763 662 415 407 20 =50 2216 -10 - 22 2227
Finansiella intikter och kostnader -58 -58 - - -23 -80
Resultat fére skatt -108 2158 -10 - -1 2147
Skatter -360 -360 17 - - -343
Arets resultat -468 1798 7 - -1 1804
Rérelsemarginal, % 15,3 15,3 9,2 2,1 15,2
1) Varav: avskrivningar p4 maskiner,
inventarier och nyttjanderitter - - -3 - - -2 -5 - - -107 -112
2) Varav: resultatandelar fran joint
venture - - - 40 - - 40 - - — 40
Koncernen 2020
Intdkter — externt 6358 4193 3747 169 921 = 15388 -137 1040 - 16 291
Intakter —internt - - - - 332 -332 - - = = -
Summa intakter 6358 4193 3747 169 1253 =332 15 388 -137 1040 - 16 291
Produktions- och driftkostnader ) -5063 -3277 -3282 -132  -1185 332 -12 607 100 -870 40 -13337
Bruttoresultat 1295 916 465 37 68 - 2781 =37 170 40 2954
Forsiljnings- och
administrationskostnader ") -369 =259 -188 -33 =55 -40 -944 - - -13 -957
Resultat av fastighetsférsiljning m.m.2 - - -1 174 18 - 191 - =170 - 21
Rérelseresultat 926 657 276 178 31 -40 2028 =37 - 27 2018
Finansiella intikter och kostnader =73 =73 - - -28 -101
Resultat fére skatt =113 1955 =37 - -1 1917
Skatter -380 -380 2 = - -378
Arets resultat -494 1575 =35 - -1 1539
Rérelsemarginal, % 14,6 15,7 7.4 2,5 13,2
1) Varav: avskrivningar p4 maskiner,
inventarier och nyttjanderitter - - -4 - - -3 -7 - - -98 -105
2) Varav: resultatandelar frén joint venture - - = 4 = = 4 = = = 4

3) Omrikningseffekt for intikts- och resultatredovisning enligt fardigstillandemetoden (IFRS) i férhallande till segmentsredovisning.
4) Omklassificering av resultat fastighetsférsaljning (projektfastigheter) till intékter och kostnader enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.

INTAKTER

Intdkter per land (enligt segmentsredovisning) Sverige Norge Finland Belgien Totalt

2021 10077 3030 1501 - 14 608

2020 11641 2716 1031 - 15388
JM Bostad M JM M Fastighets- ™M Summa

Intdkter 2021 Stockholm Bostad Riks Utland utveckling Entreprenad Elimineringar Koncernen

Intakter enligt IFRS 4990 4317 4291 1543 951 -442 15 650

Intékter enligt segmentsredovisning 4990 4317 4531 262 951 —-442 14 608

Intdkter 2020

Intakter enligt IFRS 6358 4193 3610 1209 1253 -332 16 291

Intdkter enligt segmentsredovisning 6358 4193 3747 169 1253 =332 15388

Tidpunkt for intaktsredovisning (IFRS)

Over tid U o o U

Vid en tidpunkt O ©

Intdkter i JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och |M Entreprenad redovisas 6ver 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 ocksa sammanfaller med tidpunkten for den huvudsakliga betalningen fran kund.

Den 31 december 2021 hade JM ingatt kundavtal dar prestationsataganden om cirka 18 mdkr dnnu inte uppfyllts. JM forvantar att dessa prestationsataganden i allt visenligt fullgérs och intakter
darmed redovisas under framférallt 2022 och 2023 samt med mindre del 2024. Motsvarande belopp féregaende &r var 17 mdkr fér perioden 2021-2023.
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KONCERNEN OPERATIVT M M M M Summaenligt Omklassifice- Summa
KASSAFLODE PER AFFARS- Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- Ovrigtoch segments- ring projekt- Leasingavtal koncernen
SEGMENT Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning finansiering? IFRS 16 enligt IFRS
Koncernen 2021
Fran den |6pande verksamheten 1214 442 323 801 36 -528 2287 -3357 108 -961
Fran investeringsverksamheten -17 -17 -17
Frén finansieringsverksamheten -1338 -1338 3357 -108 1911
Summa arets kassafléde 1214 442 323 801 36 -1882 933 - - 933
Likvida medel vid arets slut 3981 3981
Koncernen 2020
Fran den |6pande verksamheten 1064 512 326 284 -65 —-406 1715 -2523 98 =710
Fran investeringsverksamheten - - - - - =79 =79 - = =79
Frén finansieringsverksamheten - - - - - -988 -988 2523 -98 1437
Summa arets kassafléde 1064 512 326 284 -65 -1473 648 - - 648
Likvida medel vid arets slut 3037 3037
KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT
Summa Ombklassi- Om-
M ™M ™M JM Oférdelade enligt ficering rikning Leasing-  symma

Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- posterkon- segments- projekt- M avtal koncernen
Koncernen 2021-12-31 Stockholm Riks Utland utveckling prenad cernen?3) redovisning finansiering” Utland¥ IFRS 16 enligt IFRS
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - 180 118 - 32 330 - - 255 584
Projektfastigheter - - 17 795 - - 813 813
Exploateringsfastigheter 4051 1669 2462 10 13 - 8205 8205
Nyttjanderitter tomtritt - 456 456
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 219 93 65 - - - 377 - 377
Pagéende arbeten - - - - - - - 3123 951 - 4073
Kortfristiga fordringar 566 633 1468 31 442 388 3528 3628 -1254 - 5902
Likvida medel 3981 3981 - - 3981
Summa omsittningstillgangar 4836 2395 4012 836 455 4369 16 903 6751 -303 456 23 807
SUMMA TILLGANGAR 4836 2395 4192 954 455 4401 17233 6751 -303 711 24391
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 8608 8608 - 2221 -3 8385
Langfristiga skulder 3641 3641 - -54 628 4214
Kortfristiga skulder 469 882 411 14 330 2878 4984 6751 -28 86 11793
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 469 882 411 14 330 15127 17233 6751 -303 711 24391
Summa operativt kapital per
affirssegment 4367 1512 3782 940 125
Investering i maskiner och inventarier 4 4 4
Koncernen 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - 78 168 - 32 278 - - 157 435
Projektfastigheter - - 33 1213 - - 1246 - - = 1246
Exploateringsfastigheter 4246 1451 2108 10 16 = 7831 = = = 7831
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - 558 558
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 265 102 78 - - - 445 - - = 445
Pagaende arbeten - - - - - - - 2913 663 - 3577
Kortfristiga fordringar 1080 633 1178 25 524 388 3828 3064 -933 - 5959
Likvida medel - - - - - 3037 3037 - - - 3037
Summa omsittningstillgangar 5591 2186 3397 1248 540 3425 16 387 5978 =270 558 22653
SUMMA TILLGANGAR 5591 2186 3475 1416 540 3457 16 665 5978 =270 715 23088
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 7817 7817 - -218 -2 7598
Langfristiga skulder - - - - - 4016 4016 159 -34 667 43807
Kortfristiga skulder 636 864 307 25 399 2 601 4832 5819 -18 50 10 683
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 636 864 307 25 399 14434 16 665 5978 =270 715 23 088
Summa operativt kapital per
affirssegment 4955 1322 3168 1223 141 - - - - - -
Investering i maskiner och inventarier 2 2 - - - 2

1) Omklassificering projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Utland enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.

2) De tillgingar och skulder samt eget kapital som €] ingar i JMs definition av operativt kapital férdelas ej p affirssegment.

3) Materiella anliggningstillgangar ingar ej i JMs definition av operativt kapital, saledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.
4 Omrikningseffekt av pigaende projekt enligt firdigstillandemetoden (IFRS) i férhéllande till segmentsredovisning.
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not 3 Anstdllda och personalkostnader

Medeltalet anstillda fordelat per land 2021 Varav mian, % Varav kvinnor, % 2020 Varavmin, %  Varav kvinnor, %
Sverige 1928 75 25 2057 76 24
Norge 387 74 26 417 73 27
Finland 146 65 35 126 60 40
Summa 2 461 75 25 2600 75 25
2021 2020
Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader ersattningar  kostnader Summa ersittningar  kostnader Summa
Koncernen 1478 704 2182 1474 724 2198
(varav pensionskostnader) (261) (264)
2021 2020

Loner och andra ersittningar fordelade per land och mellan Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
styrelseledamoter och VD samt dvriga anstillda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 18 1090 1108 15 1110 1125
(varav rorlig ersdttning) 4) (51) (55) (2) (45) (47)
Norge 3 260 263 4 261 265
(varav rorlig ersdttning) -) (18) (18) (1) (17) (18)
Finland 3 104 107 5 79 84
(varav rérlig ersdttning) (1) (5) (6) 3) (6) 9)
Summa koncernen 24 1454 1478 24 1450 1474
(varav rorlig ersdttning) (5) (74) (79) (6) (68) (74)

Ersiattning till styrelse

JMs styrelse bestar av sju ledaméter valda av &rsstaimman. Till styrelsens ord-
forande har styrelse- och utskottsarvode utbetalats om 1 030 tkr (1 000).
Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhllit 2 870 tkr (2 778).
Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter och tva suppleanter.
Till dessa utgar inget arvode.

Ersattning till verkstillande direktor och koncernledning
Ersattning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs av fast
16n, rorlig ersittning, Gvriga formaner samt pensionsavsattning. Ersattning-
arna till VD bereds av Ersittningsutskottet och faststills av styrelsen. For
ovriga i koncernledningen faststalls ersattningarna av Ersittningsutskottet.
Ersittning till VD och 6vriga i koncernledningen baseras pa arsstimmans
beslut om riktlinjer for 16n och annan ersittning till ledande befattnings-
havare. Den sammanlagda ersattningen ska vara marknads- och konkurrens-
miassig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersattningen for VD avseende verksamhetsaret
2021 grundas till 60 procent pa koncernens ekonomiska resultat, till 30 pro-
cent pa resultat per aktie samt till 10 procent pa matningen av hur néjda |Ms
kunder dr (N6jd Kund Index, NKI). Den kortsiktiga rorliga ersittningen for
VD avseende 2022 kan hégst uppga till 3 000 tkr. Utfall av kortsiktig rorlig
ersattning for verksamhetsaret 2021 uppgar till 2 875 tkr (2 708) vilket
kommer att utbetalas under varen 2022.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncernledningen
grundas, beroende pa befattning, pa koncernens och affarsenheternas
ekonomiska resultat, resultat per aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga rorliga
ersdttningen varierar mellan tre och fem manadsloner beroende pa befatt-
ning. Den kortsiktiga rorliga ersattningen for 6vriga i koncernledningen avse-
ende 2022 kan hogst uppga till 8,4 mkr. Utfall av kortsiktigt rorlig ersattning
for 6vriga medlemmar i koncernledningen avseende verksamhetsaret 2021
uppgar totalt till 6,2 mkr (4,2) vilket kommer att utbetalas under varen 2022.

Dartill finns for medlemmarna i koncernledningen, inklusive VD, lang-
siktiga rorliga I16neprogram.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2018 uppgick till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundades sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2020. Utfallet blev 36 procent av maximalt majligt. Utbetalning
gjordes varen 2021 och uppgick till 928 tkr for VD samt 2,1 mkr for 6vriga
i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2019 uppgar till maxi-
malt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska

resultat 2021. Utbetalning sker varen 2022 och uppgar till 1 808 tkr for
VD samt 3,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2020 uppgar till maxi-
malt 42 procent av fast I6n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2022. Mgjlig utbetalning sker varen 2023 och kan maximalt uppga
till 2 797 tkr for VD samt 6,3 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2021 uppgar till maxi-
malt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens ekonomiska
resultat 2023. M&jlig utbetalning sker varen 2024 och kan maximalt uppga
till 2 898 tkr for VD samt 6,8 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Pensioner

VD 4r berittigad till en arlig pensionspremieavsattning om 35 procent av

den fasta I6nen. Bolaget bekostar harutéver del av premier for sjukforsakring
med I6netak pa 50 inkomstbasbelopp. Bolaget har ocksa utfast att som even-
tuell utfylinad utbetala efterlevandepension till den del efterlevandepensioner
ej uppgar till 50 procent av den fasta I6nen. Eventuell utfylinad fran bolaget
utgar fram till tidpunkt da VD skulle ha fyllt 65 ar. Utestaende pensionsfor-
pliktelse till VD uppgar till 1 622 tkr (1 641).

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-planen
och inom ramen fér denna av bolagets erbjudande om alternativ ITP och
aven forstarkt ITP. Koncernledningen omfattas dven av en premiebaserad till-
laggsplan med premieavsittningar om 50-210 tkr per ér. Pensionsaldern &r
65 ar. Utestaende pensionsforpliktelse till 6vriga i koncernledningen uppgar
till 19,2 mkr (25,8).

Uppsagningstid/ Avgangsvederlag

For VD ar uppsagningstiden fran foretagets sida tolv manader. Om, vid upp-
sagningstidens utgang, ingen annan anstallning har erhallits utgar ersittning i
ytterligare tolv manader. Fran VDs sida ar uppsagningstiden sex manader.
Ingen ytterligare ersdttning utgar efter de sex manaderna.

For 6vriga medlemmar i koncernledningen giller féljande: Ett antal med-
lemmar omfattas av lagen om anstallningsskydd (LAS).

Alla medlemmar har, i forekommande fall inom ramen fér LAS, sex till
tolv ménaders uppsagningstid om uppsagningen initieras av |M och sex till
tolv ménaders uppsagningstid vid egen uppsagning. Darutéver har vid upp-
sagning fran bolagets sida tva medlemmar ritt till sex manaders avgangsve-
derlag och en medlem har ritt till tolv manaders avgangsvederlag.
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Sammanstillning av fasta och rorliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2021 och 2020

2021 2020
Kort- Lang- Kort- Lang-
Grund- siktig siktig Grund-  siktig siktig
lon/ rorlig rorlig Ovriga Ion/  rorlig rorlig Ovriga
Styrelse- ersitt- ersatt- for- Pensions- Styrelse- ersitt- ersitt- for- Pensions-
Tkr arvode? ning? ning4 maner kostnad Summa Tkr arvode? ning3 ning4 maner kostnad Summa
Styrelseordforande ") Styrelseordforande ")
Fredrik Persson 1030 1030 Fredrik Persson 1000 1000
Ovriga styrelseledamater ) Ovriga styrelseledamater )
Kaj-Gustaf Bergh 450 450 Kaj-Gustaf Bergh 400 400
Thomas Thuresson 490 490 Kerstin Gillsbro 410 410
Olav Line 448 448 Camilla Krogh 168 168
Annica Anis 443 443 Olav Line 435 435
Kerstin Gillsbro 422 422 Eva Nygren 475 475
Camilla Krogh 380 380 Thomas Thuresson 460 460
Eva Nygren 237 237 Annica Anis 430 430
VD 7200 2708 928 156 2440 13432 VD 6791 1268 663 140 2330 11192
Ovriga i koncern- Ovriga i koncern-
ledningen ) 20744 4190 2113 773 9785 37605 ledningen) 205156 2418 1400 675 9274 34282
Summa 31844 6898 3041 929 12225 54937 Summa 31084 3686 2063 815 11604 49252

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
1231 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 4 109 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har bli-
vit utbetalt under 2021. Samtliga utbetalningar under 2021 ar hanforligt till verk-
samhetsaret 2020. De belopp som hanfér sig till 2021 framgar av sidan 100 och
kommer att utbetalas under 2022.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit
utbetalt under 2021. Samtliga utbetalningar under 2021 4r hanforligt till verk-
samhetsiren 2018-2020. Belopp som hanfor sig till 2019-2021 framgar av sidan
100 och kommer att utbetalas under 2022. Pé sidan 100 limnas 4ven informa-
tion om programmen fér verksamhetsaren 2020-2022 och 2021-2023.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex min
och tre kvinnor.

Personalkonvertibler

2021 har inget nytt konvertibelprogram antagits. | de utestaende
konvertibelprogrammen betalade de anstéllda marknadspris for de erhallna
konvertiblerna och programmen ar inte férenat med néagra villkor om fort-
satt anstallning eller prestationer fran de anstilldas sida. De anstillda har via
extern bank erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra garantier eller
andra dtaganden fran JMs sida.

Konvertibler

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte foriandring i semesterléneskuld. Vid
arets utgang uppgick semesterloneskulden for den verkstallande direktéren till
1361 tkr och till Svriga i koncernledningen till sammanlagt 5 124 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har bli-
vit utbetalt under 2020. Samtliga utbetalningar under 2020 ar hanforligt till verk-
samhetsaret 2019. De belopp som hanfér sig till 2020 framgar av sidan 100 och
utbetalades under 2021.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2020. Samtliga utbetalningar under 2020 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2017-2019. Belopp som hanfor sig till 2018-2020 framgar av
sidan 100 och utbetalades under 2021. P4 sidan 100 limnas 4ven information om
programmen for verksamhetsaren 2019-2021 och 2020-2022.

5) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex min
och tre kvinnor.

6) | beloppet ingér arvode till en koncernledningsmedlem som varit inhyrd konsult
under del av aret. Arvodet inkluderar belopp som ska técka konsultens I6nebi-
kostnader.

Antal Antal l6sta Antal forfallna
Ar konvertibler konvertibler konvertibler Totalt Lésenpris Konverteringsperiod
2017 35520 - 35520 - 409 2020-06-01-2021-05-18
2018 195930 167034 = 28 896 229 2021-06-01-2022-05-18
2019 153778 - - 153778 212 2022-06-01-2023-04-21
2020 157 067 - - 157 067 217 2023-06-01-2024-04-24
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not 4 Avskrivningar enligt plan

not 8 Finansiella intdkter och kostnader

2021 2020 Finansiella intakter
Maskiner och inventarier -5 -7 2021 2020
Summa -5 =7 Ranteintakter 3 5
Vardeférandring omvirdering fordringar och skulder 1 1
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning: Summa 4 I3
Byggmaskiner 10 procent.
Datorer .OCh dvriga |nvl§ntar|er 20-33 procent. Finansiella kostnader
Avskrivning nyttjanderitter se not 13. —————
IFRS 2021 2020
5 Réntekostnader hanforbara till lan m.m. -40 =53
not Arvode och kostnadsersdttning till revisorer Réntekostnader leasing -23 -28
.................................................................................................... Rintedel i &rets pensionskostnader -23 -26
Summa -85 -107
PwC 2021 2020
Revisionsuppdrag) 55 5,5 Finansiella kostnader
Skatteradgivning 0,2 0,1 L e
Ovriga tjinster? 05 2.4 Segmentsredovisning 2021 2020
Summa 6,2 8,0 Rantekostnader hanférbara till Ian m.m. -40 =53
Réntedel i arets pensionskostnader -23 26
1) | revisionsuppdrag ingér revision utanfdr uppdraget avseende granskning av delarsrapport Summa —62 =79
om 0,2 mkr (0,2).
2) Av dessa tjanster har 0,3 mkr (2,3) tillhandahéllits av PricewaterhouseCoopers AB, varav 0,1
nA1kr' 0,1 )ﬂavser IagstadgaAde tlllaggstlarTster. | 6vrigt ingar bland annat konsultationer i redo- not 9 Skatter
visningsfragor och finansiell rapportering.
6 IFRS 2021 2020
not Rorelsens kostnader férdelat pd kostnadsslag Resultat fore skatt
.................................................................................................... S 1780 1704
IFRS 2021 2020  Utland 367 213
Summa 2147 1917
Produktionskostnader 11022 11841
Personalkostnader 2182 2198 Aktu‘ell skatt
Avskrivningar 1) 112 105 Sverige =315 =370
Andra rérelsekostnader (driftkostnader) 151 150 Utland —68 —46
Summa 13467 14294  Summa -383 -416
1) Effekter av tillkommande IFRS 16, leasingavtal 107 mkr (98). Uppskjuten skatt
Sverige 41 32
7 Utland -1 6
not Resultat av fastighetsforsdljning m.m. Summa 40 38
................................................................................................... Total skatt
IFRS Segmentsredovisning Sverige —274 —337
2021 2020 2021 2020  end — 49
Summa -343 =377
Forsiljningsvirden
Projektfastigheter 25 N 1307 1040 Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats (20,6 %)
Exploateringsfastigheter 1 38 1 38
Summa 26 38 1308 1078 2021 2020
Bokforda virden Resultat fére skatt x 20,6 % (21,4) —-442 -410
Projektfastigheter -22 - -912 -870  Justeringskatt tidigare &r 1 -1
Exploateringsfastigheter - -21 - -21 Skillnad utlandsk skatt -2 -
Summa -22 -21 -912 -891 Ej skattepliktiga intakter 93 36
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Res‘ultat . Skatt periodiseringsfond -3 =5
Pro1ektfasf:|gheter 4 - 395 170 Omvirdering uppskjuten skatt hanforlige
Exploateringsfastigheter 1 17 1 17 till sinkt inkomstskatt Sverige 2021 -2
Summa 5 17 396 187 Omvirdering uppskjuten skatt 11 5
Resultat fran joint venture Summa -343 -378
Resultat fran joint venture 40 4 40 4
Totalt 45 21 436 191 Ej skattepliktiga intdkter 2021 och 2020 utgérs till Svervigande del av forsiljningarna av

fardigstallda hyresrittsfastigheter i Stockholm.

Den effektiva skattesatsen enligt IFRS 4r 16,0 procent (19,7). Den effektiva skatte-
satsen enligt segmentsredovisningen ar 16,7 procent (19,4). Skillnaden mellan effektiv
skattesats enligt segmentsredovisningen och nominell skattesats om 20,6 procent for-

klaras i allt visentligt i ovanstaende tabell.
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not 1 O Resultat och utdelning per aktie

Fore utspadning Efter utspadning
2021 2020 2021 2020
Resultat per aktie, kronor 26,10 22,10 26,00 22,00

Resultat per aktie har berdknats som arets resultat dividerat med vigt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fére utspadning

Berakningen av resultat per aktie fore utspadning fér 2021 har baserats pa arets resultat
uppgaende till 1 804 mkr (1 539), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende stam-
aktier under 2021 till 69 220 764 (69 583 262).

Antal aktier 2021 2020
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 69583262 69583262
Konvertering 55386 -
Aterkép av aktier —-417 884 -
Vagt genomsnittligt antal aktier under

aret fore utspadning 69220 764 69 583 262

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning fér 2021 har baserats pa arets resul-
tat justerat for rantekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt uppgaende till
1807 mkr (1 543), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier justerad
for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella stamaktier under 2021 upp-
gaende till 69 560 505 (70 061 421). Arets resultat ir i sin helhet hinférligt till moder-
bolagets aktiedgare.

Arets resultat 2021 2020
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1804 1539
Justering av ranta pa konvertibla skuldebrev (efter skatt) 3 4
Resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare

efter utspadning 1807 1543
Antal aktier 2021 2020

Vgt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 69220764 69583262
Beriknat antal potentiella aktier avseende

konvertibelprogram 339741 478159
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret efter
utspadning 69 560505 70061421

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge potentiell
utspadningseffekt

Vid utgingen av 2021 hade |M 68 648 746 utestaende aktier (69 583 262). |M innehar
totalt 1 101 550 aterkopta aktier (0). Instrument som ger potentiell utspadningseffekt
2021 ir JMs tre konvertibelprogram (2018, 2019 och 2020) dar utspadningen kan ske
under dren 2022-2024. | berakning av resultat per aktie innebar JMs konvertibelpro-
gram en utspadning av antalet aktier. Effekten ar emellertid av begransad omfattning.
For konvertibelprogrammet 2018 ar konverteringskursen 229 kronor, fér programmet
2019, 212 kronor och for programmet 2020, 217 kronor. For ytterligare information
angaende JMs konvertibelprogram, se not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper samt
not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2021 enligt styrelsens forslag) 2021 2020
— per aktie, kronor 13,50 12,75
— totalt, mkr 927 887

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster:

Fore utspadning Efter utspadning
Segmentsredovisning 2021 2020 2021 2020
Resultat per aktie, kronor 26,00 22,60 25,90 22,50
Arets resultat 1798 1575 1801 1579
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not 11 Goodwill

2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 168 186
Omrikningsdifferenser 12 -18
Vid arets slut 180 168

Redovisad goodwill avser JMs verksamhet i Norge.

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

Per den 31 december 2021 prévades det redovisade virdet pa JM Norge-koncernen.
Atervinningsvéirdet befanns 6verstiga redovisade varden. Nedskrivning av goodwill var
saledes ej nodvandig.

Atervinningsv'arde har bestamts genom berékning av nyttjandevardet for den kassa-
genererande enheten. Nyttjandevirdet for goodwill hanforlig till JM Norge-koncernen
har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflodet for de forsta tva aren,
efter 2021, baseras pa av ledningen faststilld strategisk plan.

Kassafléden bortom den strategiska tva-arsperioden extrapoleras med hjilp av

antaganden nedan:
* Uppskattat rorelseresultat baserat pa tidigare ars resultat och forvéantningar pa
den framtida marknadsutvecklingen pa bostadsmarknaden
Tillvaxttakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafléden bortom strategisk
period. Tillvaxttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga
tillvixt, ej Gverstigande tillvixten for branschen som helhet
« Diskonteringsranta fore skatt motsvarande 8 procent (8) vilket tar sin utgiangs-

punkt i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt med beaktande

av verksamhetsspecifika uppgifter.

Kénslighetsanalys
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 ldgre dn grundantagandet skulle atervinningsvardet
minska med 13 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskonte-

rade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre an grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 33 procent.

not 13 Nyttjanderdtter

IFRS

Nyttjanderitter 2021-12-31 2020-12-31
Kontor 222 110
Bilar 32 47
Tomtritter 456 558
Vid arets slut 71 715

Tillkommande nyttjanderitter under rakenskapsaret 2021 uppgar till 95 mkr.

Avskrivning nyttjanderitter 2021 2020
Kontor =73 -65
Bilar -35 -33
Summa =107 =98
Réntekostnader (inkluderade i finansiella kostnader)

for leasingskulder. 23 28
Kostnader for leasingavtal avseende korttidsavtal samt

leasingavtal dar tillgangen har ett lagt varde. 304 325

Totalt kassautfléde avseende leasingavtal under rikenskapsaret uppgar till 433 mkr.

Se not 23 och 24 avseende leasingsavtalens paverkan pa skulder.

not 14 Andelar i joint venture

2021 2020
Vid arets bérjan 78 1
Nyanskaffningar - 74
Resultat fran joint venture 40 4
Omklassifficering - -1
Vid arets slut 118 78

1) Vid drets utgang bestar dgandet av andelarna i bolaget JMJV Hyresbostider Holding AB.
JMs dgarandel uppgar till 20 procent. Bolaget ska dga och férvalta hyresrittsbostader.

En kénslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan JMJV Hyresbostader Holding AB (559269-4318) 2021 2020
kan uppga till cirka 24 procent (23) innan nedskrivningsbehov foreligger. Nettoomséttning 54 8
Ovanstéaende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett Gvervarde, det vill siga Driftkostnader -16 -3
i ett hogre atervinningsvarde an det redovisade vardet. Inget av de hypotetiska fallen Virdeférandring fastigheter 224 208
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill fér den norska verksamheten. Finansiella kostnader -9 -1
Skatt -52 -50
1 2 Periodens resultat 201 162
not Maskiner och inventarier
.................................................................................................... An|ﬁggningsti||g§ngal‘ 1) 1 396 1 172
Kortfristiga fordringar 4 [3
2021 2020 Kassa och bank 40 21
Ackumulerade anskaffningsvdrden Summa tillgangar 1440 1199
Vid arets borjan 119 122
Nyanskaffningar 4 2 Eget kapital 590 389
Omrékningsdifferenser 3 =5 Langfristiga skulder och avsittningar 842 790
Vid arets slut 126 119 Kortfristiga skulder 9 20
Ackumulerade avskrivningar enligt plan Summa eget kapital och skulder 1440 1199
Vid arets borjan -111 -108
Arets avskrivningar -5 -7 ) Avser hyresrittsfastigheter som redovisas till marknadsvirde.
Omrikningsdifferenser -3 4
Vid arets slut -119 =111
Planenligt restvirde vid arets slut 8 8

104 - JM ARSREDOVISNING 2021



KONCERNEN / NOTER

not 1 5 Andelar i gemensamma verksamheter

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i gemensamma verksamheter

_ Bokfort virde, tkr
Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2021 2020
Dockan Exploatering AB" 556594-2645 Malmé 50 000 33 16 834 16 834
Kvarnholmen Utveckling AB") 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Milarstrandens Utvecklings AB") 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Sédra Centrum Krokslitt HBY 969777-2144 Stockholm 5200 65 5200 5200
Bokfort varde vid arets slut 190 120 190 120
1) Gemensamma verksamheter
Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i gemensamma verksamheter

_ Bokfort varde, tkr

Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2021 2020
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingd 250 50 135226 135226
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 291473 251473
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 25635 23 865
Grefsen Utvikling Neering 1 AS 928160300 Oslo 300 50 15 -
Grefsen Utvikling Neering 2 AS 828160672 Oslo 300 50 15 -
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Oslo 60000 50 51398 10 606
Husebyplataet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 513 477
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 248 231
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestram 75 50 7 691 7160
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 317 311
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 45 84
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 12592 11722
Torstvet Utvikling AS, Norge 959639159 Larvik 5000 50 11835 11017
Bokfort varde vid arets slut 537003 452172
Omklassificering i koncernen -537003 -452172

Andelarnas bokforda varde i koncernen vid arets slut - -

De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.

Andelar i gemensamma verksamheter

| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgor koncernens agar-
andel i gemensamma verksamheter — féretagets intakter, kostnader, tillgdngar och skulder.
Beloppen inkluderar koncerninterna transaktioner.

2021 2020
Intakter 350 359
Kostnader -327 —289
Periodens resultat 23 70
Exploateringsfastigheter 1) 619 610
Ovriga tillgangar 456 554
Likvida medel 77 88
Summa tillgangar 1152 1252
Langfristiga skulder 157 211
Kortfristiga skulder 122 154
Summa skulder 279 365
Nettotillgangar 873 887

1) Inkluderar koncernmissiga évervirden.
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not 1 6 Finansiella tillgangar

not 1 8 Andelar i bostadsrdttsféreningar m. m.

2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvérden Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 17 18 Vid arets borjan 445 366
Tillkommande fordringar 14 1 Nyanskaffningar 664 1114
Reglerade fordringar -1 -1 Omklassificering -1 -2
Omklassificering -7 - Omrikningsdifferens 4 -10
Omrikningsdifferens 1 -1 Forsiljningar -735 -1023
Vid arets slut 23 17 Vid arets slut 377 445

Finansiella tillgangar avser i huvudsak reversfordringar.

not 17 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Exploaterings-

Projektfastigheter fastigheter

IFRS 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 1246 1399 7842 8961
Nyanskaffningar 447 691 1754 1022
Omklassificeringar - 27 -1 -30
Omrikningsdifferenser 2 -1 119 =190
Overfort till produktion -84 - -1393 -1900
Forsiljningar -798") 870" - -21
Vid arets slut 813 1246 8211 7842
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan - - -10 -23
Overfort till produktion - - 5 12
Vid arets slut - - -6 -1
Planenligt restvirde vid arets slut 813 1246 8205 7831
Marknadsvarde vid arets slut 1088 1651 15400 14 300

11 arets forsiljningar ingar tva (tre) fardigstillda hyresrittsfastigheter som enligt IFRS redovi-
sas i koncernens intakter och produktions- och driftkostnader, medan de i segmentsredovis-
ningen redovisas pa separat rad i resultatrakningen som resultat av fastighetsférsiljning. Se
aven koncernens not 7.

Exploaterings-
Projektfastigheter fastigheter

Segmentsredovisning 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 1246 1399 7842 8961
Nyanskaffningar 447 691 1754 1022
Omklassificeringar 114 27 =111 -30
Omrikningsdifferenser 2 -1 119 -190
Overfort till produktion -84 = -1393 -1900
Férsiljningar -912 -870 - =21
Vid arets slut 813 1246 8211 7842
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - - -10 -23
Overfort till produktion - - 5 12
Vid arets slut - - -6 -1
Planenligt restvarde vid arets slut 813 1246 8205 7831
Marknadsvirde vid drets slut 1088 1651 15400 14300

Det redovisade restvardet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto-
forsaljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 84 mkr (78).
Marknadsvarderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt varde-
ringsforetag. Virderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objektens lige,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen, extra-
ordinara férhallanden samt den tid som aterstar till byggstart. Virderingarna for pro-
jektfastigheter baseras i hogre utstrackning pa kassaflodesanalys av simulerade framtida
intdkter och kostnader utifrdn gangse varderingspraxis.

Antalet osalda bostader i balansrikningen uppgar till 67 (85). | posten ingar visnings-
bostdder infér kommande bostadsetapper redovisade till anskaffningsvarde.

not 19 Pagdende arbeten

2021 2020
Pagaende arbeten 4073 3577
Summa 4073 3577
Pagaende arbeten avser endast bostadsprojekt inom JM Utland.
not 2 O Ovriga kortfristiga fordringar

2021 2020
Fordringar fastighetsforsiljningar 14 1
Fordringar salda bostadsrattsandelar 66 167
Handpenning investering exploateringsfastigheter 175 179
Ovrigt 164 174
Summa 419 521
not 21 Upparbetad men ej fakturerad intdkt
IFRS 2021 2020
Upparbetade intikter i pdgdende arbeten 10200 11344
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -5402 -6743
Summa 4798 4601
Segmentsredovisning 2021 2020
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 12471 13 648
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten =10 047 -11178
Summa 2424 2470
For ytterligare upplysningar om JMs intakter se not 29.
not 22 Likvida medel

2021 2020
Kassa och bank 3981 3037
Summa 3981 3037
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not 23 Kassaflode och rdntebdrande nettoskuld

Likvida medel/ Kortfristiga

checkriknings- Kortfristiga Langfristiga skulder projekt- Kortfristiga Langfristiga
IFRS kredit laneskulder  laneskulder" finansiering? leasingskulder leasingskulder Summa
Nettoskuld den 31 december 2020 3037 -580 =512 -5850 =50 -667 -4 622
Kassaflode 933 31 44 -3 356 43 65 -2240
Valutakursdifferenser 1 24 -1 -163 - -8 -195
Ovriga ej kassafldespaverkande poster - -94 289 2556 =79 -18 2 654
Nettoskuld den 31 december 2021 3981 -667 -190 -6 813 -86 -628 -4 403
Nettoskuld den 31 december 2019 2397 -690 -538 -4599 =31 -821 -4282
Kassaflode 648 218 -151 —2477 21 76 —1 665
Valutakursdifferenser -8 40 29 240 - 18 319
Ovriga ej kassafldespaverkande poster - -148 148 986 -40 60 1006
Nettoskuld den 31 december 2020 3037 -580 -512 -5 850 =50 -667 -4 622

1) Varav 0 (—4) mkr avser reverser och redovisas som Investering i exploateringsfastigheter
2) |M tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fér svenska bostadsprojekt, dir finansieringen i de flesta fall tas &ver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker utan nagra in- eller
utbetalningar och nar skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen i finansieringsverksamheten.

Rintebarande nettoskuld/-fordran 2021 2020  Kassafléde enligt IFRS sidan 91 specifikation

Likvida medel och kortfristiga placeringar 3981 3037 Okning/minskning bostider

Bruttoskuld, bunden ranta -54 -54 i balansrikning NOT 2021 2020

2:15:::7};:?&:::@ rinta __48:;: __476622 Forvirv av bostadsrattsandelar 18 —664 -1114
Forsiljning av bostadsrattsandelar 18 735 1023

Likvida medel 3981 3037 Férindring av reverser 36 14

Kortfristiga rantebarande skulder -7 480 -6430 Totalt 107 -77

Léngfristiga rintebirande skulder -190 =512

Kortfr-istiga Ieas‘ingskulder —86 -50 Ovriga ej kassaflodespaverkande poster NOT 2021 2020

it et ~628 mac) Resultat av fastighetsforsiljning 7 -5 -17

Skuldl-fordrén —4402 —4622 Férandring av pensionsskuld -43 102

Avsatt till pensioner —1761 —1804 Projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm

Réntebdrande nettoskuld (-)/-fordran (+) -6163 -6 426 och JM Bostad Riks ") -2673 -1664
Ovriga avsittningar m.m. -598 —280

Redovisning av IFRS 16 Leasingavtal Totalt -3318 -1859

s, s 20t 2020 Investering i exploateringsfastigheter NOT 2021 2020

Ptod"ukt'lons- @i dank'ostna'der 38 e Investering i exploateringsfastigheter 17 -1754 -1022

Forsiljnings- och administrationskostnader -17 -13 Forindring av reverser 216 _507

Rfirelferesultat 22 27 Totalt -1539 -1529

Finansiella kostnader -23 -28

Resultat fére skatt -1 -1 A conto betalning for

Skatter = = exploateringsfastigheter NOT 2021 2020

Arets resultat -1 - A conto betalning for exploateringsfastigheter 17 497 320

Enligt IFRS, mkr 2021-12-31 2020-12-31 F?rﬁélining av explqateringﬂsfastigheter 7 1 40

: - — Férandring av fordringar silda

Nyttjanderitter anldggningstillgangar 255 157 exploateringsfastigheter -13 73

Nyttjanderitter omsattningstillgangar 456 558 Totalt 485 433

Summa tillgangar 711 715

Eget kapital -3 -2 Investering i projektfastigheter NOT 2021 2020

Langfristiga rantebarande skulder 628 667 — tfast 1 — 6

Kortfristiga rantebarande skulder 86 50 fnvestennglipiiojektastizhieter Y 447 cail

Summa eget kapital och skulder 711 715 fctalc —447 =N
Forsiljning av projektfastigheter NOT 2021 2020
Forsiljning av projektfastigheter 7 1340 1060
Totalt 1340 1060

1) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fér svenska bostadsprojekt, dir 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 kassaflodesanalysen, vare sig som en
negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten eller som en positiv post i den
|6pande verksamheten.
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not 24 Finansiella skulder

IFRS

Segmentsredovisning

Langfristiga rantebarande skulder 2021 2020 Langfristiga rantebarande reversskulder 2021 2020
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 100 380 Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 100 221
Léangfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 24 Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 24
Konvertibellan 1-5 &r " 66 109 Konvertibellan 1-5 &r" 66 109
Langfristiga leasingskulder 628 667 Summa 190 354
Summa 818 1180

Kortfristiga rintebarande skulder 2021 2020
e e ehaand eEkaTden 2021 2020 §ider till kreditinstitut, réntebérande —1 &r 660 565
Skulder till kreditinstitut, rantebarande —1 ar 7473 6416 Konvertibellan —1 &r " 7 14
Konvertibellan —1 ar " 7 14 Summa 667 579
Kortfristiga leasingskulder 86 50
Summa 7566 6480 For-

Réintebdrande nettoskuld/-fordran 2021 éandring 2020

For- Langfristiga rantebarande skulder 190 -164 354

Rintebdrande nettoskuld/-fordran 2021 é&ndring 2020 Kortfristiga rantebirande skulder 667 87 579
Langfristiga rantebirande skulder 190 -323 512 Avsatt till pensioner 1761 -43 1804
Kortfristiga rantebarande skulder 7480 1050 6430 Avgar likvida medel och rintebarande fordringar -3981 -944 -3037
Langfristiga leasingskulder 628 -40 667 Réntebdrande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid
Kortfristiga leasingskulder 86 36 50 arets slut -1363 -1063 =300
Avsatt till pensioner 1761 -43 1804
Avgar likvida medel och rintebérande fordringar -3981 -944  -3037 Loptid finansiella skulder 2021 2020
Riantebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid 2021 _ 1801
arets slut 6163 -263 6426 2022 2017 539
o 2023 454 87
Ovriga finansiella skulder 2021 2020 2024 61 114
Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen?2) 373 372 2025 > 56 -
Leverantdrsskulder 780 819 Summa 2589 2541
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 278 64
Ovriga kortfristiga skulder 566 623 1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellanen.
Summa 1998 1878

Informationen i tabellerna ovan visar finansiella skulder saisom de presenteras i balans-
Léptid finansiella skulder rakningen upprittad i enlighet med segmentsredovisning.
2021 2022 2023 2024 2025- Summa Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dar kortfristiga
Finansiella skulder 9246 454 61 56 9818 skulder har forfallodag om 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser reversskulder fér fastig-
Leasingskulder 20 28 117 549 714 hetsférvarv som blir betalbara dé olika villkor uppfylls. Se not 25 fér Finansiell riskhante-
Summa 9266 482 178 605 10532 ring och finansiella derivatinstrument.
2020 2021 2022 2023 2024- Summa
Finansiella skulder 8056 699 87 114 8956
Leasingskulder 50 34 44 589 717
Summa 8106 733 131 703 9673

1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellanen.
2) Avser frimst reverser fér genomfdrda fastighetsférvary.
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not 25 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

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

* Raénterisker for lan och likvida medel

* Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag

* Kreditrisker hanférliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras
inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ar i hog grad koncentrerad till kon-
cernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stodja den operativa verk-
samheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet med finans-
policyns riktlinjer.

Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering pa sidorna
35—40 samt 87 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken att forandringar i marknadsréantan paverkar koncernens ran-
tenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av riantebind-
ningstid for koncernens laneportfélj. Val av rantebindningstider baseras pa de pagaende
projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning samt
rédande marknadslage for rantor med olika I6ptider. Fér att né den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i forsta hand med rintederivat, framst forlan-
gande ranteswapar, om volym langfristig finansiering bedéms vara vasentlig.

Da volymen av langfristig upplaning under 2021 har varit relativt begransad har
koncernen framst arbetat med kort rantebindning. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden exklusive pensionsskulden var den 31 december 2021 0,3 (0,3) enligt IFRS och 0,4
(0,5) enligt segmentsredovisning.

Verkligt virde pa rantebarande lan, exklusive skulder leasing, var 7 670 mkr (6 942)
enligt IFRS och 857 (933) enligt segmentsredovisning. Verkligt virde 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 2021-12-31.

Exponering ranterisk, inklusive derivat

IFRS 2021 2020
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr ranta, % mkr ranta, %
2021 - - 6888 1,9
2022 7615 19 - -
2025 54 2,9 54 2,9
Pensionsskuld ") 1761 1,9 1804 1,2
Totalt 9430 1,9 8746 1,7

1) Diskonteringsrintan for pensionsitaganden justeras arligen.

Segmentsredovisning 2021 2020
Skuld- Skuld-

) belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr ranta, % mkr rianta, %
2021 - - 879 2,1
2022 802 21 - -
2025 54 2,9 54 29
Pensionsskuld 1) 1761 1,9 1804 1,2
Totalt 2617 2,0 2737 1,5

1) Diskonteringsrintan fér pensionsitaganden justeras drligen.

Snittrantan pa rantebarande skulder per 2021-12-31 inklusive pensionsskulden och
exklusive leasingskulder, uppgar till 1,9 procent (1,7) enligt IFRS och 2,0 procent (1,5)
enligt segmentsredovisning. En férandring av marknadsranta med 1 procent motsvarar
en resultatpaverkan med cirka 55 mkr enligt IFRS och cirka 6 mkr enligt segments-
redovisning fér den del av lineportféljen som omsitts under 2022. 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 6verskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av
emittenter med en kreditvardering om minst A- enligt Standard & Poor’s eller liknade
instituts vardering. Placeringarna ar kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre
manader. Se not 22, Likvida medel.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
fordyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsforpliktelser som en
f6ljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen tecknar
langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika institut. Enligt policyn
ska genomsnittlig I6ptid for ramavtalen vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditl6ften
IFRS
Check-
Férfalloar Totalt kredit 2022 2023 2024 2025 2026
Kreditléften, mkr 14728 487 4393 6551 1916 831 550

Bindande kreditléften exklusive projektfinansiering

Check-
Forfalloar Totalt  kredit 2022 2023 2024 2025 2026
Kreditloften, mkr 2800 400 - 1200 150 500 550

Av beviljade kreditl6ften enligt IFRS 4r 7 155 mkr outnyttjat. Den genomsnittliga 16p-
tiden for dessa kreditléften exklusive checkkredit uppgar till 1,5 &r. Outnyttjade
kreditl6ften, exklusive projektfinansiering uppgar till 2 800 mkr dar kreditavtalen om
2 400 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om 2,9 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till
minst 15 procent av JMs intakter enligt segmentsredovisningen for att koncernen ska
kunna hantera investeringar och I6pande betalningar. Utfall 2021 uppgar till 46 procent

(38).

Valutarisk
Transaktionsvolymerna i utlandsk valuta dr mycket begransade varfor 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. For att begransa kreditriskerna har koncernen upp-
rittat en motpartslista som faststaller en maximal exponering mot respektive godkand
part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller motsvarande
svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds for transaktioner med
derivatinstrument. Inga finansiella tillgangar och skulder har kvittats.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgérs till storsta del av bostadsrittsforeningar och blivande
agare av egna hem. Koncernen arbetar ocksad med entreprenadverksamhet. Koncernen
har dven hyresgaster i bade bostider och kommersiella lokaler. Kreditriskexponeringen
mot bostadsrittsforeningar har historiskt visats ytterst begransad da finansieringen av
produktionen sker via féreningens lan i bank. JM-koncernen arbetar I6pande med utvar-
dering av sina kunder vilka har hég kreditvardighet och det resulterar i en lag grad av
kreditrisk i kundfordringar. Motsvarande giller kunder som képer egna hem. For att
sikerstilla betalningsformagan hos kund tas alltid kreditupplysning. Kundfordringar
avseende bostadsproduktionen uppgar till 347 mkr (438). JM-koncernen bedémer
reservering for kundfordringar avseende bostadsproduktionen som ovisentlig.

Kreditriskexponeringen mot kunder inom entreprenadverksamheten och fér uthyr-
ning av bostader och kommersiella lokaler har en nagot annan karaktar. Kundfordring-
arna for entreprenadverksamheten uppgar till 279 mkr (351).

Reservering fér osikra kundfordringar uppgar till 2,1 mkr (3,2) och ar fraimst hanfor-
lig till kundfordringar fran uthyrningsverksamheten. Under aret har koncernen iansprak-
tagit 0,0 mkr (0,1) av tidigare avsittning. Fordringar dldre an 60 dagar uppgar till 304
mkr (414). Per 2021-12-31 uppgar forfallna kundfordringar Gver 90 dagar till 295 mkr
(345) och ar framst hanforligt till ett fatal pagaende diskussioner/tvister med kunder
och inte en fraga om bestillarens kreditvardighet. Likt tidigare ar utgér utestaende
kundfordringar ingen kreditrisk.

Avsittning och ianspraktagande av avsattning for osikra kundfordringar har tagits
over resultatrakningen. Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1, Finansiella instrument,
pa sidan 97.
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Fortsdttning not 25

Aldersanalys kundfordringar

IFRS
2021-12-31 Nomi- Ejfér- <30 31-60 61-90  >90 Kategori 2021-12-31  2020-12-31
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar enligt Redovisat Redovisat
Projektutveckling Finansiella instrument IFRS 92 varde ") véarde ")
bostader 347 220 19 13 7 88 Tillgangar
Entreprenad 279 48 10 12 2 207 Finansiella tillgangar FTUA 23 17
Ovrige 10 10 Varav andra Idngfristiga fordringar FTUA 18 12
Summa 636 278 29 25 9 295 Varav andra langfristiga
Antal fakturor 952 521 97 46 35 253 virdepappersinnehav FTUA 5 5

Kundfordringar FTUA 636 802
2020-12-31 Nomi-  Ejfor- =30 31-60 61-90 >90 Ovriga kortfristiga fordringar FTUA/n/a 419 521
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar Varav derivatinstrument3) FTD 1 -
Projektutveckling Varav fordringar fastighetsforsdljningar FTUA 14 1
bostader 438 212 64 10 52 100 Varay Gvrigt n/a 403 520
Entreprenad 351 63 14 12 17 245 Likvida medel FTUA 3981 3037
ovrigt 13 13 Skulder
Summa 802 288 78 22 69 345 Léangfristiga rantebarande skulder FSUA 818 1180
Antal fakturor 111 591 127 33 22 338 Varav konvertibellén FSUA 66 109

Varav leasingskulder FSUA 628 667
Varav 6vriga ldngfristiga rdntebdrande ldn FSUA 124 404

Kreditriskanalys kunder Ovriga langfristiga skulder FSUA 373 372
2021-12-31 Antal % av % av Leverantorsskulder FSUA 780 819
Intervall kunder antal portféljen ISortfristiga rantebiarande skulder FSUA 7 566 6480
Exponering intervall < 1 mkr 550 89 8 Ovriga kort'fris'tiga skulder FSUA 844 687
Exponering intervall 1-5 mkr 34 6 13 Vo ?er{vatlnstr({m?nt o [SER - _
Exponering intervall > 5 mkr 29 5 79 Varav évriga kortfristiga skulder FSUA 844 687
Totalt 615 100 100 L

Segmentsredovisning
2020-12-31 Antal % av % av Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning féreligger i foljande poster.
Intervall kunder antal  portféljen Skulder
Exponering intervall < 1 mkr 672 90 7 Langfristiga rantebarande skulder FSUA 190 354
Exponering intervall 1=5 mkr 40 5 11 Kortfristiga rantebarande skulder FSUA 667 579
Exponering intervall > 5 mkr 35 5 82 Ovriga kortfristiga skulder FSUA 552 382
Totalt 747 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder

") JM bedémer att det inte 4r nagon visentlig skillnad mellan redovisat och verkligt virde.
2) Klassificering enligt IFRS 9, férklaring till férkortningar:

JM har anvént allmént vedertagna metoder for att berikna det verkliga vardet pa kon- FTUA Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvarde
cernens finansiella instrument per den 31 december 2021 och 2020. Verkligt virde pa FTD Derivatinstrument till verkligt vérde via resultatrékningen
rantebirande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da de i FSUA Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvirde
huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende fastig- FSVRR  Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen
hetsforvarv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfylits till exempel att detalj- n/a IFRS 9 &r inte tillimpligt

planer antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avseende fast-

ighetsférvirv antas darfér motsvara bokfort varde da skulderna ér betalbara vid

anfordran. F6r samtliga vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokforda vérdet antagits utgéra
en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvardet. Koncernen tillimpar

3) Verkligt virde for 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 anvander finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pa selektiv
basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvandas i riskminime-
rande syfte. Alla vinster och forluster som uppstar vid marknadsvardering av instrumen-
ten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte tillimpar sikringsredovisning for
befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestdende rintederivat per 2021-12-31. Utestaende valuta-
derivat uppgar per 2021-12-31 till 1 mkr (0).

affirsdagsredovisning.
Tabellen i hégerkolumnen visar redovisat virde och uppgift om vilken kategori
JM-koncernens finansiella instrument tillh6r enligt IFRS 9 Finansiella instrument.

Kapitalférvaltning

JM forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna kapital, i syfte att ge
JMs aktiedgare en hdgre totalavkastning 4n aktiedgare i foretag med liknande verksam-
het och riskprofil.

JMs ambition dr att uppritthalla en ver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur,
anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapital-
strukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Soliditetsmalet &r en
férenklad konsekvens av en mer djupgaende analys dir eget kapital har férdelats mot
balansrakningens olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av bedémd
rorelserisk.
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not 2 6 Avsdattningar for pensioner och
liknande forpliktelser

Férmansbestimda planer
JM har en férmansbestamd plan for pensioner. Det avser ITP 2-planen i Sverige som
finansieras i egen regi. Planen omfattar 2 808 personer varav 576 personer ar aktiva.

Avgiftsbestamda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension. Premierna
betalas I6pande under aret av respektive koncernféretag 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:

Koncernen 2021 2020

Pensionsforpliktelser ofonderade planer 1761 1804

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

Totala pensionsforpliktelser 2021 2020
Vid arets borjan 1804 1702
Férmaner intjanade under éret 76 73
Réntekostnader 22 26
Betalda férméner -40 -39
Aktuariella vinster (—)/f6rluster (+) -101 42
Vid arets slut 1761 1804

Den aktuariella vinsten 2021 férklaras huvudsakligen av andrad diskonteringsranta.

Aktuariella vinster (+)/forluster (=) 2021 2020 2019 2018 2017

Totala pensionsforpliktelser 1761 1804 1702 1388 1251
Erfarenhetsbaserade justeringar av arets
aktuariella vinst (+) och férlust (-):

Pensionsforpliktelser; mkr 8 B 17 30 15

Andel av vdrdet pa pensions-

forpliktelsernas totala virde, % 0,5 0,2 1,0 2,2 1,1
Pensionskostnader 2021 2020
Férmaner intjanade under éaret 76 73
Riénta pa forpliktelser 23 26
Pensionskostnader formansbaserade planer 99 99
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 132 138
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 53 53
Summa 284 290

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 23 mkr (26) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.

Framtida bedomning av pensions-

avsattningen kassaflode 2022 2023 2024 2025 2026

Pensionsutbetalningar -41 -41 -43 -43 —44

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

Sverige
% 2021 2020
Diskonteringsranta 1,90 1,20
Forvantad I6nedkning 3,50 3,30
Inflation 2,00 1,50
Inkomstbasbelopp 3,00 2,80
Avgangsintensitet 6,00 6,00

Diskonteringsrantan ar faststalld med hansyn till marknadsmassiga avkastningen pa
bostadsobligationer och swaprantor och en premie for en langre |6ptid adderats med
utgangspunkt i pensionsforpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen ar 21 ar.

Faktorn férvintad 16nedkning motsvarar férvantade framtida I6nedkningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar den férvintade pensionsupprikningen (eller indexe-
ringen). JM har i denna del valt att balansera inflationsmaltalet, som satts upp av Sveriges
Riksbank, med utfall av inflationen i Sverige den senaste 10-arsperioden.

JM Sverige har livslangdstabellen DUS14 vid pensionsskuldsberikningen vilket rent
praktiskt innebar att JM antar att en man i Sverige som idag ar 65 ar lever 22 ar efter
pensioneringen och en kvinna 24 ar.

Pensionsforpliktelsens kanslighet for

andrad diskonteringsrinta 2021 2020
Pensionsforpliktelser per den 31 december 2021 1761 1804
Diskonteringsrantan 6kar med 0,25 % 1677 1714
Diskonteringsrantan minskar med 0,25 % 1851 1900

not 27 Ovriga avsdttningar

Sarskild Ioneskatt pa

Garantiavsattningar pensionsskuld

2021 2020 2021 2020
Vid arets borjan 755 770 226 210
Avsittningar 275 319 -18 16
Omklassificering -8 12 - -
lanspraktaget under aret =372 -331 - -
Aterforda avsdttningar -40 -8 - -
Omrikningsdifferens 5 -7 - =
Vid arets slut ) 616 755 208 226
1) Varav kortfristig del av garanti-

avsittningar 145 133

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen. Avsattningar-
nas storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostéader per projekt och belastar projek-
tet vid avslut. Majoriteten av garantiavsittningarna |6per pa cirka tva till tre &r efter
projektavslut.

Da effekten av nér i tiden betalning sker inte ar vasentlig nuvirdesberaknas inte for-
vintade framtida utbetalningar. Sarskild I6neskatt pa pensionsskulden ar beraknad till
fullo 24,26 procent pa skillnaden mellan pensionsskuld virderad enligt IAS 19 och
redovisad pensionsskuld i juridisk person.

not 2 8 Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar

2021 2020
Uppskjuten skatteskuld for periodiseringsfond 516 526
Ovriga uppskjutna skatteskulder ") 345 370
Delsumma 861 896
Avgér uppskjutna skattefordringar =277 -293
Netto uppskjutna skatteskulder 584 603
Uppskjutna skattefordringar 1 7
1) Ovriga uppskjutna skatteskulder férdelar

sig pa:

Exploateringsfastigheter? 281 300
Reservering for dnnu ej godkind taxering 28 28
Ovriga omsittningstillgangar 36 42
Summa 345 370

2) Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Uppskjutna skattefordringar hanfors framfor allt till pensionsskuld, andra personalrela-
terade poster samt garantiriskreserv.

Skillnaden mellan IFRS och segmentsredovisning avser endast posten Ovriga omsitt-
ningstillgingar och ar hanforlig till skatteeffekten mellan redovisat resultat fér JM Utland
enligt segmentsredovisning respektive enligt IFRS.
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not 2 9 Fakturerad men ej upparbetad intdkt

not 3 1 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

IFRS 2021 2020 2021 2020

Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten 18290 19458 Stillda siakerheter for egna avsittningar och skulder

Upparbetade intdkter i pigaende arbeten -17322 —18450 Foretagsinteckningar 100 100

Summa 967 1008 Fastighetsinteckningar 376 295
Summa 476 395

Segmentsredovisning 2021 2020 Eventualférpliktelser

Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 20749 21337 Borgensforbindelser, évriga 6114 7052

Upparbetade intékter i pdgaende arbeten —19399 —19975 Stllda garantier i anslutning till uppdrag 1626 1627

Summa 1350 1362 Betalnings- och hyresgarantier 68 92
Ovriga ansvarsforbindelser 19 18

Hela 2020 ars utgédende balans har fullgjorts och intiktsredovisats under 2021. Summa 7827 8789

Under 2021 har JM redovisat intdkter om cirka 1,2 mdkr (1,0) hanforligt till
prestationsataganden som uppfylits under tidigare ar.

not 3 O Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2021 2020
Personalrelaterade poster 528 495
Forutbetalda hyresintakter 12 17
Ovriga upplupna kostnader ) 890 907
Summa 1430 1419

1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.

Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastighets-
inteckningar limnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kreditinstitut.

Under en bostadsrittsforenings produktionstid staller JM-koncernen borgen for den
del av den kortfristiga finansieringen i bank som Sverstiger en férenings kommande lang-
fristiga lan. Borgensforbindelser; 6vriga avser i sin helhet den kortfristiga finansieringen.
De langfristiga lanen sakerstills av de pantbrev som féreningen sjilv tar ut.

Koncernen har ett atagande att forvarva bostad som inte upplatits med bostadsritt
narmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostadsrattsféreningar
i Sverige, med vilka M har tecknat totalentreprenadkontrakt.

Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier for
entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunalagda bolag. Garan-
tierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ér efter fardig-
stillandet. Atagandet uppgar normalt till 10 procent av kontraktssumman fram till
fardigstillandet av entreprenaden for att darefter sankas till 5 procent av kontrakts-
summan. | den méan det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkravas ansvar
redovisas dtagandet som skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning.

JMblir i den I6pande affirsverksamheten fran tid till annan involverat i tvister och
rattsliga processer. Dessa tvister och rittsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt
eller tillsammans, i visentlig grad negativt paverka JMs finansiella resultat eller stillning.

not 32 Upplysningar om ndrstdende

Upplysningar om narstaende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader. Kon-
cernens transaktioner med nirstaende, utSver vad som anges i not 3, avser endast
gemensamma verksamheter och joint venture. De ar av begransad omfattning och har
skett pa marknadsmassiga villkor.
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Moderbolagets resultatrdkning

Mkr NOT 2021 2020
1

Nettoomsittning 9710 10790
Produktions- och driftkostnader 2 -7 609 -8 586
Bruttoresultat 2100 2204
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 =712 —-650
Resultat av fastighetsforsaljning 5 - -
Rorelseresultat 1388 1554
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernforetag 77 329
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1
Resultat fran finansiella omsittningstillgangar 5 10
Rintekostnader och liknande resultatposter -59 —60
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1412 1834
Bokslutsdispositioner 7 -16 —61
Resultat fore skatt 1397 1773
Skatter 8 =279 -319
Arets resultat 1118 1454
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2021 2020
Arets resultat 1118 1454
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1118 1454
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Moderbolagets balansrdkning

Mkr NOT 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar

Inventarier och andra verktyg 9 2 2
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 10 1997 1559
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag 10 190 190
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Ovriga langfristiga fordringar 8 8
Summa finansiella anldggningstillgangar 2212 1774
Summa anlaggningstillgangar 2214 1776
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 11 300 223
Exploateringsfastigheter 1 3925 4256
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 12 312 367
Kundfordringar 167 203
Ovriga kortfristiga fordringar 204 340
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1579 1646
Upparbetad men ej fakturerad intakt 13 3870 3956
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 21
Likvida medel 14 3479 2822
Summa omsittningstillgangar 13 862 13 834
Summa tillgangar 16 076 15610

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 70 70
Bundet eget kapital 70 70
Overkursfond 186 148
Balanserat resultat 3043 2829
Arets resultat 1118 1454
Fritt eget kapital 25 4347 4431
Summa eget kapital 4417 4501
Obeskattade reserver 15 2390 2410
Avsittningar

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 809 783
Uppskjutna skatteskulder 8 2 3
Garantiavsattningar och Gvriga avsittningar 17 493 636
Summa avsittningar 1304 1422
Skulder

Langfristiga rintebdrande skulder 18 66 109
Ovriga langfristiga skulder 352 352
Summa langfristiga skulder 417 461
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 425 519
Kortfristiga rantebarande skulder 18 3368 3218
Ovriga kortfristiga skulder 19 321 254
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 1810 1056
Aktuella skatteskulder - 94
Fakturerad men ej upparbetad intakt 20 557 592
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1066 1083
Summa kortfristiga skulder 7548 6816
Summa eget kapital och skulder 16 076 15610

114 - JM ARSREDOVISNING 2021



MODERBOLAGET / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Fordndringar i moderbolagets eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2020 70 147 3699 3916
Arets totalresultat 1454 1454
Utdelning -870 -870
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 1 1
Utgaende balans den 31 december 2020 70 148 4283 4501
Ingaende balans den 1 januari 2021 70 148 4283 4501
Arets totalresultat 1118 1118
Utdelning -887 —-887
Konvertering av konvertibellan 38 38
Aterkop av aktier =375 =375
Fusion av koncernforetag 23 23
Utgaende balans den 31 december 2021 70 186 4161 4417

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2021 uppgar till 69 750 296 (69 583 262) varav 1 101 550 aktier (0) ar aterkopta av JM AB och ej utdelningsberittigade.
Kvotvirde per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2021 4r 13,50 kronor per aktie (12,75).
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr NOT 2021 2020
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1388 1554
Avskrivningar 2 3
Okning/minskning bostéder i balansrikning 92 -93
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster ) -2912 -1739
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten -1429 =275
Erhéllen rinta 4 1
Erhéllna utdelningar 78 84
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -26 =27
Betald skatt -484 —426
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring i rorelsekapital -1857 =633
Investering i exploateringsfastigheter =527 -1347
A conto betalning for exploateringsfastigheter 1) - 15
@kning/minskning Svriga kortfristiga fordringar m.m 947 1671
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder 1003 -357
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -434 =651
Investering i projektfastigheter 36 =117
Forsiljning av projektfastigheter - 27
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1) -398 =741
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring materiella anlaggningstillgingar -1 -
Investering i koncernféretag och intresseféretag m.m. -547 -100
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar 7 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -541 -100
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan - 34
Amortering av skulder -15 =22
Upptagna lan, projektfinansiering 1) 3288 3158
Amortering av skulder, projektfinansiering ) -415 -863
Aterkop av aktier =375 -
Utdelning -887 -870
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1596 1437
Arets kassaflode 657 596
Likvida medel vid arets bérjan 2822 2226
Likvida medel vid periodens slut 3479 2822

1) M 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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not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper not 4 Arvode och kostnadsersdttning till revisorer
Belopp i mkr dar annat ej anges.
PwC 2021 2020
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hénvisas till koncernens redovisnings- och Revisionsuppdrag 3,5 3,7
vérderingsprinciper sidorna 93-97. Ovriga tjinster ) 03 2,3
Summa 3,9 6,0
not 2 Anstdllda och personalkostnader 1) Se koncernens not 5.
2021 2020 Lot 5 Resultat av fastighetsforsdljning
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1628 -7 2 .
(varav mdn, %) (74) (75)
2021 2020
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Forsiljningsvarden
Styrelﬁe'och VD 14 12 Exploateringsfastigheter - 15
(varav rorlig ersdittning) (4) (2) Projektfastigheter _ 27
Ovriga anstillda 931 958 Summa - 42
(varav rorlig ersdttning) (48) (42) Bokférda virden
Sumrr?la'léngll' OFh andra ersittningar 945 970 Exploateringsfastigheter _ 15
(varav rorlig ersdittning) (51) (44) Projektfastigheter _ 27
Sociala kostnader 454 488 e _ 42
(varav pensionskostnader) (153) (170)
Totalt moderbolaget 1399 1458 Resultat
Exploateringsfastigheter - -
1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 3,0 mkr (2,9) VD. Féretagets utestiaende Rio)ekiasztict ol — -
pensionsférpliktelser till VD uppgar till 0,8 mkr (0,8). Fér styrelsen i dvrigt har bolaget inga Summa = =
pensionskostnader eller pensionsforpliktelser.
Férmaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3.
not 3 Avskrivningar enligt plan
2021 2020
Inventarier och andra verktyg -2 -4
Summa -2 -4
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
not 6 Resultat fran finansiella poster
Resultat
fran 6vriga Resultat
finansiella fran finansiella Rantekostnader
Resultat fran anlaggnings- omsittnings- och liknande
koncernforetag tillgang tillgangar resultatposter Summa
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Utdelning 78 321 - - - - 78 321
Realisationsresultat 7 - - - - 1 7 1
Resultatandel 32 8 32 8
Nedskrivning -40 - - - =40
Rénteintakter - - - 1 1 1 1 2
Rénteintakter, koncernforetag - - 1 - 4 8 5 8
Réntekostnader - - =27 -29 =27 -29
Rantedel i arets pensionskostnader - - -32 -31 -32 -3
Summa 77 329 1 1 5 10 -59 -60 24 280
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not 7 Bokslutsdispositioner

not 9 Inventarier och andra verktyg

2021 2020 2021 2020
Avsittning till periodiseringsfond -360 -410 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Aterforing tidigare ars avsittning till periodiseringsfond 380 380 Vid arets bérjan 50 50
Erhallna koncernbidrag 8 1" Nyanskaffningar 1 =
Lamnade koncernbidrag -44 -42 Vid arets slut 51 50
Summa -16 =61 Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -48 -44
Arets avskrivningar -2 -4
not 8 Skatter Vid arets slut -49 -48
.................................................................................................... Planenligt restvirde vid arets slut 2 2
2021 2020
Resultat fére skatt 1397 1773
Aktuell skatt -303 -359
Uppskjuten skatt 25 40
Total skatt =279 =319
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 20,6 procent (21,4)
Resultat fére skatt x 20,6 % (21,4) -288 =379
Justering skatt tidigare ar 1 -
Ej skattepliktiga intakter 25 70
Ej avdragsgilla kostnader -10 -3
Omvirdering ny bolagsskattesats - -2
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -7 -5
Summa =279 =319
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2021 2020
Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personalrelaterade
avsdttningar och garantiavsattningar 52 50
Uppskjuten skatteskuld hanférligt till temporir skillnad
projekt- och exploateringsfastigheter -54 -53
Netto uppskjutna skatteskulder -2 -3
Se koncernens not 9.
not 10 Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga .
Andelar fordringar Ovriga
Andelar i gemensamma gemensamma langfristiga
i koncernféretag verksamheter verksamheter fordringar Summa
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 1559 1459 190 190 17 17 8 8 1774 1674
Nyanskaffningar 547 100 - - 547 100
Tillkommande fordringar - - - - - -
Fusion -69 - -69 -
Forsiljningar - = - = - =
Arets nedskrivningar -40 - - - -40 -
Vid arets slut 1997 1559 190 190 17 17 8 8 2212 1774

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter, se koncernens not 15.
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Forts. not 10
Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfért virde
Foretag nummer Site och andelar 2021 2020
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
ABIG 1&3 559147-3698 Goteborg 500 20788 20788
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
Bergshamra Bro AB 559066-5666 Stockholm 50000 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 Kallhall Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 562 27 562
Fastighetsbolaget Mossen 3 AB 559291-5655 Stockholm 500 33440 =
Huddinge Fabriken AB 1) 556694-7049 Stockholm - - 41276
JM Bostad Stockholm Holding AB 559278-9449 Stockholm 2000 200 200
JM Byran Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S. A, Belgien 413662141 Bryssel 10000 51906 91906
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200 000 107 750 107 750
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 500 300 050 50
JM Fastighetsutveckling 4 Holding AB 559315-1037 Stockholm 1000 100 =
JM Hyresbostider Holding AB 556977-0471 Stockholm 500 130 130
JM Hyresbost Holding AB 559213-7029 Stockholm 500 72007 72007
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20000 120243 120243
JM Riks Holding AB 559327-9796 Stockholm 2000 200 -
JM Suomi OY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 783 585 570375
JM Supply AB 559126-3644 Stockholm 500 50 50
JM Tegelbruket Ekeré Strand AB 559124-0147 Stockholm 500 52432 52432
JM Varmdéstrand AB 556001-6213 Varmdo 4400 158 000 158 000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 100
KB Silverfjadern 2 969676-7525 Stockholm - - -
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Minimalen Bostad AB 556754-2138 Stockholm 1000 11 550 11550
Seniorgirden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 74722
Sédra Ribersborg Fastighet 20 AB 1) 559058-3877 Stockholm 1000 - 27873
Trollhagen Fastighets AB 559082-6235 Uppsala 1000 71982 71982

Bokfért virde vid arets slut

1) Koncernforetag som har fusionerats in i JM AB.
2) Koncernféretag som har avvecklats.

not 1 1 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

1997 236 1559 435

not 13 Upparbetad men ej fakturerad intdkt

Exploaterings- 2021 2020
Projektfastigheter fastigheter Upparbetade intikter i pdgdende arbeten 7385 8244
2021 2020 2021 2020 Ackumulerad a conto fakturering i pdgiende arbeten -3514 -4288
Ackumulerade anskaffningsvirden Summa 3870 3956
Vid arets borjan 223 105 4266 5033
Nyanskaffningar -36 118 513 844
AT - - 161 - not14 Likvidamedel
Omklassificeringar 114 27 114 T
Overfort till produktion - - -896 -1567
Forsiljningar - =27 - -15 2021 2020
Vid arets slut 300 223 3931 4266 Kassa och bank 3479 2822
Ac‘kuTulerunnie fledskrivningar Summa 3479 2822
Vid arets borjan - - -10 =22
Overfort till produktion - - 5 12
Vid arets slut - - -6 -10 1
Planenligt restvirde not 5 Obeskattade reserver
vid arets slut 300 223 3925 QABE  eTTTTeeTINeeeeeeellll
2021 2020
Det redovisade restvardet fér den del av projektfastigheter som redovisas till netto- S — -
forsaljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 84 mkr (78). Per!od!ser!ngsfond 2016 ars taxer!ng N 380
Periodiseringsfond 2017 ars taxering 350 350
Periodiseringsfond 2018 ars taxering 530 530
. . - . Periodiseringsfond 2019 ars taxering 380 380
not 12 Andelar i bostadsrdttsforeningar m.m. e P T 360 360
................................................................................................... Periodiseringsfond 2021 irs taxering 410 410
2021 2020 Periodiseringsfond 2022 ars taxering 360 -
2 241
Ackumulerade anskaffningsvirden Summa 390 0
Vid arets borjan 367 262
Nyanskaffningar 590 1042
Forsiljningar —645 -937
Vid arets slut 312 367
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not 1 6 Avsdttningar for pensioner och liknande forpliktelser

not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2021 2020 2021 2020
Vid arets borjan 783 753 Personalrelaterade poster 354 344
Férmaner intjanade under perioden 28 29 Forutbetalda hyresintakter 5 9
Réntekostnader 29 28 Ovriga upplupna kostnader ") 707 730
Utbetalning av pensioner -38 =37 Summa 1066 1083
Ovrigt 7 10 1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.
Vid arets slut 809 783

I moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavsittning.

not 17 Garantiavsdttningar och 6vriga avsdttningar

Avsittningar

2021 2020
Vid arets borjan 636 660
Avsittningar 222 270
Omklassificering -8 1
lanspréktaget under aret -329 -305
Aterforda avsdttningar under dret -29 -
Vid arets slut 493 636
not 18 Rdntebdrande skulder
Langfristiga rantebarande skulder 2021 2020
Ovriga skulder 1-5 r fran balansdagen - -
Konvertibellan 1-5 ar 66 109
Summa 66 109
Kortfristiga rintebarande skulder 2021 2020
Konvertibelldn 1 ar 6 14
Ovriga skulder 1 ar 3362 3204
Skulder till koncernforetag 1810 1056
Summa 5178 4274
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter
Kreditavtal 2021 2020
Checkrikningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal forfallodatum inom 1 ar - -
Beviljade kreditavtal férfallodatum bortom 1 ar 2400 2400
Outnyttjad del -23800 -2800
Utnyttjat kreditavtal - o

Kreditavtalen I6per med fast ranta. Se koncernens not 25 fér textkommentarer.

not 19 Ovriga kortfristiga skulder

2021 2020
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 20 39
Ovriga kortfristiga skulder 301 215
Summa 321 254
not 20 Fakturerad men ej upparbetad intdkt

2021 2020
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten 15388 16 446
Upparbetade intdkter i pdgaende arbeten -14831 -15854
Summa 557 592

not 22 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

2021 2020
Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder
Féretagsinteckningar ") 100 100
Fastighetsinteckningar - =
Summa 100 100
Eventualforpliktelser
Borgensférbindelser, 6vriga? 6114 7051
Borgen till fsrman fér koncernféretag 3 3217 2234
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 119 155
Betalnings- och hyresgarantier 3 1
Ovriga ansvarsforbindelser 19 18
Summa 9471 9 459

1.2) Se koncernens not 31 fér textkommentarer.
3) Borgen till fdrmén fér koncernféretag avser frimst ataganden fér utlandsbolagen och
JM Entreprenad AB.

not 23 Upplysningar om ndrstdende

Moderbolaget har en nirstaenderelation med sina dotterféretag och gemensamma
verksamheter, se koncernens not 15.

2021 2020
Ink&p av varor och tjanster fran koncernféretag 442 332
Rénteintakter fran koncernféretag 1 1
Utdelning fran koncernféretag 78 321
Resultatandel fran koncernféretag 32 8
Utdelning fran intresseforetag - -
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1579 1646
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 1810 1056
Borgenforbindelser till forman for koncernforetag 3217 2234

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och
personalkostnader. Samtliga transaktioner med nirstaende personer och féretag
genomfordes till marknadsmassiga villkor.

not 24 Handelser efter rapportperiodens utgang

Den 11 oktober meddelade PRI ideell férening att de beslutat om férandringar i berék-
ningsgrunderna gillande alderspension fér ITP2-planen. Férandringarna giller fran och
med den 1 januari 2022. De tre storsta férandringarna ar:

1. Uppdaterad diskonteringsranta fran 4 procent till 3 procent. PRI anger att for det
genomsnittliga foretaget innebar detta en 6kning av pensionsskulden med cirka
15 procent.

2. Uppdaterat livslingdsantagande. PRI anger en generell uppgiang om cirka 2 procent
for samtliga kunder, men likt diskonteringsrantan kommer denna effekt vara bero-
ende av det underliggande bestandet i pensionsplanen.

3. Konsolideringsreserven beriknas som 2 procent av kapitalvardet istillet for 4 procent.
Detta resulterar saledes i en sankning av skulden.

JM uppskattar de finansiella effekterna av de férandrade berakningsgrunderna till att
posten Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser i moderbolaget kommer
att 6ka med cirka 140 mkr 1 januari 2022 och personalkostnader i resultatrakningen for
2022 med 145 mkr.
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not 25 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget dr:
Balanserade vinstmedel och 6verkursfond
Arets nettovinst

3229 329 526 kronor
1118 071 839 kronor

Summa

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar:
att till aktiedgarna utdelas 13,50 kronor per aktie ")
samt att aterstaende belopp Sverférs i ny rakning

4347 401 365 kronor

926 818 457 kronor
3420 582 909 kronor

Summa

4347 401 365 kronor

1) I moderbolaget finns 69 754 769 registrerade aktier per den 31 januari 2022, varav antalet utdelningsberittigade aktier

uppgar till 68 653 219.

Stockholm den 28 februari 2022

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 koncernforvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen
ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh
Styrelsens ordférande Ledamot

Olav Line Thomas Thuresson
Ledamot

Ledamot

Peter Olsson
Ledamot utsedd av de anstdllda

Kerstin Gillsbro Camilla Krogh
Ledamot Ledamot

Annica Anis
Ledamot

Jan Strémberg
Ledamot utsedd av de anstdllda

Johan Skoglund
Verkstdllande direktér och koncernchef

Var revisionsberittelse har avgivits den 7 mars 2022.
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstimman i JM AB (publ), org.nr 556045-2103

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for JM AB (publ) for ar 2021. Bolagets érs- och koncernredovisning ingar
pa sidorna 81-121 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stilining per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild
av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafl6de for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), saisom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets och koncernens revisionsutskott
i enlighet med revisorsfoérordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhal-
lande 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 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahillits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
bedéma risken for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi anpassade var revision for att utfora en andamals-
enlig granskning i syfte att kunna uttala oss om ars- och koncernredov-
isningarna som helhet, med hansyn tagen till JM-koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch inom vilken |M
verkar. Vi utformade var revision genom att faststélla visentlighetsniva
och bedéma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sirskilt de omraden dir verkstillande direkt6ren och
styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstillande direktoren asidosétter den interna kontrollen, och bland
annat Svervigt om det finns belédgg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vésentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med

hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kon-
troller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

| en verksamhet som JMs ér det framfSrallt den stora paverkan av
styrelsens och ledningens uppskattningar och bedémningar pa den finan-
siella rapporteringen som paverkar var riskbedémning. Vi har bedémt
den enskilt storsta risken for fel i arsredovisningen vara den successiva
vinstavrakningen i de pagdende projekten — bade i bostadsutvecklingen
och i entreprenadverksamheten. Darutéver har vi identifierat ett antal
andra risker som dven de i manga fall speglar inslag av uppskattningar och
bedémningar. Bland dessa ingar garantiavsittningar, virdering av exploa-
terings- och projektfastigheter samt tvister. Liksom vid alla revisioner har
vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande direktoren
asidositter den interna kontrollen och bland annat vervigt om det finns
beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till foljd av oegentligheter. Baserat pa riskbedémningen 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 verksam-
heten inom JM Utland som samtliga varit foremal fér en s.k. full revision.
| den finska verksamheten inom JM Utland genomférs specifika gransk-
ningsatgarder inriktade i férsta hand pa pagaende projekt. Vad giller JM
Fastighetsutveckling har granskningen inriktats mot projekt- och exploa-
teringsfastigheternas bokférda virden samt arets fastighetsforsiljningar.
Det centrala revisionsteamet ansvarar fér granskningen av de svenska
enheterna och ldmnar; med utgéngspunkt i den faststillda revisions-
strategin, instruktioner till revisionsteamen i Norge och Finland. Det
centrala revisionsteamet granskar ocksa relevanta aspekter av och kon-
troller ver JMs koncerngemensamma informationssystem, bl.a. SAP
ECC. Resultatet av denna granskning delas med lokala team.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehéller nagra vasentliga felak-
tigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag.
De betraktas som vésentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, ddribland fér den finansiella rapportering som helhet.
Med hjilp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tid-
punkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sam-
mantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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REVISIONSBERATTELSE

Sdrskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omrdadet

Redovisning av intdkter och resultat

frdn bostadsutvecklingsprojekt i Sverige

JMs intdkter fran den svenska projektutvecklingen av bostader redovisas
over tid, det vill siga med tillimpning av successiv vinstavrakning beak-
tande dven sa kallad forsiljningsgrad. Det innebir att redovisad intakt och
resultat i pagaende projekt dr beroende av antaganden och bedémningar
av de poster som ingér i projektens slutlagesprognoser av totala intakter
och kostnader. | dessa ingdr bedémningar av kostnader for t.ex. arbets-
kraft, material, underentreprendrer och garantiataganden. De senare
kan fran tid till annan krava uppdaterade bedémningar aven for avslutade
projekt. Intakts- och resultat-redovisningen staller darfor krav pa goda
processer for kalkylering, rapportering, analys och prognos.

De aktuella beloppens storlek i kombination med det stora insla-
get av uppskattningar och bedémningar innebdr att detta utgor ett for
revisionen sdrskilt betydelsefullt omrade. Vi har dgnat sirskild uppmark-
samhet at den metodik och de bedémningar som ligger till grund for
bestimmande av den marginal som anvinds i den I6pande resultatfram-
tagningen, liksom &t de principer, metoder och antaganden som ligger
till grund fér bedémningen av redovisade garantiataganden.

Se bland annat avsnitten "Viktiga kdllor till osdkerhet i uppskattningar”,
”Intdkter och resultat frdn projektutveckling av bostdder” och “Avsdttningar
och eventualforpliktelser” i not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt
not 21 Upparbetad men ¢j fakturerad intékt, not 27 Ovriga avsdttningar och
not 29 Fakturerad men ej upparbetad intékt..

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller

i JMs projektutvecklingsprocess, fran markforvaryv till avslut. Vi har dven
utvarderat processer, rutiner och metodik for kalkylbeslut och projekt-
prognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intédkter och margi-
naler och granskat ledningens rutiner fér uppfoljning av projektens finan-
siella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort simuleringar av utfall
baserat pa olika antaganden och vi har diskuterat utvalda bedémningar
med JM. Pa stickprovsbasis har vi granskat intakter, forsaljningsgrad och
de redovisade projektkostnader som ligger till grund for bestimmande
av upparbetningsgrad. Vi har dven testat den matematiska riktigheten
i berakningen av den successiva vinstavrakningen. Vi har ocksa deltagit
i flera projektrevisioner utférda av JMs Verksamhetsrevision.

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 beridkningar baserat pa fran JM erhallen data.

Vi har med foretagsledningen och revisionsutskottet diskuterat de
metoder; uppskattningar och antaganden pa vilka JMs bedémningar baseras.

Redovisning av bostadsutveckling i J[Ms svenska verksamhet

Under 2018 fick JM fragor fran Nasdaq Stockholm AB (B&rsen) om grun-
derna fér bedémningen av bostadsrittsforeningarnas sjilvstandighet. Av
Borsens slutskrivelse framgick att det finns skillnader mellan olika bolags
affars- och avtalsstrukturer som har betydelse for fragan och att det finns
utrymme att komma fram till olika slutsatser. Bérsen konstaterade att
det inte framgick med tillrdcklig tydlighet pa vilka grunder bedémningen
att inte konsolidera bostadsrittsforeningarna gjorts och att det dirmed
saknades en tydlig redogérelse for de fakta och omstandigheter som for-
anlett slutsatsen. Bérsen gav dirfor JM kritik och fran och med i 2018 ars
arsredovisning limnar JM darfor utékade och tydligare upplysningar om
dessa grunder samt om effekterna pa resultat, eget kapital och skulder
for de fall en konsolidering av bostadsrittsforeningarna skulle ske.

JM kommunicerade éven att Finansinspektionen (”FI”) i januari 2019
informerat JM om att Fl kommer att underséka fragan och en skrift-
vaxling har dérefter pagatt under 2019 och 2020 mellan JM och Fl.

Den 20 maj 2020 juni erhdll JM ett beslut av Fl dar de framgick att
FI anfor att bostadsrittsforeningarna inte kan anses vara sjilvsténdiga
och ddrmed ska konsolideras. Som en f6ljd ska intdkterna inte heller
redovisas 6ver tid (successivt) utan vid 6verlimnandet till enskilda
bostadsrittsképare. | beslutet fran Fl framgick att M foreldggs att
gora en rittelse i de finansiella rapporterna.

JM anser fortsatt, vilket kommunicerats i de svarsbrev som lamnat till
Fl under 2019 och 2020, att JMs bostadsrittsforeningar ar sjalvstandiga
och inte skall konsolideras. Den 9 juni 2020 6verklagade JM Fis beslut
fran den 20 maj 2020 hos Forvaltningsritten. JMs 6verklagan till For-
valtningsritten har avgjorts av domstolen till JMs fordel den 26 oktober
2021. Darefter har Fl 6verklagat Forvaltningsrittens beslut och erhallit
provningstillstand hos Kammarritten dar processen fortgar. Processen
infor ett slutligt avgérande kan bli flerarig.

Detta slag av kommunikation bedémer vi till sin natur utgéra ett for
revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

Se forvaltningsberdttelsen (sidan 86) samt avsnittet "Viktiga bedomningar
vid tillimpning av redovisningsprinciper” i not 1 Redovisnings- och virderings-
principer.

| var revision har vi bland annat tagit del av och utvirderat de resone-
mang som ligger till grund for Fl:s prelimindra bedémning och darefter
Fls beslut att bostadsrattsforeningarna ska konsolideras, liksom de svar
JM lamnat. Vi har édven tagit del av Forvaltningsrittens domslut i oktober
2021 samt Fls 6verklagan till Kammarritten och Kammarrittens beslut
att ge Fl provningstillstand i frigan. Vi har dven tagit del av |Ms svar till
Kammarritten pa Fls provningstillstand.

Vi har dven granskat de upplysningar som JM limnat i férvaltningsbe-
rittelsen liksom dem i not 1 om grunderna fér bedémningen att bostads-
rattféreningarna ar sjilvstandiga och darmed inte ska konsolideras. De
senare har dven utvarderats vad avser andamalsenlighet och forenlighet
med IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

Vi har fért en dialog med foretagsledningen och revisionsutskottet
och som ett led i denna diskuterat och kommunicerat vara observatio-
ner, reflektioner och dess implikationer. | samband darmed har vi bland
annat diskuterat kring att IFRS 4r ett principbaserat ramverk som ofta
kraver bedémningar. Som JM skriver i arsredovisningen innebidr det att
i sa komplexa fragor som den nu aktuella kan olika bedémningar vara
mojliga. Da IFRS ar ett principbaserat regelverk ar det inte anmarknings-
vart att olika acceptabla bedémningar kan goéras.
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Annan information 4n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-80 och sidorna
126—149. Den andra informationen bestar aven av JMs ersattningsrap-
port som vi inhdmtade fére datumet fér denna revisionsberittelse. Det
ar styrelsen och verkstdllande direktGren som har ansvaret fér denna
andra information. Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och 6verviaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasent-
lig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
tera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktGren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredo-
visningen, enligt IFRS, saisom de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nédvéndig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan paverka férmagan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten 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

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter; vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r 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 uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning for JM AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och d@nda-
mélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den
I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgirder som &dr nédvindiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i Gverensstammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

* pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyl-
dighet 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 forvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande direktoren har
upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér JM AB (publ)
for ar 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma]
upprittats i ett format som i allt vasentligt majliggdr enhetlig elektronisk
rapportering.
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Grund for uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revi-
sorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommen-
dation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till JM AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér

att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer
nodvandig for att uppritta Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i allt
vasentligt ar upprittad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfér véra granskningsatgar-
der for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten adr upprittad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisions-
foretag som utfor revision och Sversiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och niraliggande tjinster

och har didrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgirder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprittats i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av rsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bed6éma riskerna for visentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur styrelsen och verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgiarder som ar andamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av andamdlsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering
av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rapporten uppfyller
den tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade for-
ordning (EU) 2019/815 och en avstimning av att Esef-rapporten Sver-
ensstaimmer med den granskade arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida Esef-
rapporten har markts med iXBRL som mojliggor en rittvisande och
fullstandig maskinlasbar version av koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar samt kassaflodesanalys.

PricewaterhouseCoopers AB, 11397 Stockholm, utségs till JM AB (publ)s
revisor av bolagsstamman den 24 mars 2021 och har varit bolagets revisor
sedan 27 april 2017.

Stockholm den 7 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport
for verksamhetsaret 2021

Innehall

Principer fér bolagsstyrning

Utéver de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillampar JM Svensk

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING 126 Kod fér bolagsstyrning (Koden). M féljer Koden utan undantag.
Genom utférlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktiedgarnas och
AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA Svriga intressenters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
Arsstimma 126 sakerstalla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade kapitalet. Hog
Aktieigare med storre innehav 126 etik, JMs karnvarden och uppférandekod, affirsmissighet, transparens och
Valberedning 127 JMs bidrag till samhallsutvecklingen ar sarskilt prioriterat for langsiktigt
Revisorer 127 vérdeskapande.
JM driver sedan ménga ar tillbaka ett langsiktigt och systematiskt arbete
STYRELSE med att I6pande utveckla den interna styrningen och kontrollen. Arbetet
Sammansittning 127 har bland annat lett till ytterligare forstarke styrning och kontroll vad giller
Oberoende 128 investerings-, forsaljnings- och produktionsbeslut samt styrning och kontroll
Arbetsuppgifter/ansvarsomraden 128 under projektgenomférandefasen. Den interna styrningen och kontrollen
Styrelsens utvirdering av eset arbete 128 utovas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott. For att
Y g av eg s o
Surickars e A D 128 utveckla styrelsen genomfors arligen en utvardering av styrelsens arbete.
Viktiga drenden under 2021 128 Aktiedgare och bolagsstimma
Utskottens arbete 128 . " . .
Bolagsstamman, som ar bolagets hogsta beslutande organ, ger samtliga
STYRELSE, VD OCH REVISORER 130 ak”tieéigare méjlighet atE delta c?ch f:i‘cirig?nom uti::’va.sitt inflytandt.e..Pé ars-
stimman, den bolagsstimma vid vilken arsredovisningen och revisions-
. berittelsen laggs fram, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett
LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR . . R . - .
] antal centrala drenden sasom faststdllande av arsredovisningen, utdelning,
HEEET T 1) ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisorer, ersittning till styrelse och
. revisorer samt val av ny styrelse for tiden till nasta arsstimma.
Styrnings- och rapportstruktur 129 e .
> ' . Bolaget kallar till arsstamma tidigast sex veckor och senast fyra veckor
RELE R A BBl 2 fore stimman. | samband med tredje kvartalsrapporten, vanligtvis i slutet av
. oktober, informerar bolaget om tid och plats for arsstamman. Mojligheten
RAMVERK FOR KONTROLL for de utlandska aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultan-
Den finansiella rapporteringen 132 tolkning av stimmoférhandlingarna eller éversittning av presenterat
Styrelsens beskrivning av intern material till annat sprak har inte bedémts som nédvandigt, eftersom dessa
kool O_Ch riskhanterirTg avseende aktiedgare hittills har representerats av svenska ombud.
den finansiella rapporteringen 132
Styrningsstruktur 132 Arsstamma
Rl iz Arsstimman 2021 hélls den 24 mars genom postréstning. Vid stimman var
Riskbedomning 133 190 aktiedgare foretriadda, representerande cirka 62 procent av rosterna. Ett
Kontrollaktiviteter 133 av de beslut som fattades pa arsstamman 2021 var att arsstamman bemyndi-
Kommunikation och Uppfaljning 133 gade styrelsen att fatta beslut om férvirv av egna aktier. Protokollet fran ars-
. stimman aterfinns pa JMs webbplats jm.se. Arsstimman 2022 kommer att
ERSATTNINGSPRINCIPER hallas den 31 mars.
Ersattning till styrelse och ledning 134
Aktiedgare med stéorre innehav
REVISORS YTTRANDE OM En aktiesgare, Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB, har ett aktieinnehav
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN 135 i bolaget som representerar minst en tiondel av rostetalet for samtliga aktier

i bolaget. Deras aktieinnehav uppgér per den 31 januari 2022 till 27,6 procent.

126 + JM ARSREDOVISNING 2021



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsesammantrdden 2021

FEBRUARI

(TRE SAMMANTRADEN)
Bokslutskommuniké, forslag till utdel-
ning och aterkdp av aktier, genomgéng
med revisorer, ersittningssystem,
faststdllande av arsredovisning, beslut
om fastighetsforvarv och produk-
tionsstarter samt kallelse och &vriga
arenden infér arsstimman

APRIL

(ETT SAMMANTRADE)
Delarsrapport for januari—mars, beslut
om arbetsordning och policyer samt
riktlinjer, beslut om férvarv av egna
aktier, beslut om fastighetsférvirv och
fastighetsforsiljning

SEPTEMBER

(ETT SAMMANTRADE)
Beslut om fastighetsférvirv
och produktionsstarter

DECEMBER

(ETT SAMMANTRADE)
Beslut om fastighetsfor-
varv och VD-utvirdering

" | FEs mAR  APR mAl | Jun | Jub | Auc | S okT | nov | DE

MARS (ETT SAMMANTRADE)
Konstituerande moéte efter
arsstamman; beslut om leda-
méter i Revisionsutskott,
Ersattningsutskott och
Investeringsutskott, beslut om
produktionsstarter

MA] (ETT SAMMANTRADE)
Beslut om fastighetsforvirv

JULI(ETT
SAMMANTRADE)
Deléarsrapport for
januari-juni, beslut om
fastighetsforvirv

OKTOBER (TVA SAMMANTRADEN)
Strategimote, Delarsrapport for januari—
september, genomgang med revisorer,
riktlinjer rorlig 16n, styrelseutvardering,
beslut om fastighetsférvarv och
produktionsstart

Under de ordinarie styrelsemdtena ér fasta drenden bland annat VDs ligesrapport och aterkoppling fran utskotten.

JMs bolagsordning begrinsar inte aktiedgarnas ritt att rosta for samtliga
aktier som nagon ager eller foretrader. Bolagsordningen saknar bestimmelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledamé&ter samt bestammelser
om dndring av bolagsordningen.

JM tillimpar inte nagra sérskilda bestimmelser i fraga om bolagsstam-
mans funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolagsordningen eller;
savitt ar kint for bolaget, aktiedgaravtal.

Valberedning
Valberedningen ar ett organ som inrittats av bolagets arsstimma med
uppgift att infér arsstimman bland annat nominera styrelseledaméter,
styrelsens ordférande, revisor, samt darutéver foresla arvoden till styrelsen,
styrelsens utskott och revisor. Valberedningens arbete styrs av den instruk-
tion for Valberedningens arbete som arsstamman faststillt. Valberedningen
bestar av foretradare for de fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill med-
verka. Styrelsens ordférande ar sammankallande och utgor den femte
ledamoten.

Valberedningen infor arsstamman 2022 sammankallades i augusti 2021
av styrelsens ordférande och bestar av féljande personer:
llija Batljan, Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
Anders Oscarsson, AMF Forsakring & Fonder
Marianne Nilsson, Swedbank Robur Fonder
Johannes Wingborg, Lansférsakringar Fondférvaltning AB
Fredrik Persson, styrelseordférande i |M.

Valberedningen representerar cirka 48,1 procent av det totala antalet aktier
i JM. Ordférande i Valberedningen ar llija Batljan. Valberedningen har haft
fem protokollférda sammantraden samt dartill korresponderat per e-post
och telefon. Valberedningens ledaméter har inte erhallit nagon erséttning
av M.

Revisorer

Efter forslag av valberedningen valde arsstimman 2021 Pricewaterhouse-
Coopers AB (PwC) till revisor. Valet giller fram till slutet av arsstimman
2022. Huvudansvarig revisor ar Ann-Christine Hagglund och revisions-
berittelsen undertecknas ocksa av Fredrik Kroon. De har inga andra
revisionsuppdrag som paverkar oberoendet som revisor i JM.

Arvode och kostnadsersittning till PwC 2021 2020
Revisionsuppdrag 55 55
Skatteradgivning 0,2 0,1
Ovriga tjanster 0,5 24
Summa 6,2 8,0

Information om revisionsbolagets tjanster till JM ut6ver revisionen
lamnas i not 5 pa sidan 98.

Styrelse

Sammansdttning

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hégst nio
ledaméter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens ledaméter viljs av ars-
stamman for ett &r i sinder. Dirtill har arbetstagarorganisationerna enligt
lag ritt att utse tva ordinarie ledaméter jamte tva suppleanter.

Den mangfaldspolicy som Valberedningen har tillimpat i fraga om styrelsen
ar Kodens regel 4.1. Valberedningen konstaterar foljande i sitt motiverade
yttrande infor arsstamman 2021: Valberedningen anser att JM har en vil
fungerande styrelse och att den befintliga styrelsen, med hinsyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhéllanden i 6vrigt, har en dndamals-
enlig sammansittning praglad av mangsidighet och bredd avseende leda-
moternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen anser
ocksa att det ar bra med en balans av bade kontinuitet och fornyelse i styrel-
sen. Under de senaste tva arsstimmorna har tre av de nu foreslagna sju
ledaméterna valts in. Valberedningens forslag till styrelse innebir att ingen
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foreslas till nyval trots att Eva Nygren avbojt omval. JMs styrelse har sedan
flera &r tillbaka bestatt av sju styrelseledaméter. Vid arsstamman 2020
utokades dock styrelsen till atta styrelseledaméter. Nar Eva Nygren nu
avbojt omval dr det darfor onskvirt att aterga till sju styrelseledaméter.

| den foreslagna styrelsen finns en bred erfarenhet och kompetens,
inklusive om relevanta hallbarhetsaspekter, inom for JM visentliga omraden
som bostads- och fastighetsutveckling, projekt- och byggverksamhet, kon-
sumentmarknader, ekonomi och finans samt god kunskap om for bolaget
relevanta geografiska marknader. Den méngfaldspolicy som valberedningen
har tillimpat 4r Kodens regel 4.1. Det kan konstateras att JM sedan manga
ar har haft en jamn konsférdelning i styrelsen och av de till drsstamman fore-
slagna ledamoterna ar tre kvinnor och fyra man. Forslaget uppfyller dirmed
Kodens krav pa en jamn konsfordelning i styrelsen. Samtliga foreslagna leda-
méter anses som oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre dgare i bolaget.

Arsstamman 2021 beslutade om val av de sju ledaméter som Valbered-
ningen foreslagit.

Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supple-
anter. Styrelsens sammansittning framgar pa sidorna 126—127 liksom
fordelningen av de stimmovalda ledaméterna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investeringsutskott).

Vidare redovisas narvaron under kalenderaret 2021.

Styrelsen har haft 11 sammantraden. Revisionsutskottet har haft fem
sammantraden. Ersattningsutskottet har haft fem sammantraden.
Investeringsutskottet har haft nio sammantraden.

Oberoende
Samtliga stimmovalda styrelseledaméter ar att betrakta som oberoende
i forhallande till bolaget och samtliga 4r oberoende i férhéllande till agarna.

STYRELSENS ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor 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 styrelseledamdter introduceras i foretagets verksam-
het och styrelsens arbete enligt nedan i erforderlig omfattning.

Arbetsuppgifter/ansvarsomrdden

De viktigaste styrande dokumenten ar:

+ Strategisk inriktning

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsférdelningen mellan
styrelsen och VD samt Instruktion fér ekonomisk rapportering

* JMs policyer (Hallbarhetspolicy, Integritetsskyddspolicy, Informations-
sakerhetspolicy, Medarbetarpolicy, Arbetsmiljépolicy, Kommunikations-
policy, Finanspolicy, Skattepolicy och Inképspolicy)

* JMs etiska riktlinjer; JMs uppférandekod, riktlinjer mot krankande
sarbehandling, sexuella trakasserier och diskriminering, riktlinjer for
kommunikation samt riktlinjer for inkop.

Ordforandens arbetsuppgifter

Ordféranden i JMs styrelse har det 6vergripande ansvaret for att bolaget
foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid har ordféranden
fortlépande kontakt med bolagets VD och ar dennes diskussionspartner.
Ordférandens arbete i 6vrigt foljer Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist 4r styrelsens sekreterare. Hon ar inte ledamot
av styrelsen.

Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsens arbete utvarderas under hésten varje ar. Under 2021 genom-
fordes utvarderingen genom att en skriftlig enkat skickades ut till samtliga
styrelseledamoter. Resultatet av utvarderingen har diskuterats och redo-
visats for styrelsen och Valberedningen.

Styrelsens utvdrdering av VD

Styrelsen utvarderar érligen VDs arbete. Under 2021 genomférdes
utvdrderingen genom att en skriftlig enkit skickades ut till samtliga
styrelseledamoter. Resultatet av VD-utvdrderingen har diskuterats
och redovisats for styrelsen.

Viktiga drenden under 2021

Styrelsen har under 2021 bland annat fattat beslut om féljande:

* Styrelsen har hallit ett separat strategisammantrade och darvid bland
annat faststillt den strategiska planen fér bolaget

* Styrelsen har fattat beslut om sju produktionsstarter av bostadsprojekt
och en produktionsstart av projektfastighet, vilka har en kalkylerad total
projektkostnad Sverstigande den till VD delegerade nivin om antingen
400 miljoner kronor i total projektkostnad eller 400 miljoner kronor
i projektkostnad for deletapp

* Styrelsen har beslutat om étta férvarv av exploateringsfastigheter, vilka
har en képeskilling 6verstigande till VD delegerad niva om 100 miljoner
kronor

* Styrelsen har beslutat om forsiljning av ett hyresrittsprojekt

* Styrelsen har beslutat om att foresla arsstamman att bemyndiga styrelsen
att under tiden fram till nasta drsstimma fatta beslut om att forvirva
egna aktier. Efter arsstammans beslut om bemyndigande har styrelsen
fattat beslut om forvirv av egna aktier

* Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rérliga I6neprogram

* Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och riktlinjer.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens sammantraden

eller ndr sa erfordras. Protokoll fors och dessa delges styrelsen och reviso-

rerna. Vid styrelsesammantraden lamnas dven muntlig redogorelse av vad

som behandlats pa utskottssammantridena. Ingen delegerad beslutsritt

forekommer férutom vad giller:

* Ersattningsutskottet, som faststaller 16n och Gvriga villkor for
koncernledningen exklusive VD

* Revisionsutskottet godkanner arvoden och ersattningar 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 stammovalda ledaméter ar dven ledaméter i ett eller flera utskott.
Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersittningsutskottet. Ordférande
i Revisionsutskottet 4r Thomas Thuresson och ordférande i Investerings-
utskottet dr Olav Line.

Foredragande i Ersittningsutskottet ar HR-direktoren. Respektive
affarsenhetschef ar foredragande i Investeringsutskottet. Ekonomi-
och finansdirektoren ar féredragande i Revisionsutskottet. VD ar
ndrvarande vid utskottens sammantraden i Ersattningsutskottet och
Investeringsutskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ordférande),
Fredrik Persson och Annica Anis. Utskottet har under kalenderaret haft
fem sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:
* Granskning och genomgang av bokslut, delarsrapporter och
arsredovisning
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* Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontrollrutiner
samt av intern revision och riskhantering

* Genomging av de externa revisorernas revisionsplan samt 6vrig
intern planering fér intern revision och riskhantering

* Beredning av bolagsstyrningsrapporten

* 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 férhandsgodkanna revisorns tillhandahallande
av andra tjanster an revision

+ Overvakning av den lagstadgade revisionen

* Initiering av férdjupade insatser inom utvalda omraden

* Avrapportering och genomgéang av omraden eller projekt av speciellt
intresse

* Rapporterat och forelagt for styrelsen de iakttagelser som noterats
vid genomgangar med revisorer och ledning

* | 6vrigt fullgjort de uppgifter som stills pa Revisionsutskottet enligt vid
var tid gillande lagar, férordningar och Svensk kod fér bolagsstyrning.

Ersdttningsutskottet
Ersattningsutskottet har tre ledaméter: Fredrik Persson (ordférande),
Camilla Krogh och Kaj-Gustaf Bergh.

Utskottet har haft fem sammantraden under kalenderaret.

Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende I6n, pensionsféormaner och 6vriga villkor
till bolagets VD

* Bereda forslag avseende generella principer for ersattning till all
ovrig personal, sarskilt avseende rorliga ersattningar

* Bereda forslag till incitamentsprogram

* Godkinna 6n och 6vriga villkor fér koncernledningen (exklusive VD)
baserade pa av styrelsen faststillda generella principer

» Utvirdera pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar till koncernledningen.

* Bereda forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare

* Folja och utvardera dels tillimpningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare som arsstimman fattat beslut om, dels
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivier i bolaget.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tre ledaméter: Olav Line (ordférande),
Kaj-Gustaf Bergh och Kerstin Gillsbro.

Utskottet har under kalenderaret haft nio sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under dret har varit att inom ramen

for JMs delegationsordning:

» Utvdrdera att strategin foljs avseende omfattning och inriktning for
exploateringsfastigheter och projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av exploateringsfastigheter
och projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sasom &gare
till sadana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastigheter

* Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

Ledning och féretagsstruktur
Koncernledning
JMs verksamhet ar operativt indelad i sex affarsenheter. Respektive affars-
enhetschef ar direkt understilld VD. | den finansiella rapporteringen utgor
affarsenheterna JM Norge och JM Finland ett affarssegment, JM Utland.
Koncernledningen utgérs av VD och samtliga affirsenhetschefer samt
stabschefer; totalt nio personer, och sammantrader minst en gang i mana-
den. | chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens och VDs riktlinjer
foljs.
Rapportstrukturen framgar pa sidan 132.

Styrnings- och rapportstruktur

Inom JM ar 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 affarsenhetschefen. Samtliga dessa har resultatansvar.
Affiarsenhetschefen ansvarar for att faststilla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igdngsittning av ett projekt tas av affirsenhetsledningen eller
koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande stora projekt. Uppfoljning
av silda och bokade bostéider gors veckovis, med rapportering till regionchef,
affarsenhetschef och VD. Varje kvartal gors fullstandiga genomgangar och
avstamningar av respektive projekts intakter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redovisning sker
kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/dotterbolagschef fér VD,
ekonomi- och finansdirektor samt ansvarig for Verksamhetsrevision. Bedom-
ningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, framtida férvan-
tade intdkter 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:

Valberedning Externa revisorer

BOLAGSSTAMMA

Revisionsutskott

STYRELSE Ersdttningsutskott
Verksamhets-

"~ Investeringsutskott
revision

Koncernstaber: Rad och utskott:

¢ Ekonomi och Finans, IR * Koncernledning

* Juridik och Exploatering * Affarsutskott

* Verksamhetsutveckling * Etiska radet

* HR — 1 ° Hallbarhetsrad

* Bostad Produktion * Kvalitets- och Miljérad

* Kommunikation och * VU-rad
Marknadskommunikation * HR-rad

* Finansrad
* Inképsrad
* Kommunikationsrad

AFFARSENHETER

REGIONER

PROJEKT
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Styrelse, verkstdllande direktor
ochrevisorer

< 3
i

.

Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh Kerstin Gillsbro
FODELSEAR Fodd 1968 Fédd 1955 Fédd 1961
NATIONALITET Svensk Finsk Svensk
AKTIEINNEHAVY AktieriJM: 4000 AktieriJM: 5800 AktieriJM: 1250
IJM SOM Styrelsen, ordférande Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2013 Invald i styrelsen 2019
® Ersittningsutskottet, ® Ersittningsutskottet, ledamot ® Investeringsutskottet,
ordférande ® Revisionsutskottet,  ® Investeringsutskottet, ledamot ledamot
ledamot. Narvaro: ® 11 av 11 fr o m arsstimman 2021. Nirvaro: ® 10av11 @ 9av 9
®5av5e5av5 Nirvaro: © 11av11 @ 4av5 Totalt arsarvode: 435 000 kr
Totalt arsarvode: 1 060 000 kr ® 6av 6, fro.m. arsstaimman 2021.
Totalt arsarvode: 500 000 kr
LEDAMOTENS Ledamoten anses oberoende Ledamoten anses oberoende Ledamoten anses oberoende

OBEROENDE i forhallande till bolaget och i forhallande till bolaget och i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive stérre  bolagsledningen respektive stérre  bolagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget. aktiedgare i bolaget. aktiedgare i bolaget.

UTBILDNING Civilekonom, Handelshog- Jurist och civilekonom. Civilingenjor.
skolan, Stockholm.

ARBETSLIVS- Lang karriar inom Axel Johnson AB 15 ar inom Gyllenberg och SEB. 12 Tidigare verksam inom

ERFARENHET bland annat som CFO och sedan ar som VD fér Féreningen Konst- NCC, senast som VD for
som VD och koncernchef. Tidigare  samfundeti Finland. NCC Boende AB.
verksam inom Aros Securities och
ABB Financial Services.

ANDRA Ordférande i Svenskt Naringsliv Styrelseordférande i Ab Tallberg VD fér Jernhusen AB sedan 2011.
VASENTLIGA och Ellevio AB. Styrelseledamot i Oy och Pensionsforsakringsaktie-  Styrelseledamot i Christian Berner
UPPDRAG AB Electrolux, Hufvudstaden AB, bolaget Veritas. Tech Trade AB. Ledamot av Fértro-

Interogo Holding AG, ICA Grup-
pen AB och Ahlstréom Capital OY.

enderadet SNS och Sweden Green
Building Council.

1) Angivna innehav avser eget eller nirstiende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2021-12-31.

Arbetstagar-

representanter

Jan Stromberg
Arbetstagarrepresentant
Fodd: 1959. Civilingenjor.
Suppleant sedan 2011,
ledamot sedan 2015

Antal aktier i JM: 2000
Konvertibler: 562 074 kr
Nirvaro: 11 av 11

ﬁﬁ‘

Peter Olsson
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1977. Snickare.
Suppleant sedan 2014,
ledamot sedan 2018
Antal aktieri]M: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 11 av 11

ingenjor.

Jonny Anges
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1962. Byggnads-

Suppleant sedan 2015
Antal aktieriJM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 11 av 11

Per Petersén

F6dd 1970. Murare.
Suppleant sedan 2018
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Narvaro: 10 av 11
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CamillaKrogh Olav Line Thomas Thuresson Annica Ands Johan Skoglund
Fédd 1977 Fédd 1958 Fodd 1957 Fédd 1971 Fédd 1962

Norsk Norsk Svensk Svensk Svensk

Aktier i JM: 0 Aktier i |M: 800 Aktier i JM: 1500 Aktier i |M: 1 250 Aktier iJM: 50 000

KonvertibleriJM: 4 526 078 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2020
® Ersittningsutskottet,
ledamot
Narvaro: ® 11av11 @ 3av 3,
fr.o.m. arsstimman 2021
Totalt arsarvode: 425 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2017
® Investeringsutskottet,
ordférande
Niarvaro: © 11av11 ® 9av9
Totalt arsarvode: 460 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2016
® Revisionsutskottet,
ordférande
Narvaro: ® 11av11 @ 5av5
Totalt arsarvode: 520 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2019
® Revisionsutskottet,
ledamot
Narvaro: © 11av11 @ 5av5
Totalt arsarvode: 455 000 kr

Verkstillande direktor och
koncernchefi]M AB

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Civilingenjor. Executive MBA,
Norges handelshgyskole.

Civilingenjér, NTH (NTNU),
Trondheim.

Civilekonom, Lunds
universitet. IMD (BPSE).

Jurist och Civilekonom.

Civilingenjor KTH och Civil-
ingenjorsprogrammet Han-
delshogskolan, Stockholm.

OBOS-koncernen 2018—
2020, senast som VD fér Con-
struction City Eiendom och
Ulven AS. Tidigare verksam
inom Skanska Norge.

30 érs erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen i Norge och
Skandinavien, bland annat som
VD fér Rom Eiendom AS,
Steen & Strem AS och
Norwegian Property AS.

29 éri olika befattningar
inom Alfa Laval Group, som
Ekonomi- och finansdirektor
under 26 ar.

CFO i Atrium Ljungberg AB,
CFO pa Hems6 AB och revisor
pa Deloitte. Erfarenhet fran
olika styrelseuppdrag sasom
det finska borsnoterade fastig-
hetsbolaget Technopolis Oyj.

35 ar pa)Miolika befattningar
sasom platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef och
affirsenhetschef. Sedan 2002
VD och koncernchef.

VD fér Ferd Eiendom AS.

VD for Mustad Eiendom AS.

Verkstillande direktor for
Tetra Laval Real Estate AB.
Styrelseordférande i
Terratech Group AB.
Styrelseledamot i Proact IT
Group AB (publ), Solix Group
AB och Skiold A/S.

VD f6r Atrium Ljungberg AB
sedan 2016. Styrelseledamot
i Swedavia AB.

Styrelseledamot i Svenskt
Naringsliv och Mentor
Sverige. Styrelseordférande

i Polhem Infra AB och Vectura
Fastigheter AB.

Eva Nygren var ledamot i styrelsen, Investeringsutskottet och Ersittningsutskottet fram till arsstimman, och nirvarade vid samtliga styrelsesammantraden och
sammantriden i Investeringsutskottet och Ersittningsutskottet fram till &rsstamman.

Styrelsens sekreterare

Maria Backman
ChefsjuristiJM AB
Fédd 1973.

Styrelsens sekreterare sedan 2012.

Antal aktier i JM: 600
Konvertibler: 109 802 kr

Ann-Christine Higglund
Auktoriserad revisor, huvudansvarig. F6dd
1966. Andra uppdrag: Huvudansvarig revisor
ibl.a. NCC, Scandi Standard, Atrium Ljungberg
och Business Sweden.

Revisorer — PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor.
F6dd 1985. Andra uppdrag: Medpaskrivande
revisor i bl.a. Nordr Sverige samt granskningsle-

dare NCC inom affirsomradena Infrastructure
och Building Sweden.

PwC valdes som revisorer i JM AB pa drsstimman i mars 2021.
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Rapportstrukturen:
Affarssegment JM Bostad JM Bostad JM Utland M JM Fastighets-
(finansiell Stockholm Riks Entreprenad utveckling
rapportering)

*

JM Bostad

JM Bostad

Affirsenheter Stockholm Riks

Regioner/
Dotterbolag

JM Norge

™ M
Fastighetsutveckling

Entreprenad

= =

Delegationsordning — VDs beslutsrditt

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

* kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastighet
upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr fér genomférande
av bostadsprojekt alternativt 200 mkr fér 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

* upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastighet, upp till
totalt 400 mkr per ar for Ian med kortare I6ptid 4n ett &r, upp till totalt
250 mkr per ar for lan med I6ptid mellan ett och tio ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ér valda for att tillgodose styrelsens
behov av kontroll och ledningens behov av handlingsutrymme. VD 4ger ritt
att vidaredelegera delar av beslutsritten angiven ovan. Beslutsirendena
bereds av dels affirsutskottet, bestaende av affiarsenhetschefer 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
verksamhet, bland annat utvecklingen av |Ms resultat, ekonomiska stallning
och likviditet samt information om de stdrre projektens status samt andra
viktiga hiandelser. Rapporteringen ska vara av sddan beskaffenhet att styrel-
sen tillats géra en vilgrundad bedémning. Den ekonomiska rapportering
som styrelsen erhaller framgér under avsnittet Kommunikation och
Uppfdljning sidan 133.

Projekt

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 fér att uppritthalla
en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbetet med intern kontroll och
riskhantering ar delegerat till VD. Riskhantering 4r en integrerad del av
beslutsfattandet pd alla nivaer inom JM och ingar som en naturlig del i JMs
affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av |Ms processer for riskhantering
hénvisas till sidorna 3540 samt 87.

Styrelsen har lagt sirskild tonvikt pa effektiva kontrollstrukturer.
Kvaliteten pa JMs processer och system for att sakerstilla en god intern
kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen arbetsordning
och instruktion for ekonomisk rapportering ingar. Genom Revisionsutskot-
tet har styrelsen fordjupat sina kontakter med de externa revisorerna och
Verksamhetsrevisionen varigenom styrelsen och dess utskott pa olika sitt
forhor sig om bolagets ekonomiska stallning. Revisionsutskottet haller
moten fyra till fem ganger per ar. De externa revisorerna deltar darutéver
vid styrelseméten tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska verksamhetens
andamalsenlighet och operationella effektivitet genom bland annat kontroll
av efterlevnaden av de afférskritiska kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs
Verksamhetssystem dr en heltickande processorienterad arbetsstruktur,
som syftar till att sakerstilla effektiviteten i JMs affarsprocesser. Verksam-
hetsrevisionen har som sarskild uppgift att aven granska de ekonomiska ris-
kerna i de storre projekten. Styrelsen sikerstiller att JM har en vil genom-
arbetad ekonomi- och projektstyrning genom Revisionsutskottets arbete.
Som en del av malsattningen att utveckla enhetliga arbetssétt och processer
inom koncernen, fortgar arbetet med Strukturerad Projektutveckling, se
sidorna 33-34. Oversyn gérs |6pande av JMs lednings- och stédprocesser
i syfte att ytterligare systematisera JMs strukturkapital i form av till exempel
processer, dokument och system och dirmed underlitta arbetet for
alla medarbetare.
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Beslutsprocessen illustreras nedan:

BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

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

och styrelse

En uppférandekod f6r |[Ms medarbetare ar implementerad. Syftet ar
att tydliggora och ge végledning kring de varderingar som giller inom JM.
Via Visselblasarfunktionen sékerstills att misstinkta oegentligheter kan
rapporteras och via Etiska radet méjliggors vagledning vid svérigheter
att tolka de etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Sedan tidigare har en plan implementerats for uppfoljning av efter-
levnaden av JMs uppférandekod for leverantorer.

Kontrollmiljo

JMs karnvarden, kultur och varderingar utgor basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med kontrollmilj6 avses
savdl den infrastruktur med systemstod som har byggts upp for den interna
kontrollen, som JMs grundlaggande varderingar. Kontrollmiljon utgérs bland

och styrelse

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedémningar hanteras ar:

annat av organisation, beslutsvigar, befogenheter och ansvar som dokumen- ¢
terats och kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer, rike-  *

linjer, manualer och koder. Exempel ar arbetsfordelningen mellan styrelsen
och VD samt de andra organ som styrelsen inrdttar, delegationsordning och
auktorisationsbestammelser, instruktioner for attestratt samt redovisnings-
och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedomning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedomning och riskhantering
for att sakerstilla att de risker som bolaget ar utsatt for hanteras inom de
ramar som faststillts och att riskerna omhéndertas inom ramen for befint-
liga processer/system. JMs Verksamhetssystem, som beskriver JMs affér 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 rutin-
beskrivningar. Dessa finns i JMs Verksamhetssystem som styr en enhetlig
process och anvindandet av det gemensamma affarssystemet. Kontroll-
aktiviteterna syftar till att I6pande utveckla samt férebygga, upptacka och
korrigera fel och avvikelser.

Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens processer
och faststillda affarskritiska krav

Projektgenomgéngar infor forvary, projekterings-, produktions- och
forsaljningsstarter

Affarsutskottsmoten 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 storre projekten dar VD, Ekonomi- och
finansdirektor, ansvarig for Verksamhetsrevision, affarsenhetschef
och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)
Styrgruppsmoten i de storre projekten (kvartalsvis)

Styrelseméten i dotterbolagen

JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de affarskritiska
kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de storre projekten
(I6pande)

Sarskild granskning av efterlevnaden av JMs uppférandekod for
leverantdrer genom bland annat platsbesck

Visselblasarfunktion som sékerstiller 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 kommunikationsvigar som syftar till att

framja 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 fér 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.
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Overgripande styrande dokument 4r Arbetsordning for styrelsen,

Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD, Instruktion

for ekonomisk rapportering samt Auktorisationsbestimmelser for |M.
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 Auktorisationsbestammelser

* 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 kvartals-
rapporteringen.

Utéver utfalls- och prognosrapporter erhaller Revisionsutskottet
rapport 6ver ekonomigranskning av de storre projekten. Kopplat till
delegationsordningen erhaller styrelsen/Investeringsutskottet I6pande
forvarvs- och projektinvesteringar och kop/forsiljningar av fastigheter.
Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i styrelsens
uppfoljning.

Styrelsen foljer I6pande upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstéllande med bolagets centrala funktion for Verksamhets-
revision. Resultatet av granskningar som genomférts och forslag pa eventu-
ella atgarder som behover vidtas avrapporteras |6pande till Revisions-
utskottet. Styrelsen tar ocksa del av de synpunkter som bolagets externa
revisorer lamnar.

Ersattningsprinciper

Ersdttning till styrelse och ledning

Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstamman 2021 om arvoden

till styrelseledaméter som inte ar anstillda i bolaget enligt foljande:

* Arvode till styrelsens ordférande ska utga med 900 000 kronor och
till ordinarie styrelseledamot som inte ér anstilld i bolaget med
360 000 kronor

* Arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 160 000 kronor
till ordféranden och 95 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med 100 000 kronor
till ordféranden och 75 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Ersittningsutskottet ska utga med 65 000 kronor
till ordférande respektive ledaméter.

Vid arsstamman 2020 beslutades om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som ska gilla fram till arsstamman 2024 om inte om-
stindigheter uppkommer som gér att revidering maste ske tidigare. Lon,
pensionsférmaner och Svrig ersittning till ledningen faststalls av styrelsen
avseende VD samt av Ersittningsutskottet avseende koncernledningen
exklusive VD. Information om riktlinjer fér ersattning till JMs ledande befatt-
ningshavare aterfinns i forvaltningsberittelsen pa sidorna 85-86. Informa-
tion om ersittning till VD och koncernledning aterfinns i not 3 pa sidan 100,
koncernens noter.

Drygt 500 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncernledning,
omfattas av en resultatbaserad del av I6nen. Den totala I6neersittningen
utgors av en fast och en rérlig del, med ett maximalt utfall for den kortsik-
tiga rorliga delen som, beroende pa befattning, varierar mellan en och fem
manadsléner. Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst
betydelse, baseras den rérliga I6nedelen bland annat ocksé pa individuell
maluppfyllelse, arbetsmiljomal, mal for atervinning och utfall i kundunder-
sokningar (N6jd Kund Index, NKI). Principen ar att den fasta I6nen i kombi-
nation med normalt utfall av rérlig del ska resultera i en marknadsmassig
16n. Férutom koncernledningen omfattas arligen tjugo till trettio nyckel-
personer av ett langsiktigt rorligt Ioneprogram.

Stockholm den 28 februari 2022
Styrelsen
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till arsstimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2021 pa sidorna 126—134 och for att den ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt min-
dre omfattning jamfért 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 véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt 4r i Gverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 mars 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Koncernledning

oS

Johan Skoglund Carl Bandhold Maria Backman Malin Lundgren
I JM SOM Verkstillande direktér och Ekonomi- och finansdirektér,  Chefsjurist, Koncernstab HR-direktor
koncernchef Investor relations Juridik och Exploatering
ANSTALLD AR 1986 2021 2000 2020
| KONCERN- 2000 2021 2012 2020
LEDNINGEN
AKTIER I JM") 50000 11000 600 0
KONVERTIBLER | JM 4526078 kr 0 109 802 kr 0
FODD 1962 1974 1973 1978

UTBILDNING

Civilingenjér KTH, Stock-
holm 1986 och Civilingenjors-
programmet Handelshég-
skolan, Stockholm 1998.

Civilingenjér Chalmers
tekniska hogskola, kemitek-
nik, 1998. Master of Business
Administration, INSEAD,
Frankrike, 2004.

Jur. kand. Stockholms Univer-
sitet 1997.

Fil. kand. Uppsala universitet
2005. Executive Management
Program Handelshégskolan
2019.

TIDIGARE
BEFATTNINGAR

354r pa)Miolika befattning-
ar sasom platsingenjor, pro-
jektledare, regionchef och
affarsenhetschef. Sedan 2002
VD och koncernchef.

Ekonomi- och finansdirektor
Permobil Group 2011-2021.
Managementkonsult vid The
Boston Consulting Group
samt Accenture.

Bitradande jurist
Advokatfirman Lindahl, tings-
notarie Uppsala tingsritt.

Olika roller inom HR i NCC-
koncernen 1999-2016,
HR-chef Bonava Sverige
2016-2018, HR-chef Klévern
2018-2020.

ANDRA
VASENTLIGA
UPPDRAG

Styrelseledamot i Svenskt
Naringsliv och Mentor Sverige,
styrelseordférande i Polhem
Infra AB och Vectura Fastig-
heter AB.

Styrelseledamot i
TobiiDynavox.

1) Angivna aktieinnehav avser innehav per 2021-12-31.

Claes Magnus Akesson, Ekonomi- och finansdirektsr, var medlem av koncernledningen maj 1998 till augusti 2021.
Martin Asp, Affarsenhetschef JM Norge och JM Finland samt VD JM Norge AS, var medlem av koncernledningen januari 2010 till september 2021.
Hilde Vatne, VD JM Norge AS, 4dr medlem av koncernledningen sedan januari 2022.

Markus Heino, VD JM Suomi Oy, ar medlem av koncernledningen sedan januari 2022.
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Per Lundquist

Susanne Persson

Pdr Vennerstrom

Anders Wimmerstedt

Mikael Aslund

Chef Verksamhetsutveckling
(Kvalitet och miljs, Teknik
samt IT)

Affirsenhetschef
JM Bostad Riks

Affarsenhetschef
JM Bostad Stockholm

Produktionsdirektor
samt Affarsenhetschef
JM Entreprenad

Affarsenhetschef
JM Fastighetsutveckling

2016 2013 2001 1984 2000
2016 2018 2014 2018 2020
0 1957 4200 0 1600
2599 690 kr 491 820 kr 0kr 817 530 kr 1439 662 kr
1967 1969 1974 1964 1972

Civilingenjor LiTH, Teknisk
Fysik och Elektroteknik 1993.

Civilingenjor Lunds Tekniska
Hégskola 1992. Bachelor of
Science Ecole National de
Ponts et Chaussées Paris.

Civilingenjor KTH, Vag
och Vatten 1999. Executive
Management Program
Handelshégskolan 2015.

Byggnadsingenjor. Executive
Management Program
Handelshogskolan 2017.

Civilingenjor LTU, Vag och
Vatten 1997. Civilingenjors-
programmet Handelshogsko-
lan 2005. Executive Manage-
ment Program Handelshog-
skolan 2017.

Senior Vice President Opera-
tions pa Cramo AB. Toyota
Material Handling Europe,
Toyota Industries och Cap
Gemini.

Skanska-koncernen som
trainee, projektingenjor,
affarschef och regionchef,
PEAB Sverige som regionchef.
Regionchef |M Bostad Riks,
Region Syd 2013-2017.
Affarsenhetschef JM Bostad
Riks 2018—.

Projektledare JM, Regionchef
JM Stockholm Nordvist
2008-2009, Regionchef JM
Stockholm Syd 2009-2014.

Projektledare, arbetschef och
produktionschef i JM. Sedan
2011 Chef Stockholm Pro-
duktion med 6vergripande
ansvar for utvecklingen av
produktionsverksamheten
inom JM Bostad.

Kvalitetsledare, Projekte-
ringsledare och Projektledare
iJM, Regionchef ]M Stock-
holm Stad 2009-2020.

Styrelseledamot i JM Norge
AS och JM Suomi Oy.

Styrelseordférande i JM
Norge AS. Styrelseledamot i
Boritt AB, Seniorgarden AB
och Midway Holding AB, samt
ledamot i Byggforetagens
Forbundsstyrelse.

Styrelseordférande i

JM Entreprenad AB samt
styrelseledamot i J[M@Home
AB, Boritt AB och Senior-
garden AB.

Styrelseledamot i
JM Norge AS, JM Suomi Oy
och JM Entreprenad AB.

Styrelseordférande

i Seniorgarden AB och
Boritt AB, styrelseledamot
i)JM@Home AB.
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JM-AKTIEN

Gradvis 0kande overforing

till aktiedgarna

Aktiekapital

JM-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large Cap.
Aktiekapitalet uppgar till 69,8 mkr fordelat pa 69,8 miljoner aktier
med ett kvotvarde om 1 krona med lika rostritt.

Aktiedgarmal

JMs aktiedgare ska erhalla en hogre totalavkastning, det vill siga
summan av utdelning och vardedkning, dn aktiedgare i foretag med
liknande verksamhet och riskprofil.

Kursutveckling och avkastning

JM-aktien ingar i Nasdaq Stockholm index ”SX351010” Real Estate
Investment & Services”. Under 2021 steg |Ms aktiekurs med 41 pro-
cent, att jaimforas med en stigning om 44 procent fér SX351010.
Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX Stockholm_PI,
steg 34 procent under 2021. JM-aktien noterades som hogst under
aret till 419,50 kronor den 22 november och som lagst till 284,80
kronor den 23 februari. Direktavkastningen, det vill siga féreslagen
utdelning i forhallande till borskurs i slutet av aret, uppgick till 3,3 pro-
cent (4,4). Totalavkastningen under 2021 uppgick till 45 procent (9).

Omsdttning och borsvdrde

JM-aktier till ett varde av totalt 22,6 mdkr (23,7) omsattes under
2021. Den genomsnittliga dagsomsittningen var cirka 89 mkr (94).
Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet, uppgick till
102 procent (149). Bolagets borsvirde uppgick vid arets utgang till
28,0 mdkr (20,2).

Agarstruktur

Per den 31 december 2021 uppgick antalet aktiedgare till 23 904
(21 796). De tio storsta dgarna stod for 64,1 procent (57,4) av
kapitalet. Det utlandska dgandet stod for 22,1 procent (47,4)
och svenska agandet 77,9 procent (52,6) av kapitalet.

Utdelningspolicy

Aktieutdelningen Gver aren ska avspegla den totala verksamhetens
resultatutveckling. Genomsnittligt Gver en konjunkturcykel ska
utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat efter skatt.
Resultatet fran fastighetsforsaljningar ar en naturlig del i JMs projekt-
utveckling, och inkluderas i utdelningsberikningen. Den féreslagna
utdelningen for 2021 uppgar till 13,50 kronor (12,75) per aktie.

Aterkép och indrag av egna aktier

Styrelsen avser foéresld arsstamman att innehavet av samtliga egna
aktier dras in genom minskning av aktiekapitalet fér avséttning till
fritt eget kapital. Styrelsens fullstindiga forslag till beslut avseende
indragning av aktier kommer att finnas tillgangligt senast den 2 mars
2022 i samband med kallelsen till arsstimman. Den starka balans-
rakningen och goda kassafléden ger utrymme for kapitaléverforing
till aktiedgarna utdver ordinarie utdelning. Mot denna bakgrund
kommer styrelsen foresld att arsstamman beslutar om férnyat
bemyndigande for styrelsen att under tiden fram till nasta ars-
stimma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att aterkopa
sammanlagt sa manga aktier att bolagets innehav vid var tid inte
overstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Forvarv ska ske
pa Nasdaq Stockholm inom det vid var tid gillande kursintervallet.

Overforing till aktieagare, mkr Utdelning Aterkﬁp Summa
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
2019 835 - 835
2020 870 - 870
2021 887 375 1262
Summa 6871 3251 10122
Genomsnitt per ar Genomsnitt per ar
Totalavkastning, % 2021 2017-2021 2012-2021
M 45 14 19
Nasdaq Stockholm 39 18 17
Totalavkastning JM, 2012-2021 % Index
2021 45 549
2020 9 378
2019 67 346
2018 -2 207
2017 -25 210
2016 7 282
2015 5 262
2014 4 251
2013 62 177
2012 9 109
2012-01-01 - 100
Genomsnittligt 5 ar 14
Genomsnittligt 10 ar 19
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2017-2021
Inlésen Utnyttjande Kvot- Aktie-
aterkopta av konvertibel- Antal varde/ kapital
Ar aktier, mkr program, mkr aktier aktie mkr
2017 -2,0 0,0 71059 683 1kr 71,0
2018 -24 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2019 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2020 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2021 0,0 0,2 69 750 296 1kr 69,8
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JM-AKTIEN

AGARFORDELNING EFTER LAND

® Sverige, 77,9%

® USA, 10,9%
Danmark, 1,9%
Norge, 1,8%

[ ) ﬁvriga/anonymt agande, 7,5%

AGARTYP

® Svenska institutionella dgare, 36,4%
® Utlandska institutionella dgare, 20,9%
Ovriga &gare’, 32,4%
Svenska privatpersoner, 10,0%

® Anonymt dgande, 0,4%

") Varav cirka 0,9 % utlindskt dgande.

KURSUTVECKLING
Kronor Antal, 1000-tal Kronor Antal, 1000-tal
800 24000 500 35000
400 —— 28000
600 18000
300 21000
400 12000
200 14 000
200 — T S S~ AN~ T ¥ T, 1 I 6000
100 7000
0 0
2017 2018 2019 2020 2021 Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2021
Omsatt antal aktier 1000-tal = JM B == OMX Stockholm PI OMX Stockholm Real Estate Investment & Services PI (SX351010)
AKTIEDATA - SEGMENTSREDOVISNING
Kronor per aktie 2021 2020 2019 2018 2017
Borskurs per den 31/12 408,60 290,60 277,40 173,00 186,90
Haogst/lagst betalkurs under aret 419,50/284,80  313,30/153,50 282,90/162,35 212,60/144,55 336,50/184,20
Direktavkastning per den 31/12 (%) 3,3 44 45 6,9 59
Borsvirde per den 31/12 (mkr) 28049 20221 19302 12038 13 005
Resultat per aktie efter utspadning 25,90 22,50 22,50 20,60 31,00
Exploateringsfastigheter
Marknadsvirde 224 206 224 220 212
Bokfort virde 120 113 128 119 108
Projektfastigheter
Marknadsvirde 16 24 25 29 19
Bokfort virde 12 18 20 23 15
Réantebirande nettoskuld -20 -4 6 8 -1
Eget kapital (redovisat) 125 112 105 98 89
Utdelning 13,507 12,75 12,50 12,00 11,00
Utdelning i % av resultat per aktie 52 57 56 58 35
P/E tal per den 31/12 16 13 12 8 6
Antal aktier per den 31/12 68 648 7462 69 583 262 69 583 262 69 583 262 69 5832622
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning 69220764 69 583 262 69 583 262 69 583 262 70 642592
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 69 560 505 70061421 69 595 557 69836 391 70844023
1) Enligt styrelsens férslag.
2) 1101 550 respektive 1476 421 aterkdpta aktier ingar ej.
STORSTA AKTIEAGARE
Aktiekapital, %
Samhillsbyggnadsbolaget i
Norden AB 27,6 Per den 31 december 2021:
AGARBILD PER 2021-12-31 . AME Pension & Fonder 9,1 Antal aktiesgare, 23 904.
Ager Sodbanlk Rl Famdlar 57 Antal aktier, 69 750 296.
Aktieinneh i fntal k:/, av alla tillsarlnn'::ns % avkakifie; el en Fenplr 55 /;v det totazl?) ;I‘I(siel;apicélz: };;r den 31
ieinnehav aktiedgare aktiedgare antal aktier apital Lansfarsikringar Fonder 50 e?ember agdes cirl procent av
1-500 21074 88,2 1949108 28 Vanguard gg CEEapiEe
501-1 000 1447 6,1 1166 609 1,7 Dimensional Fund Advisors 2,9
1001-5 000 1076 45 2375656 34 Folksam 18 Kalla: Monitor av Modular Finance AB.
5001-20 000 188 08 1868956 2,7 Norges Bank 17 Sammanstilld och bearbetad data fran
20 001-100 000 66 03 3197032 46 JM AB 1,6 bland annat Euroclear; Morningstar och
100001 53 0.2 59192935 84,9 Ovriga aktiedgare 359 Finansinspektionen per den 31 december
Summa 23904 100,0 69 750 296 100,0 Summa 100,0 2021. Siffrorna ar avrundade.
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KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

JMs arsstdmma

Aktiedgarna i JM AB (publ) kallas till drsstamma torsdagen
den 31 mars 2022.

Mot bakgrund av osédkerheten kring smittspridningen av viruset
som orsakar sjukdomen covid-19 genomférs stimman genom post-
réstning med stod av tillfalliga lagregler. Nagon stamma med mojlig-
het att narvara personligen eller genom ombud kommer séledes
inte att 4ga rum.

Forutsdttningar for deltagande

En aktiedgare som vill delta i staimman ska (i) vara upptagen som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB framstillda aktieboken
avseende forhallandena onsdagen den 23 mars 2022 och (jii) anmila
sig till stimman senast onsdagen den 30 mars 2022 genom att ha
avgett sin postrost enligt instruktionerna under rubriken Postrost-
ning nedan sa att postrosten dr Computershare AB tillhanda senast
den dagen.

For att ha ritt att delta i stimman méste en aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier, forutom att anmala sig till stamman,
lata registrera aktierna i eget namn sa att aktiedgaren blir inford i
aktieboken per den 23 mars 2022. Sadan registrering kan vara till-
fallig (sa kallad réstrattsregistrering) och begirs hos férvaltaren
enligt forvaltarens rutiner i sadan tid i forvag som forvaltaren
bestammer. Rostrittsregistreringar som gjorts senast den andra
bankdagen efter den 23 mars 2022 beaktas vid framstallningen av
aktieboken.

Postrostning

Aktiedgarna far utdva sin rostritt vid arsstimman endast genom
att rosta pa forhand, s.k. postréstning enligt 22 § lagen om tillfalliga
undantag for att underlitta genomférandet av bolags- och féren-
ingsstammor. FOr postréstning ska ett sarskilt formular anvindas.
Formularet finns tillgangligt pa JM ABs webbplats, jm.se. Postrost-
ningsformularet giller som anmalan.

Det ifyllda formuldret maste vara Computershare AB tillhanda
senast onsdagen den 30 mars 2022. Formularet ska skickas med
post till Computershare AB, ”JM ABs arsstimma”, Box 5267,

102 46 Stockholm eller via e-post till proxy@computershare.se.
Aktiedgare som ar fysiska personer kan dven, genom verifiering med
BankID, avge sin postrost elektroniskt via JM ABs webbplats, jm.se.
Om aktiedgaren postrostar genom ombud ska fullmakt bilaggas
formularet. Om aktiedgaren ar en juridisk person ska registrerings-
bevis eller annan behérighetshandling bilaggas formularet. Aktie-
dgaren far inte forse postrosten med sérskilda instruktioner eller
villkor. Om sa sker ar résten (det vill saga postrostningen i dess
helhet) ogiltig. Ytterligare anvisningar och villkor framgér av
postrostningsformuliret.

Utdelning

For 2021 foreslar styrelsen en utdelning om 13,50 kronor (12,75)
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas mdndagen den
4 april 2022. Beslutar arsstamman enligt forslaget beriknas utdel-
ningen att utsandas torsdagen den 7 april 2022.

Kommande informationstillfdllen

31 mars Arsstimma

29 april Delarsrapport januari-mars 2022

12 juli Delarsrapport januari—juni 2022

27 oktober Delérsrapport januari-september 2022

Rapporterna finns pa svenska och engelska pa
www.jm.sefinvesterare.

De kan aven bestillas fran www.jm.se/om-oss/investerare/
rapporter--presentationer/bestall-tryckta-rapporter/

JM AB (publ), Organisationsnummer 556045-2103,
site i Stockholm.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Redovisningsprinciper for hallbarhet,
referenser och resultat

JM beskriver héllbarhetsarbetet och redovisar uppfyllelse av
ekonomiska, miljémassiga och sociala mal och indikatorer i en héll-
barhetsredovisning som ingar som en del av arsredovisningen. Hall-
barhetsredovisningen har forberetts i enlighet med GRI Standarder
pa kdrnniva och kraven pa hallbarhetsrapport i arsredovisningslagen
(1995:1554), samt redogér fér uppnadda resultat for redovisnings-
perioden mot bakgrund av vara ataganden, strategier och héllbar-
hetsstyrning. Syftet ar att presentera, mita och ta ansvar gentemot
véra intressenter, badde inom och utanfor foretaget, fér vad vi upp-
natt i vart arbete for en hallbar utveckling. Inom JM ansvarar JMs
Hallbarhetsrad, lett av koncernchefen, for héllbarhetsredovisningen.
JMs styrelse avger redovisningen.

Hallbarhetsrapport
IM redovisar sin hallbarhetsrapport for 2021 enligt kraven

i arsredovisningslagen enligt nedan:

Foretagets | Vardeskapande i IMs affar (sid 27-29)
affarsmodell

Policys | JMs aspekter och styrning inom
hdllbarhet (sid 143)

Vasentliga risker | Risker och mojligheter (sid 35-40, 87)
och riskhantering

Resultat | JMs koncerndvergripande mdl (sid 44),
Fakta och nyckeltal (sid 144-145),
Hallbara inkop och leverantorskedjor
(sid 58-59), Ansvarsfullt agerande

Redovisningens omfattning i alla led (sid 60)

Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2021 och omfattar
hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag. JMs ambition ar
att ge en heltickande redovisning av hallbarhetsarbetet, dar saval Hallbarhetsrapporten omfattar JMs samtliga dotterbolag.
negativ som positiv utveckling tydligt framgar. Hallbarhetsarbetet
stodjer sig pa de policyer och riktlinjer som var verksamhet drivs
utifran samt de samarbeten vi har med bland annat Global Compact.

EU:s taxonomi | EU:s taxonomi (sid 47)

Stockholm den 28 februari 2022

Som st6d for vilka fragor som ér viktigast att hantera och redovisa Styrelsen
utgar vi fran en vasentlighetsanalys som ar framtagen med héansyn
tagen till [M samt vira externa och interna intressenter. De GRI- Revisors yttr ande avseende den
indikatorer som ingdr i redovisningen finns fortecknade med ls- lqgstngade hallbarhetsrapporten
hanvisning i ett GRI-index pa sidorna 145-147.
Mer detaljerad information kring berakningsmodeller, standar- Till bolagstimman i JM AB, org.nr 556045-2103

der, begransningar och antaganden som anvints i redovisningen
aterfinns pa jm.se/hallbarhet. Uppdrag och ansvarsférdelning

. . Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
Vasentlighetsanalys ar 2021 pa de ovan angivna sidorna och for att den ar upprattad
Visentlighetsanalysen ar en metod for att identifiera vilka fragor i enlighet med 4rsredovisningslagen.
inom hallbarhetsomradet som ér visentliga for foretaget. Den base-
ras pa en sammanstillning av information fran djupintervjuer med Granskningens inriktning och omfattning
nyckelpersoner, enkitsvar fran identifierade intressentgrupper, Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
interna utredningar samt standarder, defacto-standarder och lagkrav  Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
pa hallbarhetsomradet. Informationen varderas utifrian mojligheter Detta innebir att var granskning av hllbarhetsrapporten har en
och risker fér ett langsiktigt virdeskapande bade inom JM och i vér annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfért med
omvarld. Resultatet av virderingen benamns som JMs vasentliga den inriktning och omfattning som en revision enligt International
héllbarhetsaspekter. Dessa ligger en grund fér vart hallbarhets- Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
arbete och vad som redovisas. att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande

En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 7 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

VASENTLIGHET FOR INTRESSENTER —»

« Affirsetik

* Jamstilldhet och mangfald
* Miljomarkta bostader
 Férorenad mark

* Biologisk méngfald

« Certifiering och markning

* Vattenanvandning
« Finansiell paverkan av klimatférandringar
* Arbets- och tjansteresor

 Transparens i redovisningen

Energianvandning
Kunders mgjlighet att
leva hallbart
Minskliga rattigheter
Materialval
Resurseffektivitet
Kompetens

Kompetensutveckling
Langsiktig affar

Arbetsmiljé och -villkor
Kunders hilsa och
sakerhet
Produktansvar;
branschens néjdaste
kunder

Liten klimatpaverkan

Utveckling av lokalsamhillet
Transporter och arbetsmaskiner
Miljopaverkan i vairdekedjan

Kvalitet
* Trygghet

EKONOMISK, SOCIAL OCH MILIGMASSIG 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

* Marknadsundersokningar

* Lage

* Trygghet och sikerhet
* Bra kommunikationer
« Fina grénomraden

* Forvaring

* Kok och badrum

* Materialval

* Energianviandning

Fragorna hanteras i var projekt-
utvecklingsprocess:

* Vid markforvarv

* Vid planprocess

* Vid projektering

* Vid inkop

* Produktansvar

* Resurseffektivitet

« Liten klimatpaverkan
* Energianvandning

Medarbetare - * Utvecklingssamtal * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: * Etik och vardeskapande
befintliga * Spel om var uppférandekod * Foretagskultur och etik * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé

* Intern utbildning, kommunikation  * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé och hilsa * Jamstalldhet och méngfald

och dialog * Jamstilldhet * Hallbarhetspolicy * Kompetens

* Medarbetarundersdkning * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod * Resurseffektivitet

* Arbetsmiljévecka * Friskvard « Etiska riktlinjer « Liten klimatpaverkan

* Forbittringsarbete * Férmaner * Jamstalldhetsplan

* Pension, forsakringar och andra férmaner

Medarbetare - * Praktikplatser * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: * Jamstalldhet och méngfald

potentiella

* Traineeprogram

* Examensarbeten

 Samarbeten med skolor
och universitet

* Arbetsmarknadsdagar

* Rekrytering

* Foretagskultur och etik

* Kompetensutveckling

* Jamstalldhet och méngfald
* Arbetsmiljé och trivsel

* Friskvard

* Férmaner

* Kompetensutveckling
* Arbetsmiljé och hilsa
* Hallbarhetspolicy

* JMs uppférandekod

« Etiska riktlinjer

* Jamstalldhetsplan

* Pension, forsakringar och andra férmaner

* Kompetens
« Liten klimatpéverkan

Aktieagare och * Personliga méten * Bolags- och produktutveckling Fragorna hanteras i var * Etik och virdeskapande
investerare * Telefonméten * Virdeskapande kommunikationsplanering * Produktansvar
* Analytikermé&ten * Investeringar * Ansvarsfulla leverantorer
* Lépande kommunikation * Riskhantering * Arbetsmiljé
* Kapitalmarknadsdag * Arbetsmiljo * Jamstilldhet och mangfald
« Arsstimma * Hallbarhet * Kompetens
0 Arsredovisning och * Marknad och kund * Resurseffektivitet
delarsrapporter * Affarsetik « Liten klimatpéverkan
* Langsiktig affar
Samarbets- * Avtalsméten * Socialt ansvar i leverantérskedjan Fragorna hanteras i var inképsprocess, vart * Etik och virdeskapande
partners/ * Leverantérssamverkan * Farliga amnen kommunikationsarbete samt i var process * Produktansvar
Leverantorer * Utvecklingsprojekt * Resurseffektivitet for hallbara leverantérskedjor * Ansvarsfulla leverantorer
* Frageenkiter * Avfallshantering * Arbetsmiljé
* Leverantérskontroller * Klimatpaverkan * Resurseffektivitet
* Fabrikskontroller * Arbetsmiljé « Liten klimatpaverkan
* Framtidsworkshops * Leveranssikerhet
* Stadsbyggnadsdagar * Kvalitet
* Samverkan
* Utvecklingsarbete
* Affirsetik
* Langsiktig affar
Sambhiille - * Kommundialoger * Social hallbarhet Fragorna hanteras i var projekt- * Etik och virdeskapande
tjansteman och * Projektméten * Klimat och energi utvecklingsprocess: * Produktansvar
politiker * Personliga méten « Transporter och logistik * Vid markférvarv * Ansvarsfulla leverantorer
* Stadsbyggnadsdagar * Markf6roreningar * Vid planprocess * Arbetsmiljo
* Mentor Sverige * Avfallshantering * Vid projektering * Resurseffektivitet
* Gron- och blastrukturer « Liten klimatpéverkan
* Stadsbyggnadsfragor
Intresse- * Foretagsnitverk * Klimat och LCA Fragorna hanteras i vart samverkansarbete * Produktansvar

organisationer

* Branschforum

* Utvecklingsprojekt

* Medlemskap

* Kontinuerliga dialoger

* Certifiering och markning

* Kemikalier och farliga amnen
* Markféroreningar

* Miljofragor

med utgéngspunkt fran var hallbarhetspolicy

och var hallbarhetsstrategi

* Resurseffektivitet
« Liten klimatpéverkan
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

JMs aspekter och styrning inom hallbarhet

Visentlig Omfattning av Uppféljning genom  Omfattning av
hallbarhetsaspekt | Varfor vasentlig aspekt Styrning Uppféljning GRl-indikator GRl-indikator
Etik och vdrde- JMs langsiktiga 16n- JM skapar vdrden och Etiska riktlinjer Ekonomisk 201-1 Skapat och leve-  Virde:
skapande samhet dr grund- sakerstiller ansvar Uppférandekod redovisning rerat direkt ekonomiskt Hela Koncernen
(Hallbarhets- laggande for ett lang- i leverantorskedjan, Mal Incident- virde Etik: Hela leverantérs-
styrning - siktigt vairdeskapande 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 pa informa-  Bostadsutveckling
(Hallbarhets- och bostadsomraden  ningen av bostader Kvalitetspolicy program och tion och markning av i egen regiihela
styrning — med lang livslangd och  och bostadsomraden.  Hallbarhetsmal nyckeltal produkter och tjanster  koncernen

marknadsforing
och markning)

ménga intressenter.
Det ar darfor viktigt
att JM tar ansvar for
att var produkt mot-

svarar intressenternas

férvantningar och
krav

Paverkan uppstar

i leverantorskedian,

i egna verksamheten,
hos underentrepre-
nérer och under
drift och férvaltning

Kvalitetsstyrning

Saljare och inredningsansvariga

i projekt i I6pande dialog med kunder
Drift- och skétselanvisningar
Boendeinformation
Miljodokumentation av materialval
Kundundersékningar utférs [opande
och sammanstills pa arsbasis

(se avsnitt Kundbehov)
Eftermarknadsservice som hanterar
kundsynpunkter

Kundombudsman

Ansvarsfulla

JM képer och anvin-

JM bidrar till paverkan

Hallbarhetspolicy

Hallbarhets-

414-1 Nya leverant6rer

Leverantorskedjor

leverantorer der stora méangder i egenskap av uppdrags- Uppférandekod for leverantérer vardering som utvirderades med  och underentreprend-
(Hallbarhets- material och bygg- givare och kund. Paver-  Hallbarhetsmal Hallbarhets- avseende pa sociala rer med ramavtal i hela
styrning - social varor. Det dr av kan uppstarileveran-  JMs ink&psprocess revisioner kriterier koncernen
vardering av strategisk betydelse  tSrskedjan och hos JMs process for hallbarhetsvardering
leverantorer) att dessa tillverkas underentreprenérer och hallbarhetsrevision

under ansvarsfulla

forhallanden
Arbetsmiljé JMs byggverksamhet  JM ansvarar for utform-  Personalpolicy Olycks- och 403-9 Omfattningenav  Hela koncernen
(Hallbarhets- har en arbetsmiljé ning och samordningav  Uppférandekod skadestatistik skador, forlorade arbets-
styrning - med manga olika egna byggarbetsplatser  Hallbarhetsmal Ordning och dagar, franvaro samt
arbetsmiljo och risker for olyckor dar risker och paverkan JMs systematiska arbetsmiljéarbete redarevision totala antalet arbets-
siakerhet) och arbetsskador uppstar Miljévarudatabas Verksamhets- relaterade dédsolyckor

Handlingsprogram mot droger pd JMs  revision

arbetsplatser
Foretagshalsovard

Jamstilldhet

och mangfald
(Hallbarhets-
styrning -
mangfald och lika
rattigheter)

En langsiktig personal-

politik bygger pa
jamstalldhet och
en mangfald som
tillvaratas

Paverkan uppstar i hela
leverantdrskedjan. JM
ansvarar fér utformning
i egen verksamhet

Personalpolicy
Uppférandekod
Jamstalldhetsplan
Hallbarhetsmal
Rutiner for rekrytering

Kartlaggning av
jamstalldhet

405-1 Mangfald i sty-
relse, ledning och hos
anstillda

Hela koncernen

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 livslangt
styrning en arbetsplats som Hallbarhetsmal kompetens- larande for att stodja
- utbildning) later ménniskor Befattningsstruktur utveckling fortsatt anstallningsbar-

utvecklas och bidra Rutiner foér kompetensutveckling het samt bista anstallda

till langsiktigt varde- vid anstillningens slut

skapande
Resurseffektivitet | Det ar av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljopolicy Miljonyckeltal 306-2 Avfall per typ och Bostadsutveckling
(Hallbarhets- betydelse att en leverantorskedian, Hallbarhetsmal Avfallsstatistik hanteringsmetod i Sverige och Finland

styrning — avfall)

materialintensiv

inkl. entreprenérer och

JMs processer for projektutformning,

verksamhet som JMs  kunder. JM ansvarar inkép och produktionsledning

efterstrévar resurs- for styrning i egen

effektivitet verksamhet
Liten klimat- Det ar av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljopolicy Miljonyckeltal 305-1 Direkta vaxthus- Bostadsutveckling
paverkan betydelse att JMs byggnadens livscykel. Hallbarhetsmal Klimatberakningar gasutslapp (scope 1) i Sverige
(Hallbarhets- verksamhet, med sina  JM ansvarar for styrning  JMs processer for projektutformning,  Branslestatistik ~ 305-2 Indirekta vaxt-

styrning — energi
och utslapp)

direkta och indirekta
utslapp av viaxthusga-
ser, efterstravar mini-
mal klimatpaverkan

i egen verksamhet och
indirekt mot leverant6-
rer och kunder

inkép och produktionsledning

Energistatistik

husgasutslapp fran
energi (scope 2)

305-3 Ovriga indirekta
vaxthusgasutslapp
(scope 3)

CRE1 Byggnaders
energiprestanda

CRE3 Utsldpp av vaxt-
husgaser fran byggnader
CRE4 Utslapp av vaxt-
husgaser fran
nyproduktion
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Fakta och nyckeltal inom hallbarhet

2021 2020 2019
ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen, 201-1
Skapat direkt ekonomiskt varde, mkr Intakter enl. segmentsredovisning 14 608 15388 15692
Distribuerat direkt ekonomiskt virde, mkr Produktions- och driftkostnader
m.m. (not 2) -10210 -11162 -11426
Loner, ersittningar och pensions-
kostnader (not 3) -1739 -1738 -1777
Finansiella intakter (not 8) 4 6 6
Finansiella kostnader (not 8) -62 =79 -86
Kostnadsférd skatt och sociala
avgifter (not 9 och not 3) -803 -840 -839
Foreslagen utdelning/utdelning -927 -887 -870
Behallet direkt ekonomiskt varde, mkr Summa 871 688 700
Skatt JM Sverige och JM Utland, 207 (not 9), mkr  Resultat fore skatt 2147 1917 1882
Total skatt JM Sverige —274 -337 -302
Total skatt JM Utland -69 -40 -54
ANSTALLNING, Koncernen 401-1
Totalt antal anstillda 2453 2530 2559
Personalomsittning 10,8 % 7,5 % 9,6 %
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, 414-1
Hallbarhetsvardering Andel av nya leverantorer som blev
véarderade 100 % 100 % 100 %
ARBETSMILjé, Sverige, Norge och Finland, 403-9
Skador 2 Antal arbetsrelaterade skador 203 (JM) 257 (JM) 326 (JM)
(oavsett sjukfranvaro) 75 (underentreprencrer) 67 (underentreprencrer) 69 (underentreprencrer)
Skadefrekvens2) Frekvens av arbetsrelaterade skador 56,9 (JM) 66,6 (JM) 73,2 (M)
(oavsett sjukfréanvaro) per miljon (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
arbetade timmar underentreprendrer) underentreprendrer) underentreprendrer)
Férlorade dagar Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund 549 av totalt 558 av totalt 580 av totalt
av arbetsrelaterade skador relativt totalt 454 503 dagar (JM) 491 303 dagar (JM) 464 641 dagar (JM)
antal arbetsdagar for alla anstillda (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
underentreprenérer) underentreprenérer) underentreprenérer)
Frénvaro3) Totalt antal sjukfranvarodagar relativt Kvinnor 5451 (5,6 %)  Kvinnor 5386 (3,7%) Kvinnor 4202 (3,6 %)
totalt antal arbetsdagar for alla anstillda Min 23414 (82%) Man 20511 (4,6 %) Min 15367 (3,8 %)
Totalt 28865 (7,5%)  Totalt 25897 (44 %)  Totalt 19 569 (3,8 %)
Arbetsrelaterade dédsolyckor Antal o(JM) o(JM) o(JM)
0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer)
Tillbud och observationer 4 Antal 6569 2718 3824

1) Redovisade uppgifter 2019 4r exklusive Finland.

2) 2021 var de vanligaste skadeorsakerna/skaderiskerna fall frin samma niva (snubbla, halka). De vanligaste skadetyperna var stukning, vrickning eller strickning.
3) Redovisade uppgifter 2020 och 2021 avser Sverige och Norge. Uppgifter 2019 avser Sverige. Den 8kade sjukfranvaron 2021 jaimfért med tidigare r bedéms bero pa pandemin och Folkhilso-

myndighetens rekommendation att vara hemma vid minsta sjukdomssymptom.
42021 genomférdes en stor satsning for att 6ka inrapporteringen av riskobservationer.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Fakta och nyckeltal inom hallbarhet, forts.

2021 2020 2019
JAMSTALLDHET OCH MANGFALD, Sverige, Norge och Finland, 405-1
Alders- och kénsfordelning 1) Antal Kvinnor Min Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Min Totalt
Hantverkare
<254r 1 77 88 22 108 130 18 142 160
26-35ar 35 242 277 32 265 297 20 263 283
3645 ar 10 158 168 12 163 175 12 166 178
46-55 ar 4 203 207 3 223 226 2 227 229
>564ar - 144 144 - 1M1 141 - 147 147
Totalsumma 60 824 884 69 900 969 52 945 997
Tjdnstemdn
<25ar 26 24 50 20 20 40 21 26 47
26-35ar 163 222 385 185 238 423 175 255 430
3645 ar 143 198 341 133 204 337 134 198 332
46-55ar 112 175 287 113 188 301 105 192 297
256 4ar 81 153 234 75 142 217 67 136 203
Totalsumma 525 772 1297 526 792 1318 502 807 1309
Chefer
<25ar 1 - 1 - -
26-35ar 11 21 32 10 17 27 7 19 26
3645 ar 25 59 84 24 48 72 20 48 68
46-55ar 30 67 97 29 63 92 35 62 97
256ar 14 43 57 9 M1 50 6 36 42
Totalsumma 81 190 271 72 169 241 68 165 233
Koncernledning
<25ar - - -
26-35ar - - -
3645 ar 1 - 1 1 - 1 - 2 2
46-55ar 2 4 6 2 4 6 3 2 5
256ar - 2 2 - 3 3 - 2 2
Totalsumma 3 6 9 3 7 10 3 6 9
Styrelse
<254r - - -
26-35ar - - -
36-45ar 1 - 1 1 - 1 -
46-55ar 1 1 2 1 1 2 1 1 2
> 56 ar 1 3 4 2 3 5 2 3 5
Totalsumma 3 4 7 4 4 8 3 4 7
1) Data 4r himtad frén JMs personalsystem.
2021 2020 2019
RESURSEFFEKTIVITET, Sverige, 306-2
Byggavfall till materialatervinning Ton (Andel) 5859 (74 %) 6453 (66 %) 7022 (62 %)
Byggavfall till energiatervinning Ton (Andel) 1498 (19 %) 2351 (24 %) 2869 (26 %)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 188 (2 %) 312 (3 %) 338 (3 %)
Blandat avfall (osorterat) Ton (Andel) 389 (5 %) 595 (6 %) 993 9 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 21 (0,3 %) 14 (01%) 25 (02%)
Total mingd byggavfall ) Ton 7955 9725 11247
RESURSEFFEKTIVITET, Finland, 306-2
Byggavfall till materialatervinning (inkl tra) Ton (Andel) 1423 (77 %)
Byggavfall till energiatervinning (exkl tra) Ton (Andel) 323 (18 %)
Blandat avfall (osorterat) Ton (Andel) 97 (5 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 2 (0,1%)
Total mingd byggavfall ) Ton 1845
LITEN KLIMATPAVERKAN, Sverige
Koldioxidutslapp JM, 305-1, 305-2, 305-3 Ton COze Scope 1 3060 3301 3282
Scope 2 1100 1136 1369
Scope 32 10498 10029 9 644
Totalt 14 658 14 466 14295
Nyproducerade bostéders koldioxidutslapp
fran energianvindning, CRE3 Kg COze/kvm Atemp och ar 2 2 2
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COze/omsittning, mkr 1,0 0,9 0,9
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COse/producerad bostad 5,84 5,95 6,00
Nyproducerade bostéders beriknade
energianvindning, CRE1 kWh/kvm Atemp 58 59 55
1) Statistik fran vara avfallsentreprendrer. Avfallet klassificeras av avfallsentreprenéren och redovisas i fraktioner enligt nationella riktlinjer fér killsortering.
2) | Scope 3 inkluderar JM materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjansteresor samt energianvindningen i vara nybyggda bostider de férsta tvd aren.
Utslappen i Scope 3 under 2019 korrigerades efter granskning av tredje part.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

GRI-index 2021

Index ar tankt att anvindas som en korsreferenslista for att finna av nagon tredje part, dock har berékningar av koldioxidutslapp
information som svarar pa var i arsredovisningen som informatio- granskats av extern part inom ramen for foretagsnatverket Haga-
nen finns tillganglig. | vissa fall ges kompletterande eller fullstandigt initiativet. Ovriga berikningar av indikatorer och nyckeltal har
svar pa fragan direkt i indextabellens kommentarsfalt i anslutning till  inte granskats av extern part.

fragan. Informationen i hallbarhetsredovisningen har inte granskats

Standardupplysningar

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2021) granskad
ORGANISATIONEN
102-1 Organisationens namn 81
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 9-21
102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslagets insida
102-4 Lander ddr organisationen har verksamhet 11-13
102-5 Agarstrukeur och bolagsform 138-139
102-6 Marknader 62-66
102-7 Organisationens storlek 81-87
102-8 Information om anstillda och andra som arbetar for organisationen 50-57, 100, 144
102-9 Leverantorskedja 58-59
102-10 Visentliga forandringar gillande organisation och leverantérskedja 58-59
102-11 Forsiktighetsprincipen 42
102-12 Externa initiativ som organisationen stdjer eller omfattas av 4243
102-13 Medlemskap i organisationer 43
STRATEGI
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 4-5
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Virderingar, principer och etiska riktlinjer 58-60
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 39,126-134
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista Gver intressentgrupper 142
102-41 Kollektivavtal Samtliga medarbetare i Sverige
och Finland och 30 % i Norge
102-42 Identifiering och urval av intressenter 42,142
102-43 Metoder for intressentdialog 42
102-44 Viktiga fragor som lyfts 142
REDOVISNINGSPRAXIS
102-45 Enheter som ingar i den finansiella redovisningen 105
102-46 Definition av redovisningens innehall och fragornas avgransning 42,141,143
102-47 Lista Gver vasentliga fragor 141-143
102-48 Forandringar av information -
102-49 Forandringar i redovisningen =
102-50 Redovisningsperiod 81
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen Arsredovisning 2020,
publicerades 2021
102-52 Redovisningscykel 141
102-53 Kontaktperson for redovisningen Maria Sandell, Hallbarhetschef,
JMAB
102-54 Redovisning i enighet med GRI Standarder 11
102-55 GRlI-index 146-147
102-56 Extern granskning 146
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Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2021) granskad
EKONOMISKA INDIKATORER
GRI 201 Ekonomiska resultat
2011 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 88-91, 144
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 207 Skatt 36,102, 148
MILJOINDIKATORER
GRI 302 Energi
CRE1 Byggnaders energiprestanda 49, 145
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 305 Utslapp
CRE3 Utslapp av vixthusgaser fran byggnader 145 Ja
CRE4 Utslapp av vixthusgaser fran byggprocessen 145 Ja
305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 145 Ja
305-2 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 2) 145 Ja
305-3 Indirekta vaxthusgasutslipp (Scope 3) 145 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 306 Avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 4749, 145
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
SOCIALA INDIKATORER
401-1 Anstillning 144
GRI 403 Arbetsmiljo och sikerhet
403-1, CRE6 Arbetsmilj6- och sikerhetsledningssystem 50-57
403-2 Riskidentifiering, riskutvardering och incidenthantering 50-57
403-3 Foretagshilsovard 50-57
403-4 Delaktighet av och kommunikation med arbetstagare om arbetsmiljé och sikerhet 50-57
403-5 Utbildning av arbetstagare inom arbetsmiljé och sikerhet 50-57
403-6 Frisk- och sjukvard 50-57
403-7 Forebyggande av arbetsmiljo- och sikerhetsrisker i arbetsmiljon 50-57
403-9 Arbetsrelaterade skador 57,144
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 404 Utbildning
404-2 Program fér vidareutbildning och livslangt lirande for att stddja fortsatt 50-56
anstaliningsbarhet samt bista anstillda vid anstllningens slut
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 405 Mangfald och lika rattigheter
405-1 Mangfald i styrelse, ledning och hos anstillda 44,120-131,136-137, 144
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 414 Social viardering av leverantorer
4141 Nya leverantérer som utvirderades med avseende pa sociala kriterier 58-59
GRI103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
GRI 417 Marknadsféring och markning
4171 Krav pé information och markning av produkter och tjinster 48-49, 58-59
GRI 103 Upplysningar om styrning 27-28,42,143
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GLOBAL COMPACT

Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dirmed tydlig
stallning i fragor som rér manskliga réttigheter, arbetsratt, miljo-
ansvar och antikorruption.

FN:s Global Compacts tio principer Hanvisning

MANSKLIGA RATTIGHETER Sidorna 58-60

1. Stddja och respektera internationella manskliga rattigheter inom den sfar foretaget kan paverka

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

ARBETSRATT Sidorna 50-57

3. Uppritthalla foreningsfrihet och erkdnna ritten till kollektiva forhandlingar

4. Avskaffa alla former av tvangsarbete

5. Avskaffa barnarbete

6. Avskaffa diskriminering vid anstllning och yrkesutévning

MILJO Sidorna 4249

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljorisker

8. Tainitiativ for att stirka ett stérre miljiomedvetande

9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévanlig teknik

BEKAMPNING AV KORRUPTION Sidorna 58-60

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

Adresser

HUVUDKONTOR

JMAB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Gustav lll:s boulevard 64, Solna
Tel. 08-7828700

www.jm.se

SVENSKA KONTOR

Stockholm

169 82 Stockholm

Besoksadress: Gustav lll:s boulevard 64, Solna
Tel. 08-782 87 00

Uppsala

Box 1334, 753 20 Uppsala
Besoksadress: Dragarbrunnsgatan 78 B,
Tel. 018-66 0300

Link6ping
Gjuterigatan 5, 582 73 Linkoping
Tel. 013-37 1400

Visteras
Kopparbergsvigen 8, 722 13 Visteras
Tel. 021-812000

Orebro
Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Tel. 019-7641510

Goteborg
QOdinsgatan 13, 411 03 G6teborg
Tel. 031-703 5700

Malmé
Navigationsgatan 1 A, 211 20 Malmé
Tel. 040-16 56 00

f Facebook:
@jmsverige

@ Instagram:
@jmsverige

. LinkedIn:

n

’ Twitter:
@JM_AB
Youtube:

> JM Sverige

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048, 171 06 Solna

Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-626 66 30

www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 171 06 Solna

Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-626 66 30

www.seniorgarden.se

JM Entreprenad AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-7828700
www.jm-entreprenad.se

JM@Home AB
169 82 Stockholm
Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-7828700

° LinkedIn:
in Seniorgarden AB

JM Entreprenad AB
IM@Home AB

DOTTERBOLAG UTLAND
Norge:

JM Norge AS

Postboks 453

N-1327 Lysaker

Besoksadress: Mustads vei 1, N-0283 Oslo
Tel. +47 67 17 6000

www.jm.no
f Facebook:
@jmnorge

@ Instagram:
@jmnorge

LinkedIn:
JM Norge AS

Youtube:
[ > ]

JM Norge AS

Finland:

JM Suomi Oy
Hevosenkenka 3
FI1-02600 Espoo

Tel. +358 2 0743 0777
www.jmsuomi.fi

f Facebook:
@Jjmsuomi

@ Instagram:
@jmsuomi
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